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Rendelkezo rész

A Kuria

- a Budapest Kornyéki Torvényszék 105.K.702.571/2021/16. szamu itéletét hatalyaban
fenntartja;

- Kotelezi a felperest, hogy az esedékesség napjaig fizessen be az allami ado-és
vamhatodsag illetékbevételi szamlajara 70 000 (hetvenezer) forint feljegyzett eljarasi illetéket.

- A fizetend¢ illeték a hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé.
Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A II. rendii alperesi érdekelt, mint elad6, valamint a felperes, mint vevé 2021. februér 11.
napjan adasvételi szerz6dést kotott az eladd kizardlagos tulajdonaban 1évd, az adasvételi
szerzOdésben Termdfold 1., 2., 3., 4. 5., 6. és 7.-ként nevesitett, helységl, helyrajzi szdml,
helyrajzi szam?2, helyrajzi szdm3, helyrajzi szdm4, helyrajzi szamS, helyrajzi szam6, helyrajzi
szamu kilteriileti ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasara. A felek az adéasvételi szerzddés
15. pontjaban a helységl, kiilteriilet, helyrajzi szdm7 hrsz.-on felvett ingatlant Ingatlan 1.-ként
nevesitették, mig a 17. pontjaban a helységl, kiilteriilet, helyrajzi szam8. hrsz.-on felvett

ingatlant Ingatlan 2.-ként jelolték, melyek tulajdonjoganak 4truhazasaban szintén
megallapodtak azzal, hogy azok nem tartoznak a mezd- és erddgazdasagi foldnek a mezo- és
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erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.)
hatdlya ald, azonban az ingatlanok szomszédosak. Az adasvételi szerz6dés szempontjabol az
ingatlanokat oszthatatlan szolgaltatasként, dologdsszességként nevesitették.

[2] Az Ingatlan 1. az ingatlan-nyilvantartasban ,kivett vizmosas 1,69 AK értékii”, az Ingatlan
2., kivett vizmosas 2,19 AK értéki”-ként van feltlintetve.

[3] A szerz6dés szerint eladd ezen ingatlanokat kizardlag egyben, egységesen, egybefoglalt
vételaron kivanja eladni, valamint a vevd kizardlag egyben, egységesen kivanja megvenni.
Rogzitették, hogy a szerzodésiikre a dologdsszesség vonatkozdsaban a 2/2009 (VI. 24.) PK.
vélemény rendelkezéseit kell alkalmazni.

[4] A felek az adasvételi szerz6dés 27. pontjaban a termdfoldek vételarat 6sszesen 33.500.000
forintban hatdroztdk meg. Ezen pontban részletezték kiilon-kiilon az egyes &truhazott
folteriiletek vételarat is.

[5] Az adasvételi szerz6dés 61. pontjaban a felek rogzitették, hogy figyelemmel az Fttv. 1. §
(1) bekezdésében, valamint az 5. § 17. pontjaban foglaltakra, az Ingatlan 1. és az Ingatlan 2.,
sziikséges a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagydsa, azonban tekintettel arra, hogy a
szerzOdés targyat képezd ingatlanok dologosszességként, egybefoglalt vételaron keriilnek
atruhdzasra a vevd részére, igy a ,jelen szerzddést a mezOgazdasagi igazgatdsi szerv
jovahagyasa szempontjabdl is egységesnek kell tekinteni”.

[6] Az adasvételi szerzodés 58. pontjaban a felek akként rendelkeztek, hogy barmely
elévasarlasra jogosult altal az elévasarlasi jog gyakorlasanak feltétele, hogy az elévasarlasra
jogosult ezen joganak gyakorlasa bejelentésekor a vételar teljes dsszegét, azaz 33.500.000
forintot és a szerzddés 75. pontja szerinti koltségeket és ligyvédi munkadijat banki atutalas
utjan megfizesse az okiratszerkeszto ligyvéd letéti szamldjara, €s az ezt igazoldo magéanokiratot
a bejelentéshez eredetiben mellékelje. ,,A vételar megfizetését igazold okirat hianyaban [...]
az elOvasarlasra vonatkozd bejelentés érvénytelen.”

[7]1 Az adasvételi szerzddés 75. pontja szerint a szerzddéssel kapcsolatosan felmeriild
foldhivatali koltségek, tovabba iligyvédi munkadij azt a vevot terheli, akivel az adasvételi
szerzOdést az alperes jovahagyta.

[8] Az adasvételi szerzddés kifiiggesztése alatt az 1. rendii alperesi érdekelt elévasarlasi jog
gyakorlasara iranyuld jognyilatkozatot nyujtott be. A kifliggesztés idétartamanak leteltét
kdvetden a jegyz0 az iratokat megkiildte az alperes részére.

[9] Az alperes megallapitotta, hogy az adasvételi szerzddés targyat képezo kilenc ingatlanbol
két ingatlan, nevezetesen a helységl, helyrajzi szdm7 €s a helyrajzi szam8 hrsz.-u ingatlanok
nem mindsiilnek az Fftv. 5. § 17. pontjaban foglaltak alapjan foldnek, ezért vonatkozasukban
a jovahagyasi eljarast — hataskor hianya miatt — kiilon végzéssel megsziintette.

[10] Az alperes a 2021. szeptember 15. napjan kelt 573900-5/2021. szamu hatarozataval az
adasvételi szerz6dés jovahagyasat megtagadta. A hatdrozat indokolasa szerint az adasvételi
szerz8dés 20. és 61. pontjaban foglalt szerzddéses rendelkezések az Fftv. 19. § (5)
bekezdésében foglaltakba iitkdznek, a szerzddés targyat képezo kilenc ingatlan egybefoglalt
vételaron torténd értékesitésének a torvényi feltételei nem teljesiilnek. Kifejtette, hogy az
Fftv. 19. § (5) bekezdése ,,tobb f6ld” egybefoglalt vételaron torténd adasvételének lehetdségét
rogziti, e rendelkezés azonban az Fftv. 5. § 17. pontja szerinti mez6- és erdégazdasagi foldnek
mindsiilé ingatlanok tekintetében alkalmazhatok. Tekintettel arra, hogy a szerzddés targyat
képez6 ingatlanok koziil a helységl, helyrajzi szam7 és a helyrajzi szdm8 hrsz.-0 ingatlanok
nem mindsiilnek az Fftv. 5. § 17. pontja szerinti foldnek, ezért egybefoglalt vételaron térténd
értékesitéstiik is kizart, igy az ingatlanok adéasvétele nem tekinthetd jogilag egységes
szolgaltatasnak. Erre tekintettel az eladd megsértette az Fftv. 21. § (1) bekezdésében
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konkretizalt eldvasarlasi jogra vonatkozd szabalyt, miutan az eladonak kell6 gondossag
mellett tudnia kellett arr6l, hogy a szerzddéses ajanlata nem felel meg az Fftv. 19. § (5)
bekezdése szerinti feltételeknek.

[11]Az alperes hatarozata szerint azzal, hogy az eladd a szerzddéses ajanlatdban valdtlanul
mindsitett kilenc ingatlan adasvételét jogilag egységes szolgaltatasnak, az eldvasarlasra
jogosultak joggyakorldsat is megakadéalyozta, miutdn azok a kiilonalld foldrészletekre
vonatkozoan kiilon-kiilon is jogosultak lettek volna elfogadd jognyilatkozatot tenni. Az
elévasarlasi joggyakorlasra vonatkozo jogsértés nyilvanvalo, igy az Fftv. 23. § (2) bekezdése
alapjan az adasvételi szerzOdés hatosagi jovahagyasat mar az eldzetes vizsgalati szakaszban is
meg kellett tagadni. Az elévasarlasi joggyakorlasra vonatkozo szabalyok megsértése révén
lehetévé valt, hogy a foldforgalmi térvény és mas jogszabalyok alapjan eldvésarlasra
jogosultak nem tudtak jogszerlien gyakorolni eldvasarlasi jogukat és arra kényszeriilnek, hogy
torvénysértd tomegvétel szerinti vételaron, altaluk megszerezni nem kivant foldtomeget is
megvasaroljanak.

[12] Megallapitotta tovabba az alperes, hogy az adasvételi szerz6dés 58. pontjaban foglalt
szerzOdéses kikotés az elovasarlasi jog jogosultjaval szemben hatalytalan. Kiemelte, hogy az
elévasarlasi joggyakorlas feltételeit és modjat az Fttv. €és a mezd- és erdégazdasagi foldek
forgalmardl szolé 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és
atmeneti szabalyokrol sz616 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) rendelkezései
szabalyozzak, az eldvasarlasra jogosultakat e joguk gyakorlasa soran kizarolag ezen
torvények kotik. Az elado tovabbi egyoldalu kikotései, még ha azokat 1ényegesnek tekintik is
a felek, a jogszabalyokban foglalt kotelezettségeket nem irhatjak feliil, azokat nem
korlatozhatjak és tobbletkotelezettségeket sem tartalmazhatnak. Az elévasarlasra jogosultnak
kizarolag akkor keletkezik kotelezettsége a vételar kifizetésére, amikor a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv az adasvételi szerzddést vele hagyja jova, és a jovahagyo hatarozataban
vevoként behelyezi a szerzédésbe, és errdl az ,,elovasarld” értesiil.

[13] Megallapitotta tovabba azt is, hogy az 1. rendli alperesi érdekelt elfogadd nyilatkozatat
joghatas kivaltasara alkalmatlannak kell tekinteni, miutan perbeli tulajdonjogi atruhdzasra
nem alkalmazhaté az Fftv. 19. § (5) bekezdése. Targyi esetben az egybefoglalt vételar
feltételei nem alltak fenn, igy az elfogadd nyilatkozatban megjeldlt 18. § (1) bekezdés c)
pontja szerinti ranghely megalapozottsaga kizarolag egyetlen fold, a helységl, helyrajzi
szam3 hrsz.-u ingatlan vonatkozdsdban allapithato meg, az adasvételi szerzodés targyat
képezd tobbi ingatlan vonatkozasaban azonban nem.

[14] Figyelemmel arra, hogy az elad6 valotlanul mindsitette a kilenc ingatlan adasvételét
jogilag egységes szolgaltatasnak, az eldvasarlasra jogosultak — koztiik az I. rendii alperesi
érdekelt — elOvasarlasra jogosult joggyakorlasat is megakadalyozta azokra a kiilonalld
foldrészletekre vonatkozoan, amelyek tekintetében az eldvasarlasra jogosultak kiilon-kiilon is
jogosultak lettek volna elfogad6 jognyilatkozatot tenni, ezért az alperes az Fftv. 23. § (2)
bekezdése alapjan az adasvételi szerzodés jovahagyasat megtagadta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[15] A hatarozattal szemben el6terjesztett keresetében a felperes az alperes hatirozatanak
hatalyon kiviil helyezését ¢€s az alperes 1j eljarasra kotelezését kérte, hangsulyozva, hogy az
adasvételi szerzodés hét termdfold és két, a termdéfoldekhez kapcsolddd, szomszédos
vizmosas tulajdonjoganak atruhazasara iranyul. Az allaspontja szerint az alperes tévesen
allapitotta meg, hogy az Fftv. 19. § (5) bekezdésében foglalt tobb fold egybefoglalt vételaron
torténd alkalmazasara kizarolag term6foldek dologdsszességként torténd atruhdzasa esetén
keriilhet sor.

[16] Az alperes és az alperesi érdekeltek a kereset elutasitasat kérték.
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A jogerds itélet

[17] Az els6foku birdsag jogerds itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy
koztudomast tény, miszerint a vizmosasok nem forgalomképtelenek. A vizmosdsok nem
kizarolag term6foldek szomszédsagaban eléforduld foldteriiletek, hanem barhol lehetnek az
orszag terliletén. Azok ekként nem a termdfoldek tartozékai, nem azok hasznositasat
hivatottak szolgalni, azokkal egységet sem képeznek, mint az azokon 1évd, a hasznositast
szolgald 1étesitmények, vagyontargyak, hanem a vizmosasok 0nallé ingatlanok. Az, hogy
szerencsés elhelyezkedésiik esetén a szomszédos termdfoldek hasznositdsat segithetik,
legfeljebb a forgalmi értékiiket novelheti, de ettdl fliggetleniil megtartjdk 6nallo jogi
jellegiiket.

[18] Megallapitotta tovabba, hogy az Fftv. 1. § (1) bekezdése, a 2. § (1) bekezdése, az 5. § 17.
pontja alapjan a vizmosasok, mint kivett teriiletek nem tartoznak a Fftv. hatalya ala.

[19] A jogerds itélet szerint a Fétv. 19. §-a szerint az Fftv. 19. § (5) bekezdésében
meghatarozott esetben az elévasarlasra jogosult az adasvételi szerz6dést csak teljes egészében
fogadhatja el. Az, hogy mas jogszabalyok, igy példaul a Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013.
évi. V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) alapjan eltéré miivelési 4gu, nem term6fold ingatlanok
dologdsszességként értékesithetdek, nem jelenti azt, hogy az Fftv. kogens, és a Ptk.-hoz
képest specialis szabalyai ezt mar ne tegyék leh6veé.

[20] Az els6foku birdsag szerint az alperes helyesen foglalt allast abban a kérdésben, hogy a
szerzOdés targyat képezd ingatlanok koziil a helységl, helyrajzi szam7 és a helyrajzi szdm§8
hrsz.- ingatlanok nem mindsiilnek az Fftv. 5. § 17. pontja szerinti foldnek, ezért az Fftv. 19.
§ (5) bekezdése szerinti egybefoglalt vételaron torténd értékesitésiik is kizart. Az elado6 azzal,
hogy e kizar6 rendelkezés ellenére az Fftv. hatdlya ald nem tartoz6 foldek és termdfoldek
dologosszességként torténd értékesitésére is alkalmazni rendelte az Fftv. 19. § (5) bekezdését,
az elOvasarlasra jogosultak joggyakorlasat akadéalyozta, hiszen elzarta 6ket annak egyébként
jogszerii lehetdségétdl, hogy az egyes ingatlanok tekintetében kiilon-kiilon ¢éljenek
elovasarlasi jogukkal. Erre figyelemmel az Fftv. 23. § (2) bekezdés alkalmazasaval indokolt
volt a szerzdés hatosagi jovahagyasanak megtagadasa.

[21] Az elséfoku birdsag egyetértett az adasvételi szerz0dés 58. pontjanak az I. rendii alperesi
érdekelttel szembeni hatalytalansdganak alperesi megallapitasaval is. A felperesi érveléssel
szemben az alperes az elfogadd nyilatkozat jogszerliségét az Fftv.-ben foglaltak alapjan
vizsgalta, ennek kapcsan allapitotta meg az elfogadd nyilatkozat hatdlytalansagat. Az
elfogadd nyilatkozat érvénytelenségének, illetve hatalytalansdganak eseteit az Fftv. és a Fétv.
kogens moddon szabalyozza, a felek szerzodéses szabadsaga nem terjed ki arra, hogy az
elfogadd nyilatkozat érvénytelenségének tovabbi eseteit a torvényi rendelkezéseken
tulmenden meghatarozzak, bovitsék, ilyen felhatalmaz6 jogszabalyi rendelkezést a felperes
sem tudott megjeldlni a keresetében.

[22] Megallapitotta, hogy az 1. rendli alperesi érdekelt hataridén beliil, teljeskort elfogadd
nyilatkozatot tett, mellyel az Fftv. 21. § (8) bekezdésében foglaltaknak maradéktalanul eleget
tett. Tovabbi torvényes kotelezettsége nem volt, ezért az elfogadd nyilatkozata az
alakszeriiségi eldirdsoknak megfelelt, az nem mindsithetd érvénytelennek.

[23] Az Fftv. 30. § (1) bekezdésére utalassal kifejtette, hogy ha a 27. §-ban foglaltak nem
allnak fenn, és a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyja az adas-vételi szerzOdést a
jegyzék szerinti sorrend alapjan els helyen allé6 vagy a 29. § szerint kijelolt eldvasarlasra
jogosulttal, akkor az adas-vételi szerzddés szerinti vevd helyébe az eldvasarlasra jogosult 1ép
be. A vételar ¢és a szerzddés szerinti egyéb koltségek megfizetésére tehat akkor lesz koteles,
amikor a hatdsag a szerzddést jovahagyja. Az eredeti szerz6dd felek kozotti maganjogi
megallapodas azonban az eldvasarlasra jogosultat a nyilatkozata megtételekor még nem koti
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¢s nem kotelezhetd vételar és egyéb koltségek megfizetésére egy vele szemben még nem
hatalyos szerzddés kikotése alapjan. Kovetkezésképpen egyértelmiien megallapithatod, hogy
az adasvételi szerz6dés 58. pontjaban foglaltak az Fftv. 30. § (1) bekezdésével ellentétesek,
ezért azok az I. rendd alperesi érdekelttel szemben hatdlytalanok. Az alperesnek és a
birosagnak a Foldforgalmi tv. és a Fétv. vonatkoz6 rendelkezéseinek foldforgalom-
szabalyozasi céljaval Osszhangban 4ll6 értelmezését kell elvégeznie, melynek sordn nem
hagyhat6 figyelmen kiviil a visszaélésszerli joggyakorlds megakadalyozasara iranyuld
jogalkot6i cél sem (Kfv.11.37.347/2020. BH2021.3.87). Az Fftv. és a kapcsolodo szabalyozas
alapvetd célja, hogy az Fftv. szerinti rangsorban meghatarozott jogosultak juthassanak a
kornyezetiikben foldhéz, gyakorolhassak eldvasarlasi jogaikat, mely szabalyozéas céljaval
nyilvanvaldan ellentétes, ha e rangsort a felek maganjellegli kikotései Gtjan megkeriilhetnék.
Az alperes hatarozataban kifejtett jogértelmezése e célnak maradéktalanul megfelelt.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[24] A jogerOs itélettel szemben a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet els6dlegesen
a jogerds itélet megvaltoztatdsa ¢és a kozigazgatasi cselekmény megsemmisitése,
masodlagosan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése és az ligyben eljart birosag 0j eljarasra
utasitasa irdnt. Az allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az Fftv. preambulumat, 1. § (1)
bekezdését, 5. § 17. pontjat, 19. § (5) bekezdését, 23. § (2) bekezdését, a Ptk. 1:5. § (1)
bekezdését és az 1/2020. PJE hatéarozatot.

[25] Kifejtette tovabba, hogy a jogerés itélet ellentétes a BH2021.87 (Kuria,
Kfv.11.37.347/2020/7.), az EH2010.2226 (Legfelsdbb Birosag Pfv.V1.20.984/2010/7.), a
BH2018.289 (Kuria, Kfv.I11.37.165/2017/7.) és a Kfv.V.37.225/2022/4. szamu hatarozatokkal.
A felperes szerint a torvényszék nem megfeleléen, nem tartalmuk és céljuk szerint értelmezte
a vonatkozo6 jogszabalyi rendelkezéseket. Az Fftv. megalkotasakor a jogalkotd célja az volt,
hogy Magyarorszagon olyan birtokok johessenek létre, melyeken a foldbirtokosok
megfelelden tudnak gazdalkodni. A jogalkotd a jogszabalyi rendelkezésekkel egyértelmiien
probalta visszaszoritani a birtokelaprozddasokat, a rengeteg kozos tulajdonban 1évé és éppen
ezért hanyatott sorsu fold jogi sorsanak rendezését.

[26] A feliilvizsgalati kérelem szerint a termdfoldek dologodsszességként vald értékesitése
esetén nyelvtani, logikai, rendszertani ¢s a teleologikus értelmezés alapjan nem kovetkezik az
Fftv. 19. § (5) bekezdésébe foglalt jogszabalyi rendelkezésbdl, hogy a jogalkotd kizarta volna,
hogy termdfold és nem termdfold ingatlanok egyiittesen, egybefoglalt vételaron keriiljenek
atruhazasra. Az Fttv. 3. § (1) bekezdése ¢s a 4. §-a kiterjeszti a torvény hatdlyat, olyan
ingatlanokra, ingatlanrészekre, melyek egyébként nem mindsiilnének termdfoldeknek. Ebbol
pedig az kovetkezik, hogy ha valamit a jogalkotd konkrétan ki akart volna zéarni a
dologosszességként torténd értékesitésbol, akkor azt hatarozottan beleirta volna a vonatkozd
jogszabalyi rendelkezésbe. Ezzel szemben az Fftv. 19. § (5) bekezdése csak azt irja eld, hogy
tobb fold dologdsszességként akkor ruhdzhatd at, ha szomszédosak vagy foldhasznélojuk
ugyanaz a személy. A termdfoldek és nem termdfoldek egyiittes értékesitését tiltdo rendelkezés
nincs, ennek hianyaban pedig ezen kiilonb6zé vagyontargyak dologdsszességként vald
értékesitése az altalanos szabalyok szerint lehetséges.

[27] Az altalanos, Ptk.-ban talalhatd szabalyok szerint a termdfoldek és nem termdéfoldek
egylittes értékesitésére sor keriilhet azzal, hogy a dologdsszességként valo értékesitésre ne a
joggal val6 visszaélés miatt keriiljon sor, az eldvasarlasi jog jogosultjait ne ,,tomegvétellel”
kivanjak elriasztani a szerzddésbe torténd belépéstdl. Azt pedig, hogy egy-egy jogiigylet
kapcsan felmeriil-e a joggal valo visszaélés, a szerzodést koto felek szerzodéses rendelkezései
mikor irdnyulnak az eldvasarlasra jogosultak hatranyos helyzetbe hozéaséara, csak a konkrét
iigy 0sszes koriilményének figyelembevételével, egyedileg dontheto el.
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[28] A felperes allaspontja alapjan az egyes jogiigyleteknél egyedileg azt kell vizsgalni, hogy
az elado tud-e olyan indokkal, koriilménnyel szolgélni, amely az 6 oldalan indokolja a
dologdsszességként torténd értékesitést. Hivatkozott ebben a kdrben a BH2021.87. szamu
dontésre, amely szerint az egybefoglalt vételarral torténd értékesitéshez sziikséges feltételeket
az elad6 oldalan kell vizsgalni. Eppen ezért a vevd oldalan kizart, hogy felmeriiljon annak a
célzata, hogy az elOvasarlasra jogosultak joggyakorlasat meghitsitsa a szerzodéssel. Az
Osszes koriilmény figyelembevételével azonban megéllapithatd, hogy jelen perben érintett
jogiigylet kapcsan fel sem meriilt joggal vald visszaélés vagy az eldvasarlasra jogosultak
joggyakorlasanak akadalyozasa, mivel a terméfoldekkel egyiitt II. rendli alperesi érdekelt
azokkal szomszédos, azokhoz kapcsolodo, azokat Iényegileg kiszolgalé vizmosasokat
értékesitett, melyek Onalloan gazdasagilag forgalomképtelenek. A vizmosasok funkcidja
éppen a terméfoldeken vald mivelés eldsegitése, II. rendi alperesi érdekelt eladoként is
éppen ezért tette meg Ugy eladasi ajanlatat, hogy a két vizmosast kizardlag a hét terméfolddel
egyltt kivanta atruhdzni. A II. rendl alperesi érdekelt a vizmosasokat onalloan nem tudna
értékesiteni, ugyanis nem lenne olyan vevd, aki kizarolag kettd, mas személyek termdéfoldjei
kozott fekvo vizmosast kivanna vasarolni, amelyek csak mas tulajdondban 4ll6 teriileteken
kozelithetdk meg.

[29] A felperes érvelése szerint az alperes akkor jart volna el helyesen, ha azt kovetden, hogy
elkiilonitette az eljarast a termd6fold és nem termd6fold ingatlanokra, kizarolag annak korében
vizsgalodott volna, hogy az Fftv. hatidlya ald tartoz6 hét termdfold vonatkozdsdban a
dologdsszességbe foglalas feltételei fennéallnak-e. Amennyiben a vizsgéalat eredményeként azt
allapitja meg, hogy a term6foldek szomszédosak, az Fftv. feltételeinek megfelelnek, tigy nem
tagadhatta volna meg a szerzddés jovahagyasat és tovabb kellett volna vizsgélnia, hogy kivel
(a felperessel vagy az I. rendii alperesi érdekelttel) hagyja jova a szerzodést.

[30] A feliilvizsgalati kérelem kitért arra, hogy az alperes megtehette volna, hogy a vizsgalat
soran felhivja az eldvasarlasi jogosult figyelmét arra, hogy amennyiben a nem terméfoldek, a
vizmosasok vonatkozasaban a dologdsszességet vitatja, gy ezirdnyl igényét polgari perben
érvényesitheti az 1/2020. PJE szerint, részleges hatalytalansag megallapitasa iranti kereset
eléterjesztésével. Ez esetben nem lett volna akadalya annak, hogy I. rend alperesi érdekelt,
mint eldvasarlasra jogosult, feltéve, hogy vele az alperes jovahagyja a szerzddést, a vételar
fizetési kotelezettségét kizarolag a termdfoldek vonatkozédsaban teljesiti. Ezt timasztja ald az
allaspontja szerint a Kuria K£v.37.225/2022/4. szamt dontése is.

[31] A feliilvizsgélati kérelem szerint az els6foka birosag eltért a Kiria BH2018.289. szdmu
dontésében leirtaktol, mivel nem értékelte, hogy a jogalkoté szandéka a tobb fold
dologdsszességként valo értékesitése lehetdségének a jogszabalyba valo foglalasaval az volt,
hogy elkeriiljék a birtokelaprozodasokat.

[32] Az alperes ¢€s az alperesi érdekeltek feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztettek elo.
A Kiria dontése és jogi indokai
[33] A feliilvizsgélati kérelem az aldbbiak szerint nem megalapozott.

[34] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a kdzigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017. évi L
torvény (a tovabbiakban: Kp.) 118. § (1) bekezdés b) pontja alapjan, a Kuria kozzétett
itélkezési gyakorlatatol eltérd itéleti rendelkezés okan fogadta be. A Kp. 120. § (5) bekezdése,
valamint a 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazand6 108. § (1) bekezdése értelmében a
feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye, a Kuria a feliilvizsgélati
kérelem elbirdlasa sordn a feliilvizsgalati kérelem ¢€s a feliilvizsgélati ellenkérelem keretei
kozott a jogerds hatdrozat meghozatalakor rendelkezésre 4116 iratok és bizonyitékok alapjan
dont.
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[35] Az Fftv. 1. § (1) bekezdése szerint ez a torvény a mezd- €s erdégazdasagi hasznositasi
fold (a tovabbiakban: fold) tulajdonjoganak megszerzésére, a foldon haszonélvezeti jog
alapitasara, a fold hasznélatara, tovabba a szerzési korlatozdsok ellendrzésére, és a helyi
foldbizottsagra vonatkozo6 rendelkezéseket allapitja meg.

[36] Az Fftv. 2. § (1) bekezdése értelmében a torvény hatdlya kiterjed az orszag teriiletén
fekvé valamennyi foldre.

[37] Az Fftv. 5. § 17. pontja értelmében e torvény alkalmazasdban a mezd-, erdégazdasagi
hasznositast fold: a fold fekvésétdl (belteriilet, kiilteriilet) fiiggetleniil valamennyi olyan
foldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartasban szantd, szolo, gyiimdlcsos, kert, rét, legeld
(gyep), nadas, erdd ¢és fasitott teriilet miivelési d4gban van nyilvantartva, tovabba az olyan
mivelés aldl kivett teriiletként nyilvantartott foldrészlet, amelyre az ingatlan-nyilvantartasban
Orszagos Erdéallomany Adattarban erdoként nyilvantartott teriilet jogi jelleg van feljegyezve.

[38] A jelen eljarasban nem volt vitatott, hogy az Ingatlan 1. és az Ingatlan 2. az ingatlan-
nyilvantartasban ,kivett vizmosas”-ként van feltiintetve, ennek folytdn pedig nem tartoznak
az Fftv. hatdlya ala. Erre tekintettel a feliilvizsgélati eljarasban a Karianak abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy lehetséges-e az Fttv. hatdlya ala tartozd6 és nem tartozd
foldtertiletek egybefoglalt vételaron torténd értékesitése.

[39] Az Fftv. 3. § (1) bekezdése szerint ,,[h]a e torvény masként nem rendelkezik, fo6ldnek kell
tekinteni az e torvény szerint tanyanak mindsiilé foldrészletet is.” Az Fttv. 4. §-a kimondja
tovabba, hogy ha a tanydnak nem mindsiild foldrészleten beliil az 5. § 17. pontjaban
meghatarozott miivelési dgban nyilvantartott alrészlet van, annak terliletnagysagatol
fiiggetleniil — e torvény eltérd rendelkezése hidnydban — a teljes foldrészletre e torvény
rendelkezéseit kell alkalmazni.

[40] A Kuria megallapitotta, hogy az Fftv. hivatkozott rendelkezéseibdl — a felperes allitasaval
szemben — az kovetkezik, hogy az Fftv. hatdlya csak kivételesen és csak a jogszabalyban
nevesitett esetben terjeszthetd ki (pl. tanya adasvétele estében).

[41] Az Fftv. 19. § (5) bekezdése tobb fold egybefoglalt vételaron torténd eladéasat
szabalyozza. A norma szovegezése az Fftv. fogalomrendszerében vett ,,f6ld” [vo. 1. § (1)
bekezdés] fogalmat hasznalja, ebbdl adoddan az a nem ,,fold” egybefoglalt vételaron torténd
eladdsara nem terjed ki.

[42] Az Fftv. 6. § (2) bekezdése alapjan az Fftv. hatalya a fold tulajdonjogénak adédsvétel utjan
torténd megszerzésére kiterjed, a 7. § (1) bekezdése szerint a tulajdonjog atruhdzasardl szolo
szerzOdést a mezdgazdasagi igazgatasi szerv hagyja jova.

[43] A Fétv. 19. §- a kimondja, hogy az Fftv. 19. § (5) bekezdésében meghatarozott esetben az
elévasarlasra jogosult az adds-vételi szerzddést csak teljes egészében fogadhatja el. Az Fftv.
21. § (8) bekezdése szerint az eladot az olyan elfogadd jognyilatkozat koti, amelyet az
elévasarlasra jogosult hatdridon belill tesz meg, és a jognyilatkozatdban az adas-vételi
szerzOdést magara nézve teljeskoriien elfogadja.

[44] Az adasvételi szerzOdésben felek kifejezetten kinyilvanitottak, hogy azt minden ingatlan
vonatkozasadban egységesnek tekintették, kérték tovabba, hogy az alperes a jovahagyas
szempontjabol egységesen kezelje az ingatlanokat.

[45] Ennek eredményeképp annak elfogadasa, hogy az Fftv. hatalya ala tartozé és nem tartozo
foldteriiletek egybefoglalt vételaron torténd értékesitése jogszerl, arra az eredményre vezetne,
hogy a mez6-, erdégazdasagi hasznositasu fold tekintetében eldvasarlasi joggal rendelkezd
személy az eldvasarlasi jogaval csak abban az esetben élhetne, amennyiben a nem mez6-,
erd0gazdasagi hasznositasu foldet is megvasarolna.
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[46] Megjegyzendd, hogy az adasvételi szerzddés szerint ez a lehetséges eldvasarlasra
jogosult esetében azon — mivelhetd — ingatlanokhoz képest, melyekre az elovasarlasi joga
fennall és amelyek esetében az egybefoglalt vételaron vald értékesités jogszerli lehet,
3.098.358 forint vételartobbletet jelentene, ami pedig nyilvanvaléan alkalmas lehet a
lehetséges eldvasarlasra jogosultak tavoltartasara. Tovabba ellentétes lenne azzal a
feliilvizsgalati kérelemben egyébként helytalldan tett allitassal {[53] bekezdés}, miszerint a
jogiligylet ne harmadik személyek eldvasarlasi joganak kijatszasara irdnyuljon. Kiilondsen
igaz ez abban az esetben, mint amikor a vételartobblet fejében 6nmagukban gazdasagilag
forgalomképtelen, értékesithetetlen, kotelezettségekkel jaro, de semmire sem hasznosithato
{keresetlevél [42] bekezdés} ingatlanokat kellene megvasarolnia.

[47] Az Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsdgok a jogalkalmazis sordn a jogszabalyok
szovegét elsdsorban azok céljaval és az Alaptérvénnyel Osszhangban értelmezik. Az
Alaptorvénynek ez a rendelkezése a birosagok szamara alkotmanyos kotelezettségként irja
el6, hogy itélkez6 tevékenységlik sordn a jogszabalyokat elsdsorban azok céljaval
Osszhangban értelmezzék. Ebbdl a kotelezettségbdl kovetkezik, hogy a birdsagnak a
jogszabéalyok adta értelmezési mozgastér keretein beliil azonositania kell a jogszabaly
céljanak érvényesiilését, €¢s a birdr dontésben alkalmazott jogszabalyokat elsdsorban arra
tekintettel kell értelmeznie. {23/2018. (XII. 28.) AB hatarozat, Indokolas [25]}

[48] Az Alaptorvény 28. cikke kimondja tovabba, hogy a jogszabalyok céljanak megallapitasa
soran elsésorban a jogszabaly preambulumat, illetve a jogszabaly megalkotdsara vagy
modositasara iranyuld javaslat indokolasat kell figyelembe venni. Az Alaptorvény és a
jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak
megfeleld, erkdlcsos €s gazdasagos célt szolgalnak.

[49] A Kuria mindezért figyelembe vette az Fftv. 19. §-adhoz fliz6tt indokolast, amely szerint a
foldforgalom gyakorlatdban az eldvasarlasi jog gyakorldsdnak megakadalyozasara bevett
modszer, hogy tobb foldet egységes vételaron kinalnak eladasra, holott azok nem képeznek
gazdasagi egységet. Megallapithatd tehét, hogy az egybefoglalt vételar alkalmazasara csak
abban az esetben keriilhet sor, ha az eladni kivant, az FFtv. targyi hatalya ala tartozo foldek
gazdasagi egységet képeznek. Osszevetve ezen jogalkotoi célt a jogszabdly szdvegével,
szobhasznalataval, megallapithatd, hogy az Fftv. hatdlya ala tartozé foldteriiletek csak mas,
hasonld6 — és az egyéb torvényi feltételeknek megfeleld — foldekkel értékesithetok
egybefoglalt vételaron.

[50] Mindezért a tovabbi torvényi feltételek vizsgadlata hidnydban is nyilvanvaléan
megallapithatd volt, hogy a perbeli adasvételi szerz6dés az Fftv. 19. § (5) rendelkezéseivel
ellentétes volt, igy az alperes jogszerlien tagadta meg annak hatdsagi jovahagyésat €s az
els6fokl birosag jogszabalysértés nélkiil utasitotta el a felperes keresetét.

[51] A Kuria megallapitotta tovabba, hogy a felperes altal felhivott Legfelsobb Birosag
Pfv.V1.20.984/2010/7. szamu itélete nem mindsiilt a Kuria altal hozott dontésnek, igy az attol
vald esetleges eltérés dnmagéban nem vezethetett volna a jogerds itélet érintés¢hez, tovabba
azon dontés nem az Fftv. rendelkezésein alapult. A Kuria altal hozott, hivatkozott, kdzzétett
dontések (Kuria, Kfv.11.37.347/2020/7., Kfv.I11.37.165/2017/7., Kfv.V.37.225/2022/4.)
esetében pedig az érintett ingatlanok kivétel nélkiil az Fftv. hatdlya ala tartoztak, igy azok
jelen gy tényallasatol 1ényegesen (alapjaiban) eltértek, igy a hivatkozott dontésektdl vald
eltérést jelen ligyben megéallapitani nem lehetett.

[52] A kifejtettek szerint a Kuaria megallapitotta, hogy az elséfokil birdsag itélete a
jogszabalyoknak megfelelt, ezért azt a Kp. 121. § (2) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

A dontés elvi tartalma
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[53] A mezo- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXIIL. térvény 19. § (5)
bekezdése szerinti, foldek egybefoglalt vételaron torténd értékesitésére csak abban az esetben

van lehetdség, ha az egybefoglalt vételaron értékesiteni kivant foldek mindegyike a torvény
hatalya ala tartozik.

Zaro rész
[54] A felek targyalds tartasat nem kérték, azt a feliilvizsgalati birdésag sem tartotta

szlikségesnek, ezért a Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandé Kp. 107. § (1)
bekezdése alapjan targyalason kiviil jart el.

[55] Az alperes és az alperesi érdekeltek a feliilvizsgalati eljarasban nyilatkozatot nem tettek,
koltségiik nem meriilt fel, igy arrél rendelkezni nem kellett.

[56] A Kuria észlelte, hogy az alperes neve a févarosi €s varmegyei korméanyhivatalokrol,
valamint a jarasi (fovarosi keriileti) hivatalokrol sz6l6 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendeletben
foglaltakra figyelemmel Pest Megyei Kormanyhivatalrdl Pest Varmegyei Kormanyhivatalra
valtozott, ezért jelen itéletben ekként tiintette fel.

[57] A feliilvizsgalattal az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.)
45/A. § (1) bekezdése, 39. § (3) bekezdés d) pontja és 50. § (1) bekezdése szerint felmertilt,
az Itv. 62. § (1) bekezdés h) pontja alapjan feljegyzett eljarasi illetéket a felperes a Pp. 102. §
(1) bekezdése értelmében koteles megfizetni.

[58] Tajékoztatja a felperest, hogy az illetéket a Nemzeti Ado-és Vamhivatal 10032000-
01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara kell az esedékesség napjaig
megfizetnie. A megfizetés soran kozleményként fel kell tiintetni a Kuria megnevezését, a
kuriai tigyszamot, valamint a fizetésre kotelezett adoazonositd szamat.

[59] Az 1illetékfizetési kotelezettség esedékességének napja tekintetében az egyes
adotorvények modositasarol szold 2022. évi XLV. torvény altal modositott Itv. 78. § (4)
bekezdése, a Pp. 358. § (2) bekezdése és a polgari nem peres eljaras elhtizodasaval
kapcsolatos vagyoni elégtétel érvényesitésérdl szolo 2021. évi XCIV. térvény 2. § (1) és (3)
bekezdése az iranyado.

[60] Jelen itélettel szemben a feliilvizsgalat lehetdségét a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2023. januar 24.

Dr. Dob6 Viola s.k.
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