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Kocsis IstvAn (| ----m--mm-mmmmmmmmmmmm oo .) felperesnek Szelevény Kozség
Onkormanyzata Képviseld-testiilete alperes ellen a fold adasvételi szerzédésre vonatkozo
84/2016. (XI1.02.) szam alatt meghozott hatdrozata birosagi feliilvizsgélata irant a Szolnoki
Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosagon 12.K.27.095/2017.szdmon inditott perben a Szolnoki
Torvényszek 4.Kf.20.636/2017/5.szamu jogerds itélete ellen elGterjesztett feliilvizsgalati
kérelmiink tirgydban a tegnapi napon ( 2019. oktober 15-én) kiildte meg részemre
elektronikusan a birdsag a Kuria Kfv.11.37.677/201B/8.szamu 2019.szeptember 25.napjan kelt
feliilvizsgalati végzését. ( A feliilvizsgalati végzést szkennelve el fogom kiildeni.)

A feliilvizsgélati kérelmiink alapjan — az abban foglaltakkal nagyobb részben egyetérve —a
Kiria végzésével hatalyon kiviil helyezte a Szolnoki Torvényszék 4.K£.20.636/2017/5.szamu
jogerds itéletét és a Szolnoki Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi Birdsag 12.K.27.095/2017/5.szamt
els6foku itéletét és az elsdfoku birdsagot 11 eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitotta. Az 0j
eljarasban az elséfokt birdsdgnak a helyes, Pp.3.S (3) bekezdése szerinti tdjékoztatdsi
kotelezettségének eleget kell tennie és a felperes szdmara lehetdvé kell tennie annak
bizonyitasat, hogy szakértéi bizonyitasi inditvanyara a perbeli ingatlan aranyossagat vagy
araanytalansagat bizonyithassa, ezalatl azt a tényt, hogy a szerzddésben kikotott vételar mas
elévasarlasra jogosultat tdvol tartott-e elévasarlasi joga gyakorlasatol.

Az eljaras tehat nem fejez6dott be, hanem folytatodik az els6foku kozigazgatasi
birdsdgon a megismételt elséfoku eljarassal.

Csongrad, 2019. oktober 16.

Tisztelettel:



A DOKUMENTUMOT <
ELEKTRONIKUS ALAIRASSAL LATTA EL: >
ORSZAGOS BIROSAGI HIVATAL

dr. Tar \
Agnges g5 o e LA
tigyvéd i 5 % -
A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
végzeése
Az ligy szama: Kfv.11.37.677/2018/8.
A tanacs tagjai: Dr. Téth Kincsé a tanacs elnoke
Dr. Mérton Gizella el6ad6 birod
Dr. Kalas Tibor bird
A felperes: Kocsis Istvan
( )
A felperes képviseldje: Dr. Georgiades Laszl6 tigyvéd
(6640 Csongrad, Hunyadi tér 18.)
Az alperes: Szelevény Koézség Onkorményzat Képviseld-testiilete
(5476 Szelevény, Kossuth utca 4.)
Az alperes képviseldje: Dr. Tarr Agnes iigyvéd
(6640 Csongrad, Jokai utca 2.)
A per targya: foldforgalmi iigyben hozott képviseld-testiileti

hatarozat birosagi feliilvizsgalata

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: az alperes.
Az elséfoku birosag hatarozata: Szolnoki K6zigazgatasi és Munkatiigyi Birosag
12.K.27.095/2017/5. szamu itélete

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: Szolnoki Torvényszék
4.Kf.20.636/2017/5. szamu itélete

Rendelkezo rész

A Kuria

— a Szolnoki Torvényszék 4.Kf£.20.636/2017/5. szamu itéletét — a Szolnoki Kozigazgatési
€s Munkatigyi Birosag 12.K.27.095/2017/5. szamau itéletére is kiterjedden — hatalyon kiviil
helyezi és az elséfoku birdsagot 11j eljarasra €s 0 hatdrozat hozatalara utasitja;

— a felperes €s az alperes feliilvizsgalati eljardsban felmeriilt koltségét fejenként 40.000
(negyvenezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen tovabbi feliilvizsgalatnak helye nincs.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas
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[1] A felperes 2015. november 12-én adasvételi szerzodést kotott Péter Erika eladoval a
szelevényi 0206/17 helyrajzi szamu, 1 ha 4403 m 2 teriilet(, 35 AK értékii, szantd miivelési
agu ingatlan megvasarlasara. A felek a szerzédésben 2.000.000 Ft vételarat kotottek ki,
amely 57.143 Ft/AK értéknek felel meg.

[2] Az adasvételi szerzédés a Tiszasasi K6zos Onkormanyzati Hivatalhoz tartozé Szelevény
Kozség Polgarmesteri Hivatal hirdetétablajan 2015. november 26. és 2016. januar 25. kozott
kifliggesztésre keriilt, a kifiiggesztés id6tartama alatt elfogado nyilatkozat nem érkezett.

[31 A mezdgazdasagi igazgatasi szerv megkeresésére a helyi foldbizottsagi hataskdrben eljard
Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamara Jasz-Nagykun-Szolnok
Megyei Elnoksége (a tovabbiakban: Kamara) a 2016. november 4-én a JNSZO0I1-
020867/2016. szamon kiadott allasfoglalasdban a mezd- ¢és erdégazdasagi foldek
forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 24. S (2) bekezdés d)
pontja alapjan a felperes foldszerzését nem tamogatta, mert arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy az adésvételi szerzddésben szerepld ellenérték a fold forgalmi értékével nem all
aranyban, az ardnytalansaggal a felperesi vevo mas eldvasarlasra jogosultat tartott tavol az
eldvasarlasi joganak gyakorlasatol. A helyi foldbizottsdgként eljard szerv legjobb ismeretei
¢és a koztudomasu tények szerint az adasvételi szerzédésben megjelolt ingatlannal azonos
jellemzokkel, adottsdgokkal rendelkezd foldek forgalmi értékét Szelevény telepiilésen
25.000 Ft/AK, legfeljebb 35.000 Ft/AK értékben tartotta aranyban allonak a fold forgalmi
értekével.

[4] A felperes a kamarai allasfoglalas ellen kifogast nyujtott be, amelyben arra hivatkozott, hogy
az ingatlan inkabb tartozik Csongrad véros un. ,,Nagyrét’-jéhez, mint Szelevényhez, ahol is
a szant6 ingatlanok vételara 45.000-55.000 Ft/AK érték kozott ingadozik.

[51 Az alperes a 2016. december 2-an meghozott 84/2016. (XII. 2.) hatarozataval a felperes
kifogasat elutasitotta. Hatarozataban leszogezte, hogy az ingatlan nem Csongradon van,
hanem Szelevény kozség kozigazgatasi teriiletén talalhatd, a telepiilés ,,Rét” elnevezésii
részéhez tartozik, ezért az itt elhelyezked6 foldek forgalmi értékét kell figyelembe venni. Az
itt talalhat6 szantok aranykoronankénti értéke 30.000-35.000 Ft kozott mozog, ezért az
adasvételi szerzédésben megjelolt vételarat figyelembe véve az 57.000 Ft/AK érték nem 4ll
aranyban a foldteriilet értekével és ez a vételar helyben lako fiatal gazdat tartott tdvol az
eldvasarlasi jog gyakorlasatol. A felperesnek arra a kifogasara, hogy a perbeli ingatlantol
mintegy 100 méterre tulajdonaban van egy értékes, a szelevényi 0204/35 helyrajzi szam
alatti, 2.916 m? teriiletii szantd ingatlan, amely a Csongrad-Csépa kozat bal oldaldn
helyezkedik el, megjegyezte, hogy a felperes a kifogasaban nem igazolta, hogy ennek a
teriletnek mennyi volt a vételara vagy a Ft/AK értéke, ezért ez a hivatkozdsa a magasabb
érték igazolasara nem volt figyelembe vehetd. Mindezek alapjan az alperes azt allapitotta
meg, hogy az Fftv. 24. S (2) bekezdés d) pontjaban foglaltak fennalltak, ezért a kifogast az
Fftv.-vel Osszefliggd egyes rendelkezésekr6l és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXILI. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 103/A. S (2) bekezdése alapjan el kellett utasitania.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[6] A felperes keresetet nyujtott be az alperes hatarozatanak feliilvizsgalata és hatalyon kiviil
helyezése, az alperes 1j eljarasra kotelezése irant. Arra hivatkozott, hogy az alperes az Fftv.
24. S (2) bekezdés d) pontjanak megsértésével, szubjektiv okok alapjan hozta meg a dontését,
mellyel megsértette a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:59. (1) bekezdésében foglalt szerzddési szabadsag elvét is. Eldadta, hogy az ingatlan
ugyan Szelevény kozség teriiletén helyezkedik el, de természetben a csongradi, ugynevezett



,Nagyrét’-hez tartozik, ahol a termdfold arak 1ényegesen magasabbak. Sérelmezte, hogy az
alperes nem indokolta azt a megallapitasat, hogy elévasarlasra jogosultat tartott tdvol a
kialkudott vételarral. Utalt arra, hogy gazdasagbdvitési célja volt. Utalt arra is, hogy a Magyar
Allam a megvasarolt ingatlant6l 2-3 km-re elhelyezkedé gyengébb mindségii foldteriileteket
is hasonl6 vételaron értékesitette.



_4-

Kfv.12.37.677/2018/8.

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

[12]

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte a hatarozataban foglaltakat fenntartva.
Ellenkérelméhez kimutatast csatolt, mely szerint a fajlagos Ft/AK egységarak 37.482 Ft/AK
értéket mutatnak. Erre tekintettel a perbeli ingatlan realis vételara 1.311.870 Ft lett volna.
Utalt arra, hogy az eldvasarlasi jog altal biztositott hatalmassag attdri a szerzddési
szabadsagot. Eldadta tovabba, hogy a kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas altalanos
szabalyairdl szol6 2004. évi CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket.) 50. S (3) bekezdése alapjan
a hatésadg altal hivatalosan ismert és a koztudomasu tényeket nem kell bizonyitani.
Allaspontja szerint a hatarozata megfelelt a Ket. 50. (1) bekezdésében és 72. (1) bekezdés
e/ea) pontjaban foglalt kovetelményeknek.

Az elsofoku itélet

Az elséfoku birdsag tényként rogzitette, hogy a perben nem volt vitatott, hogy a perbeli
ingatlan Szelevény kozség kozigazgatasi teriiletéhez tartozik, ahol redlis az alperes altal
megjelolt 30.000-35.000 Ft/AK vételar. A vita a felek kozott abban volt, hogy a perbeli
ingatlan — elhelyezkedésénél fogva — Csongrad varos un. ,Nagyrét”-jéhez tartozo
ingatlanok vételaraval azonos értéket képviselhet-e.

A birdsag allaspontja szerint a Ket. 50. (1) bekezdésében irt tényallas tisztazasi kotelezettség
azt jelenti, hogy nem csak az ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan kell az ingatlant értékelni,
hanem figyelembe kell venni olyan egyéb koriilményeket is, amelyekre a felperes hivatkozott,
igy Csongrad telepiilés kozelségét, a kozat mellett torténd elhelyezkedést, azaz az ingatlan
egyedi adottsagaira is figyelemmel kell az értéket meghatarozni. Az érték meghatdrozasan
talmenden az Fftv. 24. S (2) bekezdés d) pontja alapjan kettds feltétel teljesiilése esetén
tagadhaté meg a szerz6dés jovahagyasa. Vizsgalni kell az ellenérték forgalmi értékkel valo
aranyossagat és aranytalansag esetén azt a koriilményt is, hogy az eldvasarlasra jogosultat
tartott-e tavol az eldvasarlasi jog gyakorlasatol. A birdsag megitélése szerint az alperes
csupan feltételezésekbe bocsatkozott, amikor azt allapitotta meg, hogy az indokolatlanul
magas vételar elovasarlasi jog gyakorlasatol tartott vissza jogosultat, mert az alperes erre
vonatkoz6 bizonyitékot nem jel6lt meg. Elfogadta, hogy a Ket. 50. S (3) bekezdése
értelmében a koztudomasu tények értekelése, elfogaddsa nem szorul bizonyitasra, azonban
megjegyezte, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara jogosult tavoltartasa koztudomasu
ténynek nem tekinthetd, a hivatalos tudomast pedig meg kell jeldlni, annak eredetét a fél
szdmara megismerhetdove kell tenni.

Mindezek alapjan a birdsag azt allapitotta meg, hogy ugyan az alperes valoszindsitette, hogy a vételar
az érintett kGzigazgatasi teriileten a szerz0dés szerinti vételarnal 1ényegesen alacsonyabb, azonban a
masodik feltétel — eldvasarlasi jogosult tavoltartasa — megvalosulasa nem allapithatdo meg, ezért az
Fftv. 24. (2) bekezdés d) pontjaban rogzitett ketts feltétel nem teljesiilt. A Ptk. 6:59. S-ara valo
hivatkozés kapcsan megjegyezte, hogy az alperes altal hivatkozott hatalmassag nem eredményezheti
azt, hogy a szerz6dés tartalmat az eldvasarlasi jog fennalldsa vagy annak gyakorlasa korlatozna.

A bir6sag ezért azt allapitotta meg, hogy a kifogés elutasitasara a Fétv. 103/A. (2) bekezdésébe
iitk6zben kertilt sor az Fftv. 24. (2) bekezdés d) pontjanak megsértése okan, ezért a Fétv. 103/D. b)
pontja alapjan itéletével az alperes hatarozatat megvaltoztatta és a kifogasnak helyt adva az adasvételi
szerz6dés jovahagyasat a felperes vonatkozasaban timogatta.

Fellebbezés és fellebbezési ellenkérelem

Az itélet ellen az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak megvaltoztatasaval a
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kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy az nem volt vitatott, hogy az altala elvégzett
értékelés a szelevényi foldek tekintetében helytalld és megalapozott volt. A birdsag a
kereseten tulterjeszkedve, nem a hatdrozat hatadlyon kiviil helyezésér6l, hanem annak
megvaltoztatasarol dontott. Allaspontja szerint a Ket. 50. (1) bekezdése nem Kkeriilt
megsértésre, mert a felperest terhelte a bizonyitasi kotelezettség a perben, azonban a felperes
az allitasat semmilyen modon nem igazolta, ezért a birésag a bizonyitas terhét tévesen rotta
az alperesre. K6ztudomasu tények ¢és a legjobb ismeretei alapjan szerzett tudomadsa alapjan
egyértelmii volt, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke Iényegesen alatta marad a
szerzOdésben kikotott vételarnak. Az ardnytalanul magas vételar kéztudomasulag azzal a
kovetkezménnyel jar, hogy az irredlis ar miatt a véasarlasi szandékuktol a jogosultak elallnak.
Sem a helyi foldbizottsagot, sem az alperest mindenre kiterjedd, teljes bizonyitasi
kotelezettség nem terheli, az alperesnek nem kell bizonyitast lefolytatnia, mert az Fftv.
céljanak megfeleld kovetkeztetések levondsara koztudomasu tények alapjan és a legjobb
ismeretei alapjan jogosult. Hivatkozott arra is, hogy az elovasarlasi jog szabalyai az adasvételi
szerzOdés megkotésére €s tartalmanak alakitdsara korldtozolag hatnak, ezért jogosult volt
megallapitani a vételar tulzott mértékét.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.
A masodfoku itélet

A masodfokt birdsag kifejtette, hogy az eljarasban alkalmazand6 Ket. 3. (1) bekezdése
értelmében a hivatalbdl valo eljaras elve érvényesiil, a hatésag hivatalbdl allapitja meg a
tényallast a Ket. 3. (2) bekezdés b) pontja szerint. A hatdsag koteles a Ket. 50. S (1) bekezdése
alapjan a dontéshozatalhoz sziikséges tényallast tisztdzni. Ha ehhez nem elegenddek a
rendelkezésre 4llo adatok, bizonyitasi eljarast kell lefolytatni. A bizonyitas a jogilag relevans
tények valosagéanak tisztazasat és megallapitasat jelenti. A tényallas megéllapitdsa soran a
koztudomasu tényeket kiilon nem kell bizonyitani. Kéztudomasinak azonban az a tény,
koriilmény tekinthetd, amely az emberek nagyobb csoportja eldtt ismert, és azt mindenki
valonak fogadja el. A fentiekre figyelemmel a méasodfoku birosag allaspontja szerint ezért a
Ket. 50. S (1) bekezdése nem értelmezhetd tigy, hogy a vitassa tett forgalmi értéket csupan a
rendelkezésre allo nyilvantartasi adatokbdl, illetve a koztudomasu tényekbdl meg lehet
allapitani. Az alperes a rd haruld bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget, nem
bizonyitotta kétséget kizardan, hogy az ingatlan forgalmi értéke nem a szerzédésben kiko6tott
vételarnak felel meg. Nem lett volna figyelmen kiviil hagyhaté az a koriilmény, hogy az
ingatlan — fekvése szerint — nem Szelevényhez, hanem Csongrad varos ,Nagyrét”
elnevezést terliletéhez tartozik, ahol az ingatlanok forgalmi értéke magasabb. Nem fogadta
el azt az alperesi érvelést, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasa, mint egyoldalu hatalmassag a
vételarral kapcsolatos megallapodas korlatozasat jelenti, mert allaspontja szerint a Ptk. 6:222.
S-abol kovetkezden az egyoldalu hatalmassag a vételar alakitasara nem terjed ki. Ugyanakkor
leszogezte, hogy a vételar meghatdrozasara vonatkoz6 szerzddési szabadsag specidlis
korlatjat jelenti az Fftv. 24. (2) bekezdés d) pontja, azonban e korlat alkalmazéisa soran
kétséget kizaroan kell bizonyitani a forgalmi érték aranytalansagéat. Mivel az alperes ezt
kétséget kizardoan nem bizonyitotta, ezért az adott ligyben a vételarat ugy kellett tekinteni,
hogy a szerzddéses ellenérték a fold forgalmi értékével ardnyban all.

Mindezekre tekintettel azt allapitotta meg, hogy az elséfoku birdsag helytalloan dontott,
amikor az alperes hatirozatdt megvaltoztatva a szerzddés jovahagyasanak tdmogatasarol
dontott. Ramutatott egyuttal arra, hogy az elséfoki birdésag a kereseti kérelmen nem
terjeszkedett tul, mert a kereset korlatait nem a hatarozat megvaltoztatasdnak vagy hatalyon
kiviil helyezésének kérelmezésére kell szlikiteni, mert a keresetben a fél meghatarozott iranyu
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feliilvizsgalatot kér a 2/2011. (V. 9.) KK vélemény (a tovabbiakban: KK vélemény)
értelmében, ezért a birdsagot a keresetben kért dontés nem koti.

A feliilvizsgalati kérelem ¢és ellenkérelem

A jogeros itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte a jogerds
itélet ¢és az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését és elsddlegesen a kereset elutasitasat,
masodlagosan az elséfoku birdsag 1) eljarasra és 0 hatarozat hozatalara torténd utasitasat.
Allaspontja szerint az eljart birosagok tévesen itélték meg a helyi foldbizottsag és a
képviselOtestiilet tényallas-megallapitasi, tényallas tisztdzasi és bizonyitasi kotelezettségét,
nem voltak figyelemmel a foldbizottsdg jogkorére, dontésének alapjara, jellegére és
terjedelmére, valamint a kifogéas jogintézményének sajatossagaira €és annak viszonydra a
mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasi eljarassal kapcsolatos hataskorére €s feladataira.
Az eljart birosagok figyelmen kiviil hagytdk az Alkotmanybirésag 17/2015. (VI. 15.) AB
hatarozataban (a tovabbiakban: AB hatarozat) foglaltakat is. A foldbizottsag nem kdzhatalmat
gyakorol, hanem kdzvetett maganjogi érdekeltként jar el. A foldbizottsagnak nincs hatosagi
jogkore, a torvényhozo hatdsagi jogkort nem biztositott a szamara. A hatosagi, kdzhatalmi
dontések meghozatalanak cimzettje a mezogazdasagi igazgatasi szerv. A foldbizottsag a
term6fold forgalmaban érdekelt, az egyes adasvételi szerzddések tekintetében sajat alanyi
joggal nem rendelkez6k képviseletében maganjogi érdekeltként jar el. A foldbizottsag az
adott teleptilés kozigazgatasi teriiletén foldet hasznald foldmiivesek, mezdgazdasagi
termeldszovetkezetek, mas természetes és jogi személyek gazdalkodoi kozosségének
valasztott képviseleti szerve, milkodésének célja a helyi termdfold forgalmanak
befolyasolasa, a birtokviszonyok atlathatosdga, versenyképessége érdekében a spekulativ
foldszerzés megeldzése. A foldbizottsag allasfoglaldsa ellen az Fftv. 68. (5) bekezdése
értelmében kifogas terjeszthetd eld. A kifogast elbirald képviseld-testiilet az allasfoglaléast
csak akkor valtoztathatja meg, ha annak kiadasara az Fftv. 23-25. S-ai megsértésével kertilt
sor, egyébként a kifogast el kell utasitania. Az Alkotmanybirésag is rdmutatott, hogy a
képviseld-testiiletnek a kifogast elbirdld eljarasa hatosagi eljards, mert befolyasolja a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv sajat hatosagi eljardsban hozandé dontését. Ugyanakkor a
képviseld-testiilet nem jogosult a helyi gazdalkodoi kozosség érdekeit képviselve feliilbiralni
a foldbizottsag allasfoglalasanak kiadasat az Fftv. 23-25. S-ainak megsértését meghaladodan.
A keépviseld-testiilet kifogast elbiraldo hatdrozata olyan kozbensdé érdemi dontés, amely
meghatarozza az Fftv. 27. S-a alapjan mezégazdasagi igazgatasi szerv lehetséges dontését.
Mivel a foldbizottsag allasfoglalasa koti a mezOgazdasagi igazgatasi szervet, ez azonban nem
mentesiti a mezdgazdasagi igazgatasi szervet a tényallas tisztdzasanak kotelezettsége alol. A
foldbizottsag  allasfoglalasa  ténybeli alapjanak, jogszeriségének, az értékelés
torvényességének érdemben elbiralhatonak kell lennie a hatosagi jovahagyasi eljarasban.
Mindebbdl kovetkezden a foldbizottsagnak a torvény szerinti értékelést [Fftv. 24. S (2)
bekezdése] olyan részletességgel kell elvégeznie, hogy az a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
hatarozatanak alapjdul szolgédlhasson, alkalmas legyen a tényallas tisztdzasa korében a
tények valosagardl és az allasfoglalas torvényességérdl valdo meggydzodés kialakitasara.
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Mindebbdl kovetkezden a képviseld-testiileti feliilvizsgalat terjedelme korlatozott, csak az
Fftv. 23-25. S-ai megsértésének kérdésére korlatozodik, eljarasi szabalyait a Fétv. 103/A. S-
a szabalyozza. Az elsO- és a masodfokl birdsagok tévedtek, amikor a képviseld-testiiletnek
olyan jogkdrt tulajdonitottak, amellyel atvenné a mezdgazdasagi igazgatasi szerv feladat és
jogkorét, és ugyanannak a szempontrendszernek kétszeres hatosagi értékelését jelentené az
Fftv. 27. (3) bekezdés a) pontja értelmében. A masodfoku birdsagnak az az allaspontja,
hogy az alperesi képviseld-testiiletnek a Ket. 3. (1) bekezdése, (2) bekezdés b) pontja, 50. §

(1) bekezdése szerinti kotelezettsége a foldbizottsag allasfoglaldsanak az Fftv. 24. S (2)
bekezdés d) pontjara alapitott vizsgalata korében a tételes ingatlanforgalmi adatok értékelése,
Osszevetése, esetlegesen szakértd bevondsaval valo értékeléséhez, azt eredményezné, hogy a
mezdgazdasagi igazgatdsi szerv Fftv. 27. (1)-(3) bekezdésében rogzitett hataskore
elvonasaval ugyanolyan tartalmi vizsgélatot végezne, mint amelyre a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv kotelezett a sajat hatdsagi eljarasa keretében. Ez azonban a képviseld-
testiileti dontés kdzbensd érdemi dontés jellegével lenne ellentétes. A képviseld-testiiletnek
a kifogast a Fétv. 103/A. (2) bekezdése alapjan tizenot napon beliil kell elbiralnia, ezen
hatarid6 alatt az Fftv. 23-25. S-dnak valé megfelelést vizsgalhatja, ennél szélesebb kora
feliilvizsgalati lehetdséget szaméra az Fftv. és a Fétv. sem biztosit, és ezen hatarid6 alatt
szakértdi bizonyitas lefolytatdsa sem lehetséges. Mind a helyi foldbizottsdg, mind a
képviselo-testiilet az allasfoglalas megadasahoz, illetve a kifogas elbirdlasdhoz az adasvételi
szerz6dést a koztudomasu tények és a legjobb ismeretei alapjan volt koteles értékelni. Mind
a foldbizottsag, mind a képviseld-testiilet laikus allampolgarokbol 4ll, akiknek a termdfold
ingatlanok forgalmi értékeléséhez sziikséges szakismerete és szakképzettsége nincsen,
szakértét nem vehetnek igénybe, az adohatosag adatbazisabol 6sszehasonlitd adatok kérésére
nem jogosultak, ezért a forgalmi érték megallapitasi kotelezettségiik csak arra terjedhet ki,
hogy a koztudomasu tények és a legjobb ismereteik alapjan itéljék meg a kikotott vételar
aranyossagat.

Sem az Fftv., sem a Fétv. nem tartalmaz rendelkezést arra nézve, hogy az Fftv. 24. (2)
bekezdés d) pontjara alapitott koriilmény értékelésekor az adasvételi szerz6désbe foglalt
vételarnak a valds forgalmi értéktdl valo eltérése allitdsa esetén a forgalmi értéket milyen
bizonyitas eredményeként, milyen modszerrel kell megallapitani. A forgalmi érték
megallapitasara szabalyokat a kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban:
Kstv.) 9. (3) bekezdése tartalmaz. A forgalmi érték megallapitasa szakkérdés. Az nem volt
vitatott a perben, hogy az adésvétel targyat Szelevény kozség kiilteriiletén fekvd szantod
ingatlan képezte, amely kozigazgatasilag Szelevény kozség ,,Rét”-ként jelzett részén
helyezkedik el, és nem volt vitatott az ezen a teriileten fekvo ingatlanok forgalmi értéke sem.
A masodfokt birésag ezen nem vitatott tényekkel szemben, jogsértéen, Csongrad varos
kiiltertiletéhez tartoz6 ugynevezett ,Nagyrét”-i ingatlanok forgalmi értékét tartotta
elfogadhatonak. A felperes a kifogdsaban hivatkozott egy 100 méterre levd masik szelevényi
ingatlanra, azonban annak forgalmi értékét nem igazolta, igy nem volt megallapithatd, hogy
a kozat kozelsége milyen forgalmi érték befolydsold szereppel bir. Ennek hidnyéban az
alperest tovabbi tényfeltarasi kotelezettség nem terhelte. Mivel a felperes semmilyen
okirattal, sem hiteles térképmasolattal, sem mas modon nem igazolta az allaspontjat, mely
szerint az ingatlan Csongrad telepiiléshez tartozik, ezzel szemben a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartas és térképi adatok aggalytalanul alatdmasztjak a hatdrozatban rogzitett tényallast,
Szelevény kozség teriiletéhez vald tartozast, ezért ennek a kérdésnek a felperes altal valo
perbeli vitatdsa nem a tényallas tisztazatlansagat jelenti, hanem olyan ténykérdés, amelynek
bizonyitasa a felperest terhelte volna.
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Hangsulyozta, hogy nem csupan valoszintsitette, hanem bizonyitotta a hivatalos ligykoérében
tudomasara jutott, kifiiggesztett fold adasvételi szerzodésekben szerepld Osszehasonlitisra
alkalmas forgalmi adatokkal azt a tényt, hogy a szerzédéses vételar a fold forgalmi értékével
nem allt ardnyban és az aranytalansag olyan mértéku, hogy eldvasarlasra jogosultat tartott
tavol joganak gyakorlasatol. Hangsulyozta azt is, hogy az Fftv. 24. (2) bekezdése maga
fogalmaz gy, hogy a helyi foldbizottsagnak az adasvételi szerzodést a koztudomast tények
¢s a legjobb ismeretei alapjan kell meghatarozott szempontok szerint kell értékelnie, nem
pedig a birdsag altal megkivant kétség kiviili bizonyossaggal bizonyitott tények alapjan. A
képviselo-testiiletnek a foldbizottsag értékelését kell feliilvizsgéalnia, a tagjai elott
egyontetiien koztudomasu tény volt a dontés meghozatalakor az, hogy a targybani teriileten
a fold forgalmi értéke 1ényegesen alatta marad a szerzddéses vételarnak. Az is koztudomasu
tény volt, hogy a fold értékével kirivoan ardnytalanul magas vételar azzal a kdvetkezménnyel
jar, hogy aki redlis vételar mellett vasarolna, az az irredlis vételar mellett nem tesz elfogado
nyilatkozatot. Kiilondsen igaz ez a fiatal gazdakra, akiknek a foldvésarlasra rendelkezésre
allo forrasai korlatozottak. Allaspontja alatimasztasara hivatkozott az EBD2016. 16. szamt
elvi dontésre. Azzal, hogy a felperes, aki csongradi illetéségli, a helyben szokdsos fold
forgalmi érték kozel kétszeresét kitevd vételar mellett kivant tulajdont szerezni szelevényi
termdfoldre vonatkozdan, ez a magas vételar alkalmas volt arra, hogy helyi foldmtivest, fiatal
gazdat tavol tartson az elOvasarlasa gyakorlasatol, ezaltal az Orszaggylilés altal
megfogalmazott helyi foglalkozas bdoviilési és helyi vallalkozasok gyarapodasa célt
meghiusitsa. Utalt arra is, hogy az Alkotmanybirosag a 7/2006. (II. 22.) AB hatarozatban is
foglalkozott azzal, hogy az elévasarlasi jog a szerzddési szabadsag korlatja.

Sérelmezte tovabba, hogy a masodfoki birdsag a Polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi I11. torvény
(atovabbiakban: Pp.) 215. S-a4t megsértette, a KK véleményt tévesen értelmezte, amikor azt allapitotta
meg, hogy az elséfokt birdsag nem terjeszkedett til a kereseti kérelem korlatain. A felperes a
keresetében a hatdrozat megvaltoztatasat nem, hanem annak hatalyon kiviil helyezését kérelmezte,
ezért az els6fokn birdsag nem hozhatott volna megvaltoztatd hatarozatot.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyban tartasat kérte
A Kuria dontése és jogi indokai

Az alperes feliilvizsgalati kérelme az aldbbiak szerint nagyobbrészt alapos, kisebb részben
megalapozatlan.

A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 272. (2) bekezdése és 275. S (2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
kérelem keretei kozott, az abban konkrétan megjeldlt jogszabalysértések korében vizsgalta feliil.

A Kuria az alperesnek a feliilvizsgalati kérelemben kifejtett, a foldbizottsag és a
képviselotestiilet hataskorére, eljarasara, vizsgalati korére vonatkozoan kifejtett érvelését
mindenben osztotta. Mind az elsd-, mind a masodfoku birésag figyelmen kiviil hagyta, hogy
az Fftv. 24.

§ (2) bekezdése tgy fogalmaz, hogy a helyi foldbizottsag az adisvételi szerzédést a
koéztudomasu tények és legjobb ismeretei alapjan, kiilondsen az ott meghatarozott szempontok
szerint értékeli. A kifogast elbiralo képviseld-testiilet a Fétv. 103/A. szerinti eljarasi rendben,
a (2) bekezdés szerint az Fftv. 23-25. S-a altal megszabott keretben vizsgalja feliil a kamarai
allasfoglalast tizenot napos hataridon beliil. Az AB hatarozat szerint a f6ldbizottsdgnak, mint
kozvetett maganjogi €rdekeltnek hatosagi jogkor a torvényhozo altal nem biztositott, a
kifogast elbiralo képviseld-testiilet eljarasa mar hatosagi eljards, azonban vizsgaldodasi kore
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korlatozott, az Fftv. 23-25. S-ai megsértésén tilmenden nem vizsgalodhat. A képviseld-
testiilet kifogast elbirald hatdrozata az Alkotmanybirdsadg szerint olyan kdzbensd érdemi
dontés, amely az Fftv. 27. S-ara is tekintettel meghatarozza a mez6gazdasagi igazgatasi szerv
lehetséges dontését. A képviselo-testiilet szamara nyitva allo rovid hataridében nem
biztosithatd olyan érdemi feliilvizsgalat, mint amelyet az els6- és a masodfoka birosag elvart
volna a képviselO-testiilettdl €s ilyen érdemi feliilvizsgalatot sem az Fftv., sem a Fétv.
rendelkezései nem irnak elé a képviselo-testiilet szamara. A képviselotestiilet a kifogas
clbiralasa kapcsan azt vizsgalja, hogy a foldbizottsag koztudomasu tények és legjobb
ismeretei alapjan jogszeriien végezte-e el az Fftv. 24. (2) bekezdésében felsorolt szempontok
szerinti értékelést, valamint az Fftv. 25. S (1) bekezdése értelmében az értékelést azonos
szempontok szerint valamennyi, a jegyzékben szerepld Osszes eldvasarlasra jogosultra nézve
elvégezte-e. A képviseld-testiilet vizsgalodasi korét befolyasolja az a koriilmény is, hogy a
helyi foldbizottsag az Fftv. 68. S (1) bekezdése értelmében a telepiilési onkormanyzat
kozigazgatasi teriiletén foldet hasznalo foldmiivesek, mezdgazdasagi termeldszovetkezetek,
mas természetes ¢és jogi személyek telepiilésenként megalakitott helyi gazdalkodoi kozossége,
képviseleti szerve. Tagjai laikus f6ldhasznalok, akik a helyi viszonyokat jol ismerik, igy a
term6f6ld forgalom soran kialakult forgalmi értékekkel is tisztaban vannak, ahogy ismerik a
helyi birtokviszonyokat is. Ezen legjobb ismereteik és a koztudomasu tények alapjan alakitjak
ki a mezOgazdasagi igazgatasi szerv megkeresésére a szerz0dés jovahagyasahoz vagy annak
megtagaddsdhoz sziikséges dallasfoglalasukat. Az 4llasfoglaldas kifogdssal torténd
megtamadéasa folytan a Fétv. 103/A. (1) bekezdése alapjan a telepiilési dnkormanyzat
képviselo-testiilete vizsgalja felill a kifogassal tamadott allasfoglalast. A feliilvizsgalat
korlatait a Fétv. 103/A. S (2) bekezdése meghatarozza, amikor kimondja, hogy csak az Fftv.
23-25. S-ai megsértését vizsgalhatja a képviselO-testiilet, ezen tilmend vizsgalatot nem
végezhet, ahogy azt az AB hatdrozat is megerdsitette. Mivel a képviseld-testiilet azt vizsgalja,
hogy a foldbizottsag az allasfoglalas kiadasa soran a legjobb ismereteinek és a koztudomasu
tényeknek megfelelden hozta-e meg az allasfoglaldsat, az allasfoglaldsat megfeleléen
indokolta-e, az értékelés szempontjai kitlinnek-e az allasfoglalasbol, az értékelés ténybeli
alapja, okszerisége megallapithato-e. Ezt meghaladoan azt eldird jogszabalyi rendelkezés
hidnyaban nem varhatd el a képviseld-testiilettdl, hogy olyan érdemi vizsgalatot végezzen,
amely meghaladja az eljarasa és feladatkore kereteit. Az els6- €s a masodfoku birdsag ezért
tévesen allapitotta meg a Ket. 3. (1) bekezdése, (2) bekezdés b) pontja és 50. (1) bekezdése
alapjan, hogy a képviseld-testiiletnek hivatalboli tényallas-megallapitasi kotelezettsége van,
bizonyitast koteles lefolytatni a tényallas tisztazasa érdekében. A Kuria az EBH2018. K. 16.
szamu elvi hatarozata [41] bekezdésében ramutatott a perbeli esetre is alkalmazand6 elvi
megallapitasa folytan arra, hogy a vételar ardnyossaga szakkérdés, annak megvalaszolasara a
kamara kompetencidval nem rendelkezik. Ugyanis az ardnyossag kérdése, ha azt vitatjak
szakértdi bizonyitast igényel, amelynek lefolytatasara sem a kamara, sem a képvisel6-testiilet
nem rendelkezik hataskorrel €s nem is biztositott szamukra a megszabott rovid hataridé alatt
szakértdi bizonyitas lefolytatdsanak lehetdsége. A szakértdi bizonyitasra a képviseld-testiilet
hatarozatat feliilvizsgélo birdsag eldtti perben keriilhet sor, illetve szakértdi bizonyitassal a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv is é€lhet, ha az Fftv. 27. (3) bekezdés a) pontja szerinti
vizsgalat folytan a foldbizottsag értékelésével ellenkezd kovetkeztetésre jut. A felperes ilyen
esetben sincs elzarva attol, hogy vitassa a vételar aranytalansdganak megallapitasat, mert a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasi eljarasban hozott hatarozata feliilvizsgélata irdnt
inditott perben szakértdi bizonyitas lefolytatdsat inditvanyozhatja és bizonyithatja, hogy a
vételdr nem aranytalan.
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Arra is helytalléan hivatkozott az alperes, hogy az els6- és a masodfoka birdsag
allaspontjanak elfogadasa arra vezetne, hogy a képviseld-testiilet — érdemi, a fenti kereteket
meghalado vizsgalat esetén — atvenné a mezOgazdasagi igazgatasi szerv feladat- és jogkorét,
elvonnd a hatdskorét, mert ugyanazon szempontrendszer kétszeres hatosagi értékelésére
keriilne sor. A képviselo-testiileti dontés birosagi feliilvizsgalatanak érdemi voltat azonban
jelenleg az biztositja, ha a képviselO-testiilet hatarozata feliilvizsgélata irant inditott perben a
felperes bizonyitassal (szakértdi bizonyitassal) igazolhatja, hogy a szerzédéses vételar nem
aranytalan ¢és nem iitkozik az Fftv. 24. S (2) bekezdés d) pontjaba. Tekintettel a
képviselOtestiileti eljaras és dontés sajatos szabdlyaira, a els6- és a masodfoku birdsag a Ket.
50. S (1) bekezdésének megsértését tévesen allapitotta meg, és ebbdl kovetkezden tévesen
jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a bizonyitasi kotelezettség nem a pert indito felperest
terheli.

Az eljart birdsagok a tényallas tisztazatlansagat arra tekintettel is tévesen allapitottdk meg,
hogy a felperes nem vitatta a szelevényi ingatlanok forgalmi értékét, és azt az alperes az
ellenkérelméhez csatolt kimutatas szerint igazolta is, mégis a bir6sagok annak tulajdonitottak
jelentdséget, hogy a felperes arra hivatkozott, hogy az ingatlan bar Szelevény kozség
kozigazgatasi terliletéhez tartozik, azt mégis csongradi ingatlanokhoz kellene hasonlitani a
forgalmi érték szempontjabol. A felperes ennek az allitasanak a megalapozottsagat sem a
kifogasa benyujtasakor, sem a keresetében nem igazolta. Az alperesnek a kifogasrol és az
ahhoz esetlegesen csatolt bizonyitékokrol kell és lehet dontenie. A kifogasban tett, ald nem
tadmasztott allitds a kamarai allasfoglalas jogszeriitlenségének megallapitasara nem vezethet
¢s a tényallas tisztazatlansdga cimén ez nem is réhato az alperes terhére. A keresetben allitott,
a Magyar Allam altal értékesitett ingatlanokra val6 hivatkozas csak valosziniisités, az tovabbi
bizonyitas nélkiil az allitas igazolasara nem elégséges. Ennek a koriilménynek a figyelembe
vehetdsége, azaz az, hogy az ingatlan fekvése mennyiben befolyasolja a forgalmi értéket, és
ebbdl kovetkezOen a szerzddéses vételar nem ardnytalan, mar szakkérdés, amely csak
szakértéi bizonyitassal igazolhatd. Ilyen szakértéi bizonyitds lefolytatdsara a
képviseldtestiilet — az Fftv. 24. S (2) bekezdésébdl és a Fétv, 103/A. S (2) bekezdésébdl
fakadoan meghatdrozott eljarasi kereteire tekintettel nem jogosult, ezért ilyen bizonyitas csak
a képviseld-testiileti hatarozat birosagi feliilvizsgélata irant inditott perben lehetséges. Az
eljart birdosagok azonban a bizonyitdsi teher téves kivalasztasa ¢és a tényallas
tisztazatlansagabol fakado téves jogi allaspontjuk folytan a bizonyi!asi teherre vonatkozdan
a felperest a Pp. 3. 8(3) bekezdése alapjan nem tajékoztattak, igy a sziikséges bizonyitas
lefolytatasara nem keriilt sor. Bizonyitas felvétele a Pp. 275. S (1) bekezdése alapjan a
feliilvizsgalati eljarasban kizart, ezért a vételar aranytalansaga és mas eldvasarlasra jogosultak
tavoltartasa bizonyitasanak hianyéaban a feliilvizsgélati eljarasban érdemben dontés nem volt
hozhato.

A Kuria a szerz0dési szabadsagra valo felperesi hivatkozast alaptalannak itélte, mert az
Alkotmanybirdsag a 7/2006. (1. 22.) AB hatarozataban is kimondta, hogy az eldvasarlasi jog
biztositasa a szerzddési szabadsag korlatozasaval jarhat, ezért a felperes alaptalanul
hivatkozott arra, hogy a szerzddési szabadsdgot sértené annak vizsgalata, hogy a
szerzddésben kikotott vételar aranyban all-e a fold forgalmi értékével. Az elsdé- és a
masodfokll birdsag az alperesnek ezzel kapcsolatos érvelését félreértelmezte, mert az alperes
nem azt allitotta, hogy a vételar megallapitasa korlatozott az eldvasarlasi jog altal biztositott
hatalmassag révén, hanem azt allitotta, hogy a szerzddési szabadsagot attori az eldvasarlasi
jog altal biztositott hatalmassag, azaz a szerzOdési szabadsag elvére hivatkozassal nem
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zéarhatd ki a vételar aranyossaganak vizsgalata. Ezzel kapcsolatban a felperes alaptalanul
hivatkozott arra, hogy a vételar szabad megegyezés targya, azt nem befolyasolhatja
elOvasarlasi jog fennallasa, azaz az utébb nem is tehetd vitassa.

A Kuria az alperesnek a kereseti kérelemhez kotottség megsértésére valod hivatkozésat
alaptalannak talalta. A Pp. 215. S-a a dontés kereteit szabja meg azzal, hogy kimondja, hogy
az nem terjedhet tal a kereseti kérelmen, illetdleg az ellenkérelmen. Ebbdl azonban nem
kovetkezik, hogy a birdsag a keresetben kért petitumhoz kotve van, azaz ha a keresetben a
felperes a hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését kéri, akkor nem donthet a hatarozat
megvaltoztatasarl. Az ugyanis a birdsag kompetenciaja, hogy eldontse a jogsértésre
tekintettel milyen tartalmu dontést hoz, megvaltoztatasi jogkor esetén él-e a megvaltoztatas
lehetdségével, ha a jogsértés ilyen modon kikiiszobolheté vagy a jogsértés jellegétol,
sulyossagatol fliggden a hatdrozat hatalyon kiviil helyezésérdl és sziikség esetén 1 eljaras
elrendelésérdl hataroz. Az alperes a KK véleményt tévesen értelmezi, mert a kereseti
kérelemtdl eltéréen semmisségi ok esetén a birdsag hivatalbdl jar el, azaz erre irdnyuld
kereseti kérelem hianyaban is levonja a semmisség jogkovetkezményét. E tekintetben a
keresethez nincs kotve, semmisség esetén hivatalbodl kell a jogkdvetkezményekrdl dontenie.
A kereseti kérelemhez kotottség — a semmisség esetét kivéve — azt jelenti, hogy a
birdésagnak a keresetben hivatkozott anyagi €s eljarasi jogsértésekrdl kell dontenie, dontését
a keresetben nem hivatkozott jogsértésre nem alapithatja.

Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. (4) bekezdése alapjan, az els6foku
birdsag itéletét a Pp. 253. (2) bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoka
birdsagot uj eljarasra és 1j hatarozat hozatalara utasitotta.

Az 1j eljaras soran az els6fokl birdsdgnak a Pp. 3. (3) bekezdésében foglalt tajékoztatasi
kotelezettsége teljesitését kovetden a felperes szdmara lehetdséget kell adni a bizonyitasra,
esetleges szakért6i bizonyitasi inditvanyéra szakértd kirendelésével vizsgalhatja a vételar
aranyossagat, illetve azt, hogy a vételar aranytalansaga esetén a kikotott vételar mas
eldvasarlasra jogosultat a joga gyakorlasatol tavol tartott-e, azaz az Fftv. 24. (2) bekezdés d)
pontjaban foglaltak fennallasat az alperes helytalloan allapitotta-e meg.

Zaro rész

[311 A Kuria a felperes és az alperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltségét a Pp. 275. (5)

bekezdése alapjan csak megallapitotta, annak viselésérdl az 1j hatarozatot hozd birdsagnak
kell dontenie.

[32] A Kiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. S (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta

el.
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