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itélet:

A birésag az alperes 2016. december 2-an meghozott 84/2016. (XII. 2.) hatarozatat hatalyon
kiviil helyezi és az eljaras megismétlését rendeli el.

Kotelezi az alperest, hogy 15 (tizendt) napon beliil fizessen meg a felperesnek 382.433
(hadromszaznyolcvankettdezer-négyszazharmincharom) forint perkdltséget. Megallapitja, hogy

a feljegyzett, 30.000 (harmincezer) forint eljarasi illeték az allam terhe.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

Tényallas:

[1]

A birdsag a kozigazgatdsi eljards iratai, a felperes altal a /2. sorszam alatti beadvany 1.
melléklete alatt becsatolt, a szelevényi 0204/35. helyrajzi szdmu ingatlan tulajdoni lapja és
térképmasolata, a felperes altal a /6. beadvany 3. melléklete alatt eldterjesztett, a szelevényi
0206/26. és 0206/27. szam1 ingatlanok tulajdoni lapjai, az alperes /48. szdmu beadvanyahoz
csatolt, Székely Karoly Rolandra vonatkoz¢é iratok, Mandula Robert igazsagiigyi szakértd /28.
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sorszam alatt eldterjesztett és /30., /44. sorszam alatt irdsban, tovabba /46. sorszdm alatt
targyalason szoban kiegészitett szakvéleménye, valamint Székely Karoly és Székely Karoly
Roland tanuk /53. sorszamu jegyzokonyvben rogzitett vallomdsai €s az adott jegyzOkonyv
melléklete alapjan a kovetkezo tényallast allapitotta meg:

A csongradi lakos felperes 2015. november 12-én vevoként adasvételi szerzddést kotott az
ugyancsak csongradi lakos Péter Erika eladoval a Szelevény kiiltertileti, 0206/17 helyrajzi
szamu, 1 ha 4403 m? teriiletsi, 35 AK értékii szantd 1/1 tulajdoni hdnyadéanak megvasarlésara.
A felek a szerzddésben 2.000.000 Ft vételarat kotottek ki, amely 57.143 Ft/AK értéknek felelt
meg.

A szant6 Szelevény ,,Rét” elnevezési kiilteriileti részén, mezdgazdasagi dvezetben fekszik.
Kozvetlen aszfaltutrol, a Szelevényt a szomszédos Csépa telepiiléssel 0sszekotd kozatrol
megkdzelithetd, az Ut a teriilet déli oldala mellett halad el, a teriilet sz&lén légvezeték fut. Az
ingatlan kedvezd, téglalap alaku, kozel sik domborzata, szamottevé lejtése nincs, er6zionak
nincs kitéve, talajszerkezete kedvezd és bar a Jasz-Nagykun-Szolnok megyei Szelevény
kiilteriiletéhez tartozik, kozuton kb. 230 m-re esik attol a Csongrad-Csandd megyei hatar.

A felperes az iigylet megkdtésekor Ostermeld, foldmiives volt, Szelevény Kkiilteriiletén is
rendelkezett a perbeli ingatlanhoz kozel, a kdozat masik oldalan, 0204/35. helyrajzi szam alatt
szanto tulajdonjogaval, lizemkozpontja azonban nem a telepiilésen volt. A szerz6désben az
elévasarlasi jogat a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII.
torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdésének e) pontjaban jeldlte, azaz arrol
nyilatkozott, hogy olyan f6ldmiives, akinek a lakohelye vagy a mezdgazdasagi
tizemkozpontja legalabb 3 éve azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi hatara az adas-
vétel targyat képezo fold fekvése szerinti telepiilés kozigazgatasi hataratol kozuton vagy
kozforgalom eldl el nem zart maganuton legfeljebb 20 km tavolsagra van.

Szelevény telepiilésen 2015-2016. években jelentdsebb volt a szantok forgalma, az allami
adohatosag Osszehasonlito érték-adatbazisanak adatai szerint az egy ha-ra vetitett bejelentett
értékek, forgalmi értékek jelentds szorast mutattak. Az adasvételi szerzédésben kikotott
vételar 1 ha-ra visszaosztott 0sszege (= 1.388.600 Ft) a legmagasabb Ft/ha értékek kozé
tartozott. A kikotott vételar egyébként 18,67%-kal haladta meg az ingatlan forgalmi értékét, az
1.685.436 Ft-ot.

A perbeli adasvételi szerzodést Szelevény Kozség Polgarmesteri Hivatalanak hirdetdtablajan
2015. november 26. és 2016. januar 25. kozott fliggesztették ki.

Székely Karoly 2016-ban  Szelevény Kozség Onkormanyzatinak — képviseldje,
alpolgarmestere, emellett az agrarkamara telepiilési agrargazdasagi bizottsaganak tagja volt,
jelenleg is az. Nevezett 2015-2016. években foldmiivesként - a bérleményeivel egyiitt - 250-
260 ha foldon gazdalkodott. A 0206/17 helyrajzi szamu ingatlan kozvetlen szomszédsagaban
foldtulajdonnal ugyan nem rendelkezett, de bérleménnyel igen és a perbeli szantét a
gazdalkodasa szempontjabol kedvezonek latta, mivel az aszfaltutrél volt megkdzelithetd,
megszerzése eldsegitette volna azt, hogy Székely Karoly a tablait munkagépekkel el tudja
érni, mivel addig rossz foldutakon, illetéleg olyan helyeken volt kénytelen behajtani a
foldjeire, amelyek helyenként a szélesebb munkagépek bejutdsdt nehézkessé tették.
Eldzetesen azonban a foldtulajdonost a vételi szandékaval nem kereste meg.

Székely Karoly az tligyletkotés idészakaban 1,5 millio forintot hajlandé lett volna aldozni a
vasarlasra, de a kikotott 2 millid Ft vételar 6sszegét nem, elfogado jognyilatkozatot igy nem
tett.
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Székely Karoly a kifliggesztett ligyletet a fia, Székely Karoly Roland figyelmébe ajanlotta, aki
helyben lakoé fiatal gazda volt és 2015-2016 ¢években kezdett el életvitelszeriien
mezogazdasaggal (kezdetben ndvénytermesztéssel) foglalkozni. Székely Karoly Rolandnak
ekkoriban koriilbeliil 4-6 hektarnyi foldtulajdona volt, emellett bérleményeket is mivelt. A
mivelt foldteriileteit késobb foként bérleményekkel novelte.

A perbeli ingatlan az édesapja ajanlasat megel6z6en nem nagyon érdekelte Székely Karoly
Rolandot, az adott szant6t a sziildje elmondésa alapjan ,.tajolta be”.

Székely Karoly Roland 700.000 Ft/ha arat aldozott volna a vasarlasra, a szerzddés szerinti
vételarat nem adta volna meg, elfogado jognyilatkozatot nem tett.

A szerzOdés kifiiggesztésének iddtartama alatt a jegyzohoz elfogadd jognyilatkozat nem
érkezett.

A mezdgazdasagi igazgatdsi szerv a jegyzOi irattovabbitds utdn megkezdte a szerzOdés
hatosagi jovahagyasa iranti eljarasat és megkereste a helyi foldbizottsagi feladatkdrben eljard
Magyar Agrar-, Elelmiszergazdasagi és Vidékfejlesztési Kamara Jasz-Nagykun-Szolnok
Megyei Elnokségét (a tovabbiakban: Kamara) az Fftv. 24. §-a szerinti, a szerzddés
jovahagyasadhoz vagy a jovahagyas megtagadasdhoz sziikséges foldbizottsagi allasfoglalés
kialakitdsa érdekében. A Kamara az iigyletet a szelevényi teleplilési agrargazdasagi
bizottsdggal, annak 5 tagjaval eldzetesen irdsban véleményeztette.

Székely Karoly a telepiilési agrargazdasagi bizottsdg tagjaként azt a véleményt adta az erre
szolgal6 nyomtatvany kitoltésével, hogy az adasvételi szerzodésben kikotott vételar
aranytalanul magas. Tudomasa szerint egyébként a tobbi tag is errdl alkothatott véleményt,
melyrdl abbdl kovetkeztetett, hogy a Kamara végiil elfogadta ezt az allaspontot.

A Kamara a 2016. november 4-én, INSZ01-02086-7/2016. szamon kiadott allasfoglalasdban
az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjara hivatkozva nem tdmogatta a felperes foldszerzését,
mert arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az adasvételi szerzodésben szerepld ellenérték a fold
forgalmi értékével nem 4ll ardnyban, az aranytalansaggal a felperesi vevo eldvasarlasra
jogosultat tartott tavol az eldvasarlasi joganak gyakorlasatol. Az allasfoglalas utalt arra, hogy
a Kamara legjobb ismeretei és a koztudomdsu tények szerint az adasvételi szerzOdésben
megjelolt ingatlannal azonos jellemzokkel, adottsdgokkal rendelkezd foldek forgalmi értéke
Szelevény telepiilésen 25.000 Ft/AK, legfeljebb 35.000 Ft/AK.

A felperes a kamarai allasfoglalés ellen kifogést nytjtott be, amelyben arra hivatkozott, hogy
az ingatlan inkéabb tartozik Csongrad varos Un. ,,Nagyrét’-jéhez, mint Szelevényhez, ahol is a
szantok vételara 45.000-55.000 Ft/AK érték kozott ingadozik és bar a vételarat maga is
magasnak tartotta, az nem volt eltilzott.

Eldadta azt is, hogy évtizedek oOta a ,,Nagyrét”-ben gazdalkodik, Csongrad ezen részén tobb
mezOgazdasagi ingatlana van, tobbek kozott a perbeli ingatlantol 1-2 km-re is. Emellett a
0206/17 helyrajzi szamu ingatlantdl 100 m-re is van egy 2.916 m? teriiletli, szelevényi
szantoja, 0204/35 helyrajzi szam alatt, melyhez térképmasolatot mellékelt. Hivatkozasa
szerint a vasarlassal a gazdasagat kivanta boviteni.

Véleménye szerint az allasfoglalds azon megallapitdsa, hogy elOvasarlasra jogosultat tartott
tavol, teljes mértékben alaptalan volt, a vételarhoz annak semmi kéze nem volt.

A kifogésrol az alperes hatarozott 2016. december 2-an, zart tilésen.

Az iilésen képviseldként, alpolgarmesterként részt vett Székely Karoly is, aki beszamolt a
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képviseldknek arrél, hogy maga és a fia is meg szerette volna venni a foldet, de til magasnak
tartottdk a vételdrat, ezért nem tettek elfogadd jognyilatkozatot. Utalt tovabba az egyik
szomszéddal, Csongradi Ferenccel folytatott beszélgetésére, aki szerint azért kétmillio forint
van a szerzOdésben, hogy senki ne jelentkezzen a foldre. Székely Karolynak egyébként -
hivatkozasa szerint - Csongradi Ferenc adta at ezt az informéaciot azzal, hogy neki a felperes
dicsekedett errdl az egyik taldlkozasuk alkalmaval.

Az iilésen mas név nem hangzott el a fold irant érdeklodoként.

Az alperes a 84/2016. (XII. 2.) hatarozataval a felperes kifogasat elutasitotta. Hatdrozataban
leszogezte, hogy az ingatlan nem Csongradon van, hanem Szelevény kozség kozigazgatési
teriiletén talalhatd, a telepiilés ,,Rét” elnevezésii részéhez tartozik, ezért az itt elhelyezkedo
foldek forgalmi értékét kell figyelembe venni. Az indokolas szerint az itt taldlhatd szantok
érteke 30.000-35.000 Ft/AK kozott mozog, ezért az adasvételi szerzOdésben megjelolt
vételarat figyelembe véve az 57.000 Ft/AK érték nem 4all ardnyban a foldteriilet értékével €s
ez a vételar helyben laké fiatal gazdat tartott tdvol az eldvasarlasi jog gyakorlasatol. Az
indokolds a felperes azon kifogasara, hogy a perbeli ingatlantél mintegy 100 méterre
tulajdondban van egy értékes, a szelevényi 0204/35 helyrajzi szam alatti, 2.916 m? teriileti
szantd, amely a Csongrad-Csépa kozat bal oldalan helyezkedik el, megjegyezte, hogy a
felperes a kifogasaban nem igazolta: ennek a teriiletnek mennyi volt a vételara vagy Ft/AK
értéke, ezért ez a hivatkozds a magasabb érték igazolasdra nem volt figyelembe veheto.
Mindezek alapjan az alperes azt allapitotta meg, hogy az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjaban
foglaltak fennalltak, ezért a kifogast az Fftv.-vel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és
atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. térvény (a tovabbiakban: Fétv.) 103/A. § (2)
bekezdése alapjan el kellett utasitania.

Kereseti kérelem és ellenkérelem:

[18]

[19]

A felperes a 2017. februar 22-én el6terjesztett kereseti kérelmében az alperes hatdrozatanak
hatalyon kiviil helyezését és 1 eljaras elrendelését, valamint az alperes perkoltségben torténd
marasztalasat kérte.

Allaspontja szerint az alperes az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjanak megsértésével,
szubjektiv okok alapjan hozta meg a dontését, megsértette tovabba a Polgari Torvénykonyvrol
sz0lo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:59. §-dban foglalt szerzodési szabadsag
elvét is, figyelemmel arra, hogy a vételar, ahogyan a szerzddés tobbi kikdtése is, szabad
megegyezeEs ara.

Eléadasa szerint az ingatlan ugyan Szelevény kozség teriiletén helyezkedik el, de
természetben a csongradi ,Nagyrét”-hez tartozik, ahol a termdfold arak Iényegesen
magasabbak. Emellett, bar maga is magasnak vélte az arat, az érték mechanikusan nem
mindsithetd és ahogyan azt a kifogasban is kifejtette: részérdl az ar megadasa okszerti volt,
mivel gazdasdgat kivanta bdviteni a ,,Nagyrét”-ben.

Sérelmezte, hogy az alperes nem indokolta, nem tamasztotta ald bizonyitékkal azt a
megallapitasat sem: elévasarlasra jogosultat tartott tdvol a kialkudott vételarral.

Utalt arra is, hogy a Magyar Allam a megvasarolt ingatlantol 2-3 km-re elhelyezkeds,
gyengébb mindségli foldteriileteket is hasonld vételaron értékesitette, mely hivatkozas
korében, két csongradi ingatlanra vonatkozoan ingatlan arverési jegyzokonyvet, illetdleg
adasvételi szerzddést csatolt.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd
marasztalasat kérte, ligyvédi megbizasi szerzddését és annak modositasat becsatolva.
A hatarozataban foglaltakat fenntartva kiemelte: a Ptk. 6:222. § (4) bekezdésében ¢s az Fftv.
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18-22. §-aiban szabdlyozott eldvasarlasi jog 4altal biztositott hatalmassag attori a felek
szerzOdési szabadsaganak Ptk. 6:59. §-dban foglalt hatalmassagat, ezért a szerzddési
szabadsagra torténd felperesi hivatkozas nem helytallo.

Eldadasa szerint amennyiben a képviselO-testiilet megallapitja a vételar eltulzott mértékét, a
tulzott mérték a vevd és az eldvasarlasra jogosultak vonatkozasaban is az, igy alappal
feltételezhetd, hogy a vételar tulzott megjelolése mas jogosultakat tavol tartott az eldvasarlasi
joguk gyakorlasatol. Ezt az alperes szerint a képviseld-testiiletnek egyedileg bizonyitania nem
lehetséges és nem is sziikséges.

Allaspontja értelmében a Fétv. 103/A. § (2) bekezdésével dsszhangban az Fftv. 23-25. §-ai
betartdsanak kontrolljat elvégezte, értékelése pedig a hatarozatbol kitlinik.

Ellenkérelméhez az Onkormanyzati kifiiggesztési jegyzékekbdl nyert adatokat tartalmazod
kimutatast csatolt. Az erre torténd hivatkozasa szerint a Szelevény teriiletén, 2015-t6l 2017.
marciusig értékesitett foldek fajlagos Ft/AK egységara 37.482 Ft/AK értéket mutat, igy a
perbeli ingatlan realis vételara 1.311.870 Ft lett volna.

Eldadta tovabba, hogy a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairol
sz0l6 2004. évi CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket.) 50. § (3) bekezdése alapjan a hatosag
altal hivatalosan ismert és a kdztudomasu tényeket nem kell bizonyitani.

Allaspontja szerint a hatarozata megfelelt a Ket. 50. § (1) bekezdésében és 72. § (1) bekezdés
e/ea) pontjaban foglalt kovetelményeknek.

A bir6sag dontése és jogi indokai:

[20]

[21]

A Dbirosdg megismételt eljarasban — és szervezeti atalakulast kdvetéen a Debreceni
Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsag 9.K.28.518/2019. szadmu perét folytatva - jart el, miutan
a Kuria mint feliilvizsgalati birosag a Kfv.I11.37.677/2018/8. szdmu végzésével az alappert
lefolytatd Szolnoki Kozigazgatasi ¢s Munkaiigyi Birosag (alperesi hatarozatot megvaltoztatd
¢s a kifogasnak helyt ado) 12.K.27.095/2017/5. szamu itéletét, valamint az utdbbit
helybenhagy6, a Szolnoki Torvényszék 4.Kf.20.636/2017/5. szamu itéletét hatalyon kiviil
helyezte ¢s az els6foku birésagot 11j eljarasra és 0 hatarozat hozatalara utasitotta.

A Kuria hatarozatdban — egyéb, perben eldontendd kérdések megvilagitdsa mellett -
ramutatott arra: a kifogast elbirald képviselo-testiilet a Fétv. 103/A. § szerinti eljarasi rendben,
e § (2) bekezdése szerint az Fftv. 23-25. §-a altal megszabott keretben vizsgalja feliil a
kamarai allasfoglalast, tizenot napos hataridén beliil. Azt vizsgélja, 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. § (1) bekezdése
értelmében az értékelést azonos szempontok szerint a jegyzékben szerepld Osszes
eldvasarlasra jogosultra nézve elvégezte-e, az allasfoglalasat megfelelden indokolta-e, az
értékelés szempontjai kitlinnek-e az allasfoglalasbol, az értékelés ténybeli alapja, okszerlisége
megallapithat6-e. Ezt meghaladoan, azt eldird jogszabalyi rendelkezés hianyaban nem varhato
el a képviselo-testiilettdl, hogy olyan érdemi vizsgalatot végezzen, amely meghaladja az
eljarasa ¢és feladatkore kereteit. A vételar aranyossaga szakkérdés, annak megvalaszoldsara a
Kamara kompetenciaval nem rendelkezik. Az ardnyossag kérdése, ha azt vitatjak, szakértoi
bizonyitast igényel, amelynek lefolytatdsara sem a Kamara, sem a képviseld-testiilet nem
rendelkezik hatdskorrel és nem is biztositott szdmukra a megszabott rovid hatarido alatt
szakértdi bizonyitds lefolytatasdnak lehetdsége. A Kuria hatarozata szerint a szakértoi
bizonyitasra a képviselO-testiilet hatarozatat feliilvizsgald birdsag eldtti perben keriilhet sor, a
képviselo-testiileti dontés birosagi feliilvizsgalatdnak érdemi voltat jelenleg az biztositja, ha a
képviseld-testiilet hatarozatanak feliilvizsgalata irant inditott perben a felperes bizonyitdssal
(szakért6i bizonyitassal) igazolhatja, hogy a szerzddéses vételar nem aranytalan és nem
iitkozik az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjaba.
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A Kuria iranymutatdsa szerint az elséfoku birosagnak az 0j eljards soran a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (3) bekezdésében
foglalt tajékoztatasi kotelezettsége teljesitését kovetden a felperes szamara lehetdséget kell
adni a bizonyitasra, a birdsag a felperes esetleges szakértdi bizonyitasi inditvanyara szakértd
kirendelésével vizsgalhatja a vételar ardnyossagat, illetve azt, hogy a vételar ardnytalansaga
esetén a kikotott vételar mas eldvasarlasra jogosultat a joga gyakorlasatol tavol tartott-e,
vagyis az Fftv. 24. § (2) bekezdés d) pontjaban foglaltak fennalldsat az alperes helytall6an
allapitotta-e meg.

A Pp. 275. § (5) bekezdése értelmében a Kuria végzésében foglaltak kotik a birdsagot.
Hatarozatanak figyelembevételével a birosag— a keresetet alaposnak itélve - a kovetkezok
szerint dontotte el a jogvitat:

A Pp. 215. §-aban foglalt kereseti kérelemhez kotottség a kozigazgatasi perben is érvényesiil:
a birdsag a jogvitat a kereseti kérelem és ellenkérelem keretein beliil donti el. Kozigazgatasi
perben a keresetben hivatkozott anyagi és eljarasi jogsértésekrél hatdroz, dontését a
keresetben nem hivatkozott jogsértésre — a semmisség esetét kivéve - nem alapithatja.

A Pp. 339. § (1) bekezdése, valamint az Fftv. (jelen itélet meghozatalakor hatalyos) 73. § (2)
bekezdésének a) €és c¢) pontjai értelmében a birdsag a helyi foldbizottsag allasfoglalasa ellen
benyujtott kifogast elbirdld képviseld-testiileti dontést nem valtoztathatja meg; a
jogszabalysértd kozigazgatasi hatdrozatot — az iigy érdemére ki nem hatd eljarasi szabaly
megsértésének kivételével — hatalyon kiviil helyezi és amennyiben 0j eljaras elrendelésérol
hataroz, a megismételt eljarast a helyi foldbizottsag folytatja le.

Az Fftv. szerz0dés megkotésekor, valamint a Kamara és az alperes eljarasakor is hatalyos 24.
§ (2) bekezdése szerint a ,,helyi foldbizottsag az adas-vételi szerzddést a kdztudomasu tények
¢s legjobb ismeretei alapjan, kiilondsen a kovetkezé szempontok szerint értékeli:

(...)

d) az ellenérték a fold forgalmi értékével aranyban all-e, s ha nem, az aranytalansaggal a vevo
elévasarlasra jogosultat tartott tavol az elévasarlasi joganak gyakorlasatol.”

A Ptk. szerzddési szabadsagrol rendelkezd 6:59. §-anak (1) bekezdése szerint a felek
szabadon kdthetnek szerzddést, €s szabadon valaszthatjak meg a masik szerzodo felet.
Ugyanezen § (2) bekezdése szerint a felek szabadon allapithatjadk meg a szerz6dés tartalmat. A
szerzOdéseknek a felek jogaira €és kotelezettségeire vonatkozo szabalyaitdl egyezd akarattal
eltérhetnek, ha e torvény az eltérést nem tiltja.

A felperes kereseti kérelmében a szerzOdéses tartalom, ezen beliil a vételar szabad
meghatarozasara, a szerz0dési szabadsag ezzel 0sszefiiggd sérelmére (tartalmilag a Ptk. 6:59.
§ (2) bekezdésének megsértésére) hivatkozott.

Az Fftv. 24. § (2) bekezdésének d) pontja nem azt fogalmazza meg, hogy a szerzédést kotd
feleknek tilos a megallapodasukban a megegyezésiik szerinti vételarat kikotnitik. A
rendelkezés csupan a jogszabdly altal biztositott eldvasarldsi jog sérelmének elkeriilése
érdekében rogziti azt, hogy az olyan, a fold forgalmi értékével aranyban nem all6 ellenérték,
mely aranytalansdggal a vevd eldvasarlasra jogosultat tartott tdvol az el@vasarlasi joganak
gyakorlasatol, végso soron a szerzddés hatalyosulasahoz sziikséges hatosagi jovahagyas gatja
lehet.

Az Fftv 24. § (2) bekezdésének d) pontja szerinti foldbizottsagi vétd tehat az eldvasarlasi jog
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gyakorlasanak - tulzott vételar kikotéssel torténd - megakadalyozasat gatolja. Az esetleges
korlatozas kérdése igy a szerzodési szabadsag, azon beliil is a vevdvalasztas szabadsaga és az

cres

Az Alkotmanybiroésag a 7/2006. (II. 22.) AB hatdrozatdban a termdfoldekkel Osszefiiggd
elovasarlasi jog és a szerzodési szabadsag kérdésével mar — az azota hatalyon kiviil helyezett
— a Nemzeti Foldalaprol szoloé 2001. vi CXVI. térvény (Foldalaptorvény) és a term6foldrol
sz016 1994. évi LV. torvény (Term6foldtorvény) szabalyai kapcsan is foglalkozott.

Hatarozata Indokolasanak III/1.1. és IV/1.1-1.2. pontjaiban rdmutatott arra: a fold, mas
természeti erOforrasokhoz hasonldéan korlatozott mértékben all rendelkezésre, nem
szaporithatd és massal nem helyettesithetd, véges joszag, a ra vonatkozo tulajdon szocialis
kotottségei sziikségképpen kapcsolddnak az allaghoz, a teriileti kiterjedtséghez €s az értékhez.
A termdfoldnek egy orszadgon beliili mennyisége adott, nem novelhetd, a rendelkezésre allo
fold viszont korlatlan ideig hasznalhatd, nem amortizalédik. Mindezek a koriilmények
indokolhatjak a foldtulajdonosok termdéfolddel vald rendelkezési jogat korlatozod kozérdekii
beavatkozast.

Az Alkotménybirdsag kiemelte: az eldvasarlasi jog jogszabalyban torténd biztositasa mind a
tulajdonos, mind a szerzé fél szerzOdési szabadsagat korlatozza, tartalmilag a tulajdonost
megilletd rendelkezési jog korlatozasat jelenti, mely a vevévalasztasi szabadsagot érinti. Az
allam birtokpolitikajanak a megvalositasa érdekében azonban indokolt az eldvasarlasi jog
megallapitdsa, vagyis e korlatozdsnak észszerli indoka van. Ahhoz ugyanis, hogy a
foldtulajdonosok ¢és a foldhasznalok halmazai kozotti atfedés novekedését célzo allami
foldbirtok-politika megfelelden érvényesiilni tudjon, indokolt olyan szabalyok megalkotasa,
amelyek alapjan a foldet elsésorban a termd6fold megmiivelésével éEletvitelszerien vagy
tizemszertien foglalkozé foldhasznaldk, a csaladi gazdalkodok, a helyben lakok szerezhetik
meg. A korlatozas azonban csak a term6foldre vonatkozik és annak a megszerzését a
torvényhoz6 nem zarja ki teljes mértékig, hanem csupan elévasarlasi jog kikotésével
korlatozza a tulajdonszerzést. A termofold tulajdon megszerzésére vonatkozd szerzddési
szabadsagnak viszont az elévasarlasi jogbol eredd korladtozasok mellett is tdg tere marad az
Alkotmanybir6sag szerint.

A felperes az el6zdéek miatt alaptalanul utalt arra, hogy a szerzddési tartalom szabad
megallapitdsdra vonatkoz6 szerzOdési szabadsagot sérti a vételar és aranyossaganak
vizsgalata. Az Fftv. 24. § (2) bekezdésének d) pontja, vagyis torvény kifejezett rendelkezése
szerint megengedett vizsgalat ugyanis ezt nem, legfeljebb a vevOvalasztas szabadsagat, azaz a
Ptk. 6:59. § (1) bekezdését érinti. Ezen — nem talzd - korlatozas pedig az allam
birtokpolitikajanak megvalositasat szolgald, észszeri okbdl biztositott eldvasarlasi jog
érvényesiilését segiti eld. Az alperes ellenkérelmében igy helyesen érvelt azzal, hogy a
szerzddési szabadsagot attord eldvasarlasi jog okan a felperes a szerzddési szabadsaganak
megsértésére nem hivatkozhatott.

A felperes a kifogasaban ¢€s a keresetében azt adta eld, hogy az ingatlan bar Szelevény kozség
kozigazgatéasi terliletéhez tartozik, természetben a csongradi, tigynevezett ,Nagyrét’-hez
tartozik. A felperes ennek az allitasanak a megalapozottsagat sem a kifogasa benyujtasakor,
sem a keresetében nem igazolta. Ahogyan a Kuria is rdmutatott a Kfv.I1.37.677/2018/8. szdmu
végzése Indokolasanak [26] bekezdésében: az alperesnek a kifogasrol és az ahhoz esetlegesen
csatolt bizonyitékokrol kellett és lehetett dontenie. A kifogasban tett, ald nem tdmasztott
allitas a kamarai allasfoglalds jogszeritlenségének megallapitdsara nem vezethetett és a
tényallas tisztazatlansaga cimén ez nem is volt az alperes terhére rohato.

Ami az Fftv. 24. § (2) bekezdésének d) pontjaban foglalt feltételek megitélését illeti:
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A Kuria mar tobb eseti dontésében kifejtette ezen rendelkezés helyes értelmezését (pl.
KGD2018.100. szam alatt kozzétett itélet, Kfv.IV.37.172/2017/5. szdmu hatarozat), miszerint
az Fftv. e pontja két feltétel egyidejii megvalositdsa esetén teszi lehetévé a foldbizottsagi
tdmogatas megtagadasat: az egyik feltétel az ellenérték és a fold forgalmi értékének
aranytalansaga, a masik feltétel, hogy az aranytalansaggal a vevd eldvasarlasra jogosultat
tartott tavol e joganak gyakorldsatol. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
szakkérdés, amennyiben az aranytalansag tekintetében vita all fenn, Ggy az ingatlan értékének
szakértd altal torténd meghatarozasa az elsddleges. Az aranytalansdg emellett nem pusztan a
helyben szokasos piaci forgalmi értékként kezelhetd statisztikai kozépértéktdl torténd
barmilyen mértékii eltérést jelenti. A rendelkezés értelmezése szempontjabol az aranytalansag:
a forgalmi érték és a vételar kozotti sulyos, kirivo eltérés. Utobbira mutatott rd a Kuria a
Kfv.I11.37.686/2020/5. szamu itéletében.

Jelen perben a Pp. 3. § (3) bekezdése és 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte
annak a ténynek a bizonyitasa, hogy az ingatlan szerzédéskori forgalmi értéke mennyi volt,
ehhez képest a megallapodasban kikotott vételar és a forgalmi érték kozott nem volt kirivo
eltérés, aranytalansag. Arra tekintettel, hogy az ingatlanok forgalmi értékének megallapitasa
szakkérdés, e téren nem okirati, hanem szakértéi bizonyitasnak volt helye. Igy az érték
alatdmasztasara a felperes altal csatolt, két csongradi ingatlan arverési jegyzOkonyve,
adasvételi szerzodése nem szolgalhatott, ahogyan az alperesi ellenkérelem azon kimutatdsa
sem, amely szelevényi hirdetményekbdl Osszeallitottan, egyszerti atlagolassal kivanta
szemléltetni a helyi ingatlanok értékét.

A Debreceni Kozigazgatisi és Munkaligyi Birésag a 9.K.28.518/2019/11. sorszamu
végzésével a felperes inditvanyara szakért6i bizonyitast rendelt el, szakértoként Banyai Zoltan
igazsagiigyi term6fold értékbecsld szakértdt rendelte ki. A szakértd 9.K.28.518/2019/14. szam
alatt megkiildott szakvéleménye azonban a birdsag /9. sorszdmu végzésében megfogalmazott
felhivasat kovetden, a /12. és /17. sorszamok alatt egyarant beérkezd szakért6i nyilatkozat
ellenére sem volt ellentmondas- és aggalymentes. A szakvélemény ugyanis nem allt
Osszehangban az annak 11. oldaldn bemutatott szakértéi modszerrel, amely egyéni, azaz
helyrajzi szdmonkénti értékelési 1épéseket irt le, ezzel szemben a szakértéi vélemény
csoportos atlagolast és korrekciot alkalmazott. Emellett a szakérté az egyszerli atlagolassal
megkapott fajlagos érték vonatkozasaban ugy alkalmazott példaul aszfaltozott utra tekintettel
+10%-o0s korrekciot, hogy a csoport e szempont szerinti homogenitasardl sem gy6z6dott meg,
az Osszehasonlitdo ingatlanok vonatkozasaban nem végzett megkozelithetOség szempontja
szerinti vizsgalatot.

A birdsadg a Pp. 182. § (3) bekezdése alapjan a felperes inditvanyara, a /25. sorszdm alatti
végzésével 01 szakértd kirendelésérdl hatarozott.

Mandula Robert igazsagiigyi szakértd a /28. sorszam alatti alapszakvéleményében kitért arra,
hogy allaspontja szerint az AK értékek, a teriilet értéke és mindsége kozott nincs erds és
egyértelmil korrelacio, a rendszer megalkotasakor €s azdta sem tortént egzakt laboratoriumi
talajvizsgalat az egyes teriiletek talajtani adottsdgainak pontos megismerésére, kizardlag
szemrevételezéssel tortént a mindségi kategoriak ¢s az AK értékek megallapitasa. Ugyan a
term6fold-értékbecsléssel foglalkozo szakértdnek az értékelés soran figyelembe kell vennie az
értékelendd ¢és az Osszehasonld ingatlanok AK-értékbeli kiilonbségeit, de az AK érték
kizarolagossaganak figyelembevétele szakmai hiba lenne.

A szakértd a /28. sorszam alatti alapszakvéleményében két szakértdi modszerrel vezette végig
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értékbecslését. Az egyik a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld, a masik pedig a
hozamszamitas alapti megkdzelitési modszer volt.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzése soran kifejtette, hogy a csoportos dsszehasonlitas nem
tud pontos adatot adni egy vizsgalt ingatlan értékérdl, az atlagadat nem ad pontos képet,
figyelemmel arra, hogy egy nagyobb szamu, akar 20-40 elemet tartalmazo6 ingatlancsoporton
beliil a rendelkezésre all6 adatok (adatbazis, tulajdoni lap, NAV adatszolgaltatids) nem adnak
elegendo informécidt ahhoz, hogy a korrekciora sor kertilhessen.

A szakértd az Osszehasonlitd elemzés soran a paros Osszehasonlitds modszerét alkalmazta.
Ennek sordn az allami adohatdsagtol 2015. augusztus 1. és 2016. aprilis 30. kozott
megvaldsult ligyletekrdl adatszolgaltatast kért, részben az értékelt ingatlan kozelében taldlhato
csongradi ingatlanok, részben - teriileti megkotés nélkiil - szelevényi ingatlanok adatait
érintéen. A csongradi, megkapottl0 adatbol 5 ingatlant latott alkalmasnak arra, hogy az
értékképzésben azokat figyelembe vegye, figyelemmel a perbeli ingatlantol szamitott
tavolsagukra, emellett arra, hogy a figyelmen kiviil hagyott ingatlanok kozott erdd muvelési
aguak, vagy a rendkiviil kis méretiikk miatt Osszehasonlitdsra alkalmatlanok is voltak. Az
allami adohatdsagtol 17 db szelevényi ingatlan adatahoz jutott, melybdl 1 mar nem szerepelt
az ingatlan-nyilvantartasban. A szakértd az 5 csongradi ingatlan koziil 1, a 16 szelevényi
ingatlan koziil 4 ingatlant valasztott ki a paros Osszehasonlitasra, mely ingatlanok kozel
helyezkedtek el a vizsgélt ingatlanhoz, a legtavolabbi 1.500 méterre esett attdl és hasonld
tulajdonsagokat mutattak, mint a perbeli ingatlan.

Az alapszakvélemény 7-8. és 15. oldalain szerepld leiras szerint a szakértd altal kivalasztott
csongradi, 0589/37. helyrajzi szdmu szantd 1,2972 ha teriileti volt, hektaronkénti AK-értéke
30,54, a perbeli ingatlantdl koriilbeliil 1.500 méterre helyezkedett el ¢€s hasonld
tulajdonsagokkal birt. A szakértd miivelést gatld tereptargyként rogzitette, hogy az ingatlanon
a légvezeték keresztiil megy.

A Szelevény Kkiilteriileti, 0208/23. helyrajzi szami szantd teriilete 12,4923 ha volt,
hektaronkénti AK értéke 19,57, a muuttdol 1.300 méterre esett, kedvezo tablaalakkal
rendelkezett, bekotéutrol volt megkozelithetd.

A szelevényi 0204/42. helyrajzi szamu ingatlan a szakértéi vélemény 7. oldaldn szantoként
szerepelt, a vizsgalt ingatlantdl 50 méterre volt, az aszfaltit masik oldalan, mérete 0,2193
hektar volt. A szakvélemény 15. oldalan szerepld tablazat viszont ugyanezt az ingatlant
kertként és 41,68 AK/ha adattal hozta.

A szelevényi 0202/17. helyrajzi szama szantdé 1,5356 ha méretli volt, alakja keskeny,
megkozelitése hasonld volt, mint a perbeli ingatlan, hektaronkénti AK-értéke 24,3.

A 0206/11. helyrajzi szdmu szelevényi ingatlan 21,78 AK/ha fajlagos mindségii szanté volt,
0,7896 ha méretti, alakra hasonld tulajdonsagokkal birt, mint a perbeli ingatlan és 300 méterre
fekiidt attol, szintén aszfaltat mellett.

A szakértd a szakvélemény 15. oldalan értékmoédositd szempontokként a mivelési agat;
tablaméretet és alakot; elhelyezkedést; megkdzelithetéséget; fajlagos mindséget; ontdzési
lehetdséget; keritettséget; természeti védettséget; miivelést gatld tereptargyakat; jogi
kornyezetet (helyi €pitési szabalyzat); kozmiiveket; esztétikai benyomast sorolta fel.

A szelevényi, 0208/23. helyrajzi szamu ingatlannal 0sszevetés soran a szakértd tablaméret,
megkozelithetdség €s fajlagos mindség miatt alkalmazott korrekciot. A szelevényi 0204/42.
helyrajzi szadmu ingatlannal torténd Osszehasonlitdas a miivelési ag, tdblaméret és alak
szempontoknal eredményezett korrekciot. A szelevényi 0202/17. helyrajzi szamu ingatlan a
tablaméret €s alak miatt nyert a paros 0sszehasonlitds soran korrigalast, a 0206/11. helyrajzi
szamu ingatlan a hasonl6 tulajdonsagai miatt korrekcidora nem adott okot, mig a csongradi
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0589/37. helyrajzi szdmu ingatlan a megkozelithetdség és mivelést gatld tereptargy miatt
eredményezett korrekciot.

Ezek figyelembevételével a szakértd a korrigalt fajlagos vételarat 1.144.662 Ft/ha-ban
rogzitette.

A szakvélemény masodik modszere a hozamszamitas alapu megkdzelitéses modszer volt,
mely alapjan a szakért6 1.123.014 Ft/ha foldértékhez jutott.

A szakérté a /28. szam alatti alapszakvéleményében ezutan a két értékbecslési modszert
kombinalta, a piaci 6sszehasonlitdas modszert dominal6 eljarasnak értékelve: utobbi modszert
80%-0s sulyozassal, a hozamszamitas alapjan elért foldarat 20%-os stlyozassal vette
figyelembe, végiil 1.140.332 Ft/ha forgalmi értéket, ennek figyelembevételével pedig a
perbeli ingatlan teljes teriiletnagysagara 1.642.420 Ft forgalmi értéket véleményezett.

A birésag a /30. sorszamu végzésével kiildte meg a feleknek a szakértdi véleményt, bevaras
nélkiili hatarozathozatal terhe melletti, 15 napos észrevételezési hataridével.

Ezen észrevételezési hataridon beliil az alperes a /31. sorszam alatti beadvanyaban vitatta a
hozamszamitas modszerénél figyelembe vett adatokat a buza eldzd évi tézsdei atlagara és a
kornyékre jellemzd haszonbérleti dij, megyére jellemzO0 adatokra wutalé adatsorok
vonatkozéséban.

Az 0Osszehasonlitd értékelemzés vonatkozasaban kifogasolta, hogy a szelevényi, 0204/42.
helyrajzi szamu ingatlant a szakértéi figyelembe vette, mivel annak miivelési 4ga nem szanto,
hanem kert volt, teriiletnagysaga ¢és fajlagos AK értéke is szdmottevoen eltért a perbeli
ingatlant6l és a tovabbi Osszehasonlitdo adatként figyelembe vett ingatlanok adataitol is.
Csatolta az adott ingatlan 2020. november 10-ei tulajdoni lapjanak teljes masolatat.
Allaspontja szerint a szakértdnek utobbi a 0204/42 helyrajzi szamu ingatlan helyett a
szelevényi 0206/27. helyrajzi szamu szantot kellett volna figyelembe vennie, amely kozel van
a vizsgalt ingatlanhoz, mivelési aga is ugyanaz, teriiletnagysdga 2,6030 ha, amely a
megvasarolt tulajdoni illetdségre levetitve 0,8682 ha, fajlagos ara pedig 844.486 Ft/ha.
Inditvanyozta, hogy a szakért hagyja ki a Szelevény 0204/42. helyrajzi szaml ingatlant és
vegye fel a Szelevény 0206/27. helyrajzi szamu ingatlant az értékelemzésbe.

A felperes a megadott hataridében eldterjesztett, /32. sorszam alatti beadvanyaban kérte arrol
nyilatkoztatni a szakértt, hogy befolydssal birhat-e az értékre: az ingatlan kozvetleniil
orszagos kozut mellett, aszfaltitrol kozelithetd meg, illetdleg a felperes a perbeli ingatlantol
néhany szaz méterre az adasvételi szerzoédés megkotésekor rendelkezett mar kiilteriileti
ingatlannal, néhany kilométerre tovabba tanyds ingatlant is vasarolt, késziilve egy
birtokkdzpont kialakitdsara. Egyebekben kiemelte, hogy a vételar a szakértd altal becsiilt
ingatlanértéktdl csupan 20%-kal tér el, mely allaspontja szerint aranytalan eltérést nem mutat.

A szakértd a /30. sorszam alatti szakvélemény-kiegészitésében rogzitette: a hozamszamitas
modszerével késziilt tablazat megyére jellemzo atlagos AK értéke, megyére jellemzo
atlagjaradék jellegli jovedelem részében olyan tablazatot hasznalt fel, amely a termdfold
értékbecsléssel foglalkozd szakértok korében altalanosan ismert és alkalmazott, ugyanakkor
ezen tablazat kidolgozasa ota jelentds mértékben megvaltoztak a termesztési feltételek,
koriilmények, igy a hozamszamitasos modszer is csak fenntartdsokkal vehetd figyelembe. A
helyben kialakult haszonbérleti dij értékének beillesztésére egyszeriisitett modszerrel keriilt
sor, figyelemmel arra, hogy a kornyékre jellemzd haszonbérleti dij mértékének pontos
meghatarozdsa a megfeleld Osszehasonlitds adatok gytijtésével ¢és annak foldérték-
meghatarozashoz hasonld korrekciojaval egy kiilon szakértéi vélemény témajat képezhetné,
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igy a szakértd ezen egyszerusitett modszer alkalmazasa sordn az ovatos becslés elvét betartva,
2014-2016. években 50.000 Ft/ha/év kornyékre jellemzo haszonbérleti dijjal kalkulalt, mivel a
hazai haszonbérleti dijak mértéke hozzavetdlegesen ardnyban vannak a teriiletalapu timogatas
mértékével, a targyi teriilet AK/ha értéke a megyei atlag feletti és a bérleti dij nagysaganak
megallapitdsdban dontd tulajdonsagok tekintetében az értékelt ingatlan az elhelyezkedés,
megkdzelithetdség, stb. tulajdonsagai folytan az altagosnal jobb tulajdonsagokkal rendelkezik.
Rogzitette tovabba, hogy a buza el6z0 évi tézsdei atlagarat hogyan hatarozta meg.

A szakértd a szelevényi, 0204/42. helyrajzi szamu ingatlan Gsszehasonlité adatként torténd
szerepeltetése vonatkozasaban kiemelte: ez volt a legkozelebbi Osszehasonlité ingatlan,
kozvetleniil az ut masik oldalan fekiidt, majdnem szemben a perbeli ingatlannal, fizikai,
talajtani paramétereik pedig teljesen azonosak voltak, emellett kiilteriileti mezdgazdasagi
ingatlan volt. Onmagaban attdl, hogy a 0206/42. helyrajzi szam kert miivelési 4g besorolast
kapott, nem tekinthetd jobb mindséglinek vagy értékesebbnek, emellett az AK/ha érték
korantsem elsddleges szempont. Mindezek mellett a NAV-t6l kapott adatok szerint az ingatlan
kiilteriileti mezOdgazdasagi, szantd besorolasu teriilet volt korabban, a NAV adataiban a kert
besorolas nem nyert rogzitést, a kapott adatfeldolgozds szantd ingatlant mutatott be.
Egyebekben a szakértd a szantd és kert miivelési agak miatt az 6sszehasonlitas soran -8%-os
korrekciot alkalmazott. Utalt a 254/2002. (XII.13.) Kormanyrendeletre is, amely a karpotlasba
kapott foldek allami megvésarlasi értékének meghatarozéasara, illetve a fold utdn jard
¢letjaradék-fizetés értekelésére egy specialis termofold-értékbecsld rendszert dolgoz ki, a
szantd €s a kert miivelési agra pedig ugyanazt a szorzokulcsot alkalmazza.

A szakértdé ugyanezen beadvanyaban a felperes észrevételére kitért arra is: a vevoi
szempontok, igy példaul a kozeli ingatlan tulajdonldsa vagy a tanyavasarlas az értékbecslés
témakorét objektiven nem érinti, az nem vehetd figyelembe a szakvélemény elkészitésekor,
csupan a vevé szempontjabol lehet olyan tényezd és koriilmény, amely miatt az ingatlan
vasarlasnal esetleg magasabb ar megfizetésére is hajlando.

Csatolta a vizsgalt és az O0sszehasonlitd ingatlanok elhelyezkedésének abrazolasat bemutato
Google légifelvételeket és Mepar térképeket.

Az alperes a /39. sorszam alatti észrevételében, a /31. beadvanyaban foglaltakhoz hasonléan
kifogésolta a szelevényi 0204/42. helyrajzi szdmu ingatlan Osszehasonlitdo adatként vald
figyelembevételét és a 0206/27. helyrajzi szamu ingatlan melldzését, mely utdbbi perbeli
ingatlanhoz val6 kozelségének szemléltetésére Mepar térképet is csatolt. A 0204/42. helyrajzi
szamu ingatlan vonatkozasaban hivatkozott a f6ld mindségi osztalyara is, visszautalva a /31.
beadvanyahoz mellékelt tulajdoni lapra.

Kifogasolta tovabba a hozamszamitason alapuldé modszert a kornyékre jellemz6 haszonbérleti
dij mértéke pontos kidolgozdsdnak hianya miatt és azért is, mert a szakérté nem az 54/1997.
(VIIL.1.) FM rendeletre hivatkozott. Idézett utobbibol és annak szempontjai szerint kifogasolta
a hozamszamitas levezetését.

Az alperes a /43. sorszam alatti beadvanyaban haszonbérleti szerzédések masolatait is
becsatolta és inditvanyozta azok figyelembevételét a hozamszamitason alapulé modszer
levezetése soran.

A szakért a /44. sorszam alatti, 2. szamu szakértéi vélemény kiegészitésében kifejtette: az
alperes altal kifogéasolt 0204/42. helyrajzi szdmu teriilet az Osszehasonlitdo adatok alatt a
legalacsonyabb Ft/AK értéken szerepel, a jelenlegi nyilvantartasban szerepld kert miivelési ag
tekintetében sem kirivoan magas. Utalt arra is, hogy a foldeken fennalld osztatlan kozds
tulajdon felszdmolasarol és a foldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartdsi rendezésérdl szoldo 2020. évi LXXI. térvény, valamint ennek végrehajtasi
rendelete, a 647/2020. (XII. 23.) Kormanyrendelet alapjan - az egyes osztatlan kozds
tulajdonban levd teriiletrészek megszerzésének ¢és ellenértékének konnyebb megallapitasa és
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megfizetése érdekében - a Nemzeti Foldiigyi Kozpont a honlapjan taldlhatd értékbecslési
ajanlatban meghatarozza jarasi szintre lebontva az egyes miivelési dgak minimum értékeit arra
az esetre, ha a tulajdonosok nem készittetnek kiilon szakértéi véleményt. Ezek az értékek a
helyben szokasos piaci értéknél alacsonyabbak, de egyes miuvelési agak értékének az
egymashoz viszonyitott aranyat jol mutatjdk. Kunszentmartoni Jards vonatkozasaban,
melyhez Szelevény is tartozik, szantd esetén 43.000 Ft/AK az értékmeghatarozas, melynek
eredményeként a perbeli ingatlannak az értéke 1.044.900 Ft/ha lenne, mig kert miivelési ag
esetén 1.091.000 Ft/ha, kozel azonos tehat a szantonak és a kertnek a fajlagos értéke a
jogszabaly alapjan kozzétett értékbecslési ajanlat szerint is.

A szakértd kiemelte azt is, hogy a NAV-adatok a 0204/42 helyrajzi szamu teriiletet szantoként
jelolték és ezért szerepel szantoként az alapszakvélemény 7. oldaldn, tudomasa szerint pedig a
NAV adatszolgaltatas helyes volt, az ingatlan az adasvétel idején szanté miivelési agu volt.
Felvette ugyanis a kapcsolatot Csongradi Ferencné tulajdonossal, aki arrdl tajékoztatta, hogy a
teriiletet szantoként vasaroltdk meg és a miivelési ag valtozasat kérelmezték. Ezt egyebekben
a Kunszentmartoni Foldhivatal ligyintézdje is megerdsitette a szakértonek telefonon.

A szakértd csatolta Csongradi Ferencné foldhasznalati lapjanak masolatat, melyen 2017.
majus 24-ei datummal Csongradi Ferencné foldhasznalatanak bejegyzése szerepelt a
szelevényi 0204/42. helyrajzi szamu ingatlan egy részére. A foldhasznalati lap szantoként és
3. mindségi osztalyba tartozoként jelolte a foldhaszndlattal érintett ingatlanrészt, a
foldhasznalat egyébként 0,1096 ha nagysagu, 2,66 AK-értékii teriiletet érintett. A szakértd
szerint ez az irat is tanUsitja, hogy az adott ingatlan az adasvétele idején, 2016. november 16-
an szantd volt, igy a szakérté annak elemzésbeli figyelembevételét valtozatlanul indokoltnak
tartotta.

Allaspontja szerint az Osszesen 5 db Osszehasonlité ingatlan elegendd volt a paros
Osszehasonlitd elemzés elvégzéséhez, a perbeli ingatlan értékének megallapitasdhoz, a
szakvéleményének 15. oldaldn korrekcios tényezoként az 6sszehasonlitd értékelésnél minden
tényezOt felsorolt, amely hatassal lehet a teriilet értékére, ugymint megkozelités, AK-érték,
ont6zés lehetdsége, mivelési ag, tablaméret, miivelést gatld targyak, tulajdonviszonyok. Az
alperesi észrevétel 6. oldalan felsorolt fagy-, jég-, és vadkarok pedig azok esetleges
fennallasuk esetén a szomszédos ingatlanokat is hasonloan érinthetik, ezért emiatt kiilon
korrekcio alkalmazasa nem is lenne sziikséges.

A szakértd a /44. szam alatti, 2. szdmu szakérti vélemény kiegészitésében elismerte, hogy a
hozamszamitas modszerének bemutatdsa soran téves rendeletre hivatkozott az el6zd
szakvélemény-kiegészitésben, tovabba a hozamszamitdsi képletben minden tényezé pontos
elemzésére nem Kkeriilt sor, mivel az egy kiilon szakértdi vélemény targyat képezné. Mivel a
megyére jellemz6é jaradék jellegli jovedelem értéke egy korabbi iddszakbdl szarmazo,
orszagos rendeletben rogzitett érték, a tokésitési kamatlab is bankonként eltérd, a
hozamszadmitds moddszere sok tényezds, bizonytalan €s részben elavult adatokon nyugvo
modszer, javasolta a mddszer altal kalkulalt érték figyelmen kiviil hagyasat.

A szakértd a /45. sorszam alatti 3. szamu szakért vélemény kiegészitésében pedig kiemelte: a
megyére jellemzo jaradékjellegli jovedelem nem azonos a megyére jellemzd bérleti dijjal,
ezért az alperes altal becsatolt haszonbérleti szerz6dések nem ugyanazt az értéket adjak. A
hozamszamitason alapuld értékek koziil a PJ értékek megyei adatai 1997. julius 20-aig alltak
rendelkezésre, tehat régi adatokon nyugszanak, ennél Gjabb ¢és atfogd részletes informacio a
PJ érték, azaz termdfoldjaradék-jellegi jovedelem értéke vonatkozasdban nem all
rendelkezésre. Csatolta az 1980-1990-es évek atlagara vonatkozo, megyei foldjovedelem
alakulasa tablazatat, illetéleg a megyére jellemzd jaradékjellegli jovedelem (PJ érték)
tablazatat is, mely atlagos szantokra vonatkozott a hivatkozas szerint.

A birésag a szakértét a 2021. februar 18-an tartott targyaldson meghallgatta (/46. sorszadm
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alatti targyalési jegyzokonyv), melyen a szakértd arrdl nyilatkozott: a piaci Osszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer fontosabb és pontosabb adatot tud adni, mint a
hozamszamitason alapuld értékelési modszer, ezért fenntartotta javaslatat, hogy a birdsag a
piaci Osszehasonlito adatok elemzése szempontu értékelést fogadja el itélkezése alapjaul.
Utalt arra is, hogy 2020-ban a term6fold haszonbérleti dijdval kapcsolatban kiadott
modszertani levél is mar a hozamszamitisos értékelés mell6zésére hivja fel a szakértok
figyelmét.

A szakérté a szelevényi, 0204/42. helyrajzi szamu ingatlan AK értéke vonatkozéasaban
eldéadta: az adott ingatlan tligyletkdtéskori AK értéke megegyezett a perbeli ingatlan AK
értékével €s elhelyezkedés szempontjabol ez volt a legkdzelebb a vizsgalt ingatlanhoz, mivel
50 méterre volt attdl. Visszautalt a 2. szamu szakértdi vélemény kiegészitésére, az ahhoz
csatolt foldhasznalati lapra, valamint arra, hogy a NAV altal megkiildott adatszolgéltatason a
teljes ingatlanra vonatkozoan kizardlag a szant6 miivelési ag lett feltiintetve, ezért allaspontja
szerint kell6 bizonyitékbol kovetkeztetett arra, hogy az adésvétel idOpontjaban a teljes
ingatlan szantd miivelési adgu és hasonldo AK értéki volt (/46. sorszamu targyalasi
jegyzokonyv 4. oldal 5. és 6. bekezdései, és 5. oldal 6. és 7. bekezdései). Egyebekben 5
Osszehasonlito ingatlant vett figyelembe a paros 0sszehasonlitasnal, a paros Osszehasonlitast
azokkal elvégezte €és ez az adatmennyiség elegendd az 6sszehasonlitashoz. Az pedig szakértoi
szabadsag kérdése véleménye szerint, hogy hany ingatlant vesz figyelembe az 6sszehasonlitd
elemzéskor (/46. sorszamu targyaladsi jegyzOkonyv 4. oldal 4. bekezdése és 5. oldal 3.
bekezdése).

A szakértd a szakvéleményét az Osszehasonlitd elemzés vonatkozasdban korrigélta: az
alapszakvélemény 15. oldalan a 0204/42. helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozasaban, a perbeli
ingatlan és az Osszehasonlitd ingatlan azonos, iigyletkori mivelési agéara hivatkozva a
mivelési ag miatti -8%-o0s korrekciot mellézte. Ennek figyelembevételével az adott oszlop
végén az 0sszes korrekciot -7-rél +1-re valtoztatta, a korrigalt vételarat 1.611.996 Ft/ha-ban
hatdrozta meg, a korrigalt fajlagos vételarat pedig a 15. oldal tablazatanak utolsé soraban
1.170.198 Ft-ha-ra modositotta. Mindennek eredményeként az 1,4403 ha perbeli ingatlan
forgalmi értékét 1.685.436 Ft-ban véleményezte (/46. sorszamu targyaldsi jegyzokonyv 2.
odalanak utolsé két bekezdése, 3. oldalanak elsé harom bekezdése).

Fenntartotta azon allaspontjat is, hogy a vevdi, szubjektivnek tekinthetd értékelési
szempontok, igy példaul a kozeli ingatlan tulajdonlasa szakért6i modszer keretein beliil nem
értékelheték a piaci érték megdllapitdsa sordn, az ingatlan megkozelithetdségét pedig
figyelembe vette, &m tekintettel arra: az Osszehasonlitdé ingatlanok hol helyezkedtek el, a
perbeli ingatlan erre plusz korrekciét nem kapott (/46. sorszdmu jegyzOkonyv 3. oldal 5.
bekezdése).

Az alperesi képviseld a perben tartott targyalason észrevételezte: allaspontja szerint aggalyos
a szakértdi vélemény, mivel a szakértd a szelevényi, 0204/42. helyrajzi szdmu ingatlan
vonatkozasdban olyan ténymegallapitast tett az eladaskori teljes szantdé miivelési agra és AK
értékre, melyet okirati bizonyitékkal alatamasztani nem tudott. Kifejtette: azzal ugyan
egyetért, hogy Ot ingatlan adatbol is lehet szakértéi véleményt késziteni, azonban ebbdl az
egyik ingatlan nem ellendrizhet6 adatokon, allitdsokon alapul.

Inditvanyozta a szakértéi vélemény kiegészitését a téren, hogy a szakértd mellozze
szakvéleményébdl a szelevényi 0204/42. helyrajzi szamu ingatlant, vegye figyelembe helyette
a 0206/27. helyrajzi szamu ingatlant, illetleg amennyiben a 0204/42. helyrajzi szamu
ingatlan marad a szakértéi véleményben, a birosdg tantiként hallgassa meg Csongradi
Ferencnét, mivel tudomasa szerint Csongradi Ferencnének volt a kozelben egy meglévo
fenydiiltetvénye, amely tény jelentds mértékben emelte a felek kdzott 2016-ban a vételarat, a
figyelembe vett vételar igy nem redlis (/46. sorszamu targyalasi jegyzokonyv 4. oldal utolso
bekezdése, 7. oldal 5. bekezdése).
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Az alperes a /47. sorszam alatti észrevételében kifogasolta, hogy a szakértéi vélemény a
perbeli ingatlan AK-értékkel aranyos vételarat nem vizsgélta, holott az alperesi hatarozat a
szantok aranykoronankénti értékére helyezte a hangsulyt, ennek folytdn a szakvélemény,
mivel egyes 0sszehasonlitd adatok esetében az AK értéket nem tiintette fel, az alperes szerint
hianyos ¢s aggalyos. Tulajdoni lapokat is csatolva Osszeallitott egy tablazatot a szakértoi
véleményben felsorolt szelevényi és csongradi ingatlanokrdl, amelyben az alperes az AK
értéket feltlintette, valamint hivatkozasa szerint a fajlagos AK-ardnyos vételarat is. Ezekkel
Osszefiiggésben észrevételében egy szamitast végzett a vonatkozasban, hogy az AK-aranyos
fajlagos értéket milyen Ft/AK értéknek tekinti.

Hivatkozasa szerint a szakért6i véleményben a paros 0sszehasonlitas soran figyelembe vett 5
ingaltan a reprezentativ Osszehasonlitdsra nem alkalmas, mivel a szakértd a legmagasabb
fajlagos AK-értékii, azaz Ft/AK egységaron kotott szerzodéseket takard ingatlanokat vette
figyelembe.

Inditvanyozta a szakértéi vélemény irdsbeli kiegészitését elrendelni, hogy a 2015. évben
kotott szerzodések alapjaul szolgélod ingatlanok Osszehasonlitdo forgalmi értékeit azok Ft/AK
aranyos fajlagos értékének Osszehasonlitasival vesse Ossze a szakérté. Allaspontja szerint
ugyanis a pusztan terlilet alapu fajlagos armeghatirozas nem tiikrézi, nem fejezi ki a
termdfold AK értékben megtestesiild terméképességet befolyasold értékét.

Hivatkozott €és csatolta a Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamaranak a foldhaszonbérleti dij
megallapitasarol szolo 2/2020. szami modszertani levelét, ennek VI/1.3.1. pontja alapjan utalt
arra, hogy a szakértd a szakértdi vélemény kotelezd adattartalmat nem vette figyelembe,
mivel az ingatlanok tulajdoni lapjat nem csatolta.

Fenntartotta azon allaspontjat, hogy a Szelevény 0204/42. helyrajzi szdmu ingatlanra
vonatkozo6, kiegészitd szakvélemény szerinti allitasokat a szakértd okirattal aldtdmasztani nem
tudta, igy a szakvélemény ebbdl a szempontbdl is aggalyos szerinte.

Hivatkozott a Ktiridnak a haszonbérleti dij megéllapitasarol a foldforgalmi hatosagi iigyekben,
targyu, 2/2020. (X1.09.) KK véleményére is, melybdl idézett. Allaspontja szerint az a forgalmi
érték meghatarozasra is alkalmazhat6, kiilonosen a téren, hogy amennyiben az atlag forgalmi
érték a kiinduld adat, melyrdl az alapszakvélemény azt az Osszeallitast kozolte, hogy az
értékképzésben figyelembe vehetd csongradi ingatlanok esetén 967.985 Ft/ha, a szelevényi
ingatlanok esetén 855.832 Ft/ha, a csongradi és szelevényi ingatlanok atlagos hektaronkénti
érteke igy 882.535 Ft/ha, levezethetd, hogy a kikotott vételar az atlag forgalmi értéknél
57,34%-kal magasabb. Utalt arra is, hogy a kikotott vételar a szakértd altal véleményezett
forgalmi értéket is meghaladja 21,31%-kal. Alldspontja szerint igy a vételar a KK vélemény
szerinti szamitasi mod mentén és a szakvélemény szerint sem aranyos a fold valés forgalmi
értekével.

A felperes a szakértd kiegészitett szakvéleményét a /50. sorszam alatti beadvanya szerint
elfogadta, a szakértéi vélemény jabb kiegészitését szlikségtelennek latta.

Az alperes arra vonatkozodan, hogy a tulzott mértékli vételar konkrét személyt, helyben lakot
tartott vissza az elOvasarlasi joga gyakorlasatol, a /3. sorszdm alatti beadvanyaban kérte
tanuként meghallgatni Székely Karolyt, aki eléadasa szerint a perbeli ingatlannal szomszédos
0206/26. ¢és 0206/27. helyrajzi szdmu ingatlanok tulajdonosa, helyben lakdé szomszéd
foldmives, akinek a Fftv. 18. § (1) bekezdésének c) pontja alapjan allt fenn eldvasarlési joga,
realis vételaron volt szandéka az eldvasarlasi jog gyakorlasara, mely szandékatdl az
aranytalan magas vételar hatasara allt el.

Hivatkozott arra is, hogy a felperes a perbeli ingatlant ténylegesen 1,5 milli6 Ft-ért vette meg,
e vonatkozasban kérte taniként meghallgatni Csongradi Ferencet.
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Az alperes a /48. sorszdm alatti beadvanyéban kérte Székely Karoly Roland helyben lakd
fiatal foldmives tanukénti meghallgatasat.

Csatolta Székely Karoly Roland lakcimkartyajat, egységes teriiletalapu kérelmét, dstermeldi
jogviszonyara vonatkozd hatosagi bizonyitvanyat, a 2020. évi egységes kérelem foadatairol
sz616 Osszesitd kimutatasat.

Utalt arra, hogy Székely Karoly Roland 2011. oktober 13-at6l folyamatosan Ostermeld, a
Magyar Allamkincstar elézetes Osszesitd kimutatasa szerint 63,3348 hektarnyi teriileten
gazdalkodik, 2012. évi egységes terliletalapt kérelmében pedig szerepel az UONQ7-L11
blokk, mely megegyezik a /39. sorszdmu beadvany mellékleteként csatolt Mepar-térképen
jelzett blokkal és egyazon blokkon beliil helyezkedik el a perbeli ingatlan is, ezért kiilonds
fontossaggal birt volna szamara a perbeli ingatlan megvasarlasa.

Hivatkozott arra is, hogy az inditvanyozott tanti az Fftv. szabdlyai alapjan helyben laké
foldmiivesként és fiatal foldmiivesként eldvasarlasi joggal rendelkezett, a perbeli ingatlant
meg akarta vasarolni, a kifliggesztés idotartama alatt a szerzodést megtekintette, azonban az
ingatlanra vonatkoz6 eldvasarlasi joga gyakorlasatol az tartotta vissza, hogy a helyben
kialakult forgalmi értékekhez képest az eladasi ar aranytalanul magas volt.

A felperes a /6. sorszam alatti beadvanyaban ellenezte Székely Karoly tanukénti
meghallgatasat. Mellékelve a szelevényi 0206/26. és 0206/27. helyrajzi szdmu ingatlanok
tulajdoni lapjait utalt arra, hogy az inditvanyozott tanti csupan 2017-ben és 2018-ban szerzett
az ingatlanokban tulajdoni illetdséget, a szerzddés kifiiggesztésekor nem volt szomszéd
foldmtves, de fiatal gazda sem, akire az alperesi hatarozat hivatkozhatott, mivel 1961-ben
sziiletett, elmult tehat 40 éves. Kifogasolta, hogy az alperes a 2017. 6ta tartd eljards soran
egyetlen esetben sem ajanlott fel ezzel a kérdéssel kapcsolatban tantibizonyitast.

A felperes a /50. sorszam alatti beadvanyban mindkét tani meghallgatésat ellenezte. Székely
Kéaroly Roland tantkénti meghallgatasat ugyanazon indokok alapjan, mely alapjan Székely
Karoly tanukénti meghallgatasat is. Megjegyezte, hogy Székely Karoly az alperesi
Onkormanyzat alpolgarmestere, elfogulatlan tanivallomas nem varhatoé el tdle és a Pp. 172. §
(1) bekezdésében irtakra tekintettel tanuikénti meghallgatasanak jogszabalyi akadalya is van,
mivel az igazsagiigyi szakértd helyszini szemléjén, azaz a bizonyitasi eljarason jelen volt.
Kiemelte, hogy az alperes a /3. sorszami beadvanyaban csak Székely Kérolyt jelolte meg
olyan személyként, akit visszatartott az eldvasarlasi jog gyakorlasatdl a vételar, ezen tanut is
az eljards harmadik évében. Székely Karoly Roland pedig Székely Karoly gyermeke, igy
amennyiben valoban visszatartotta volna 6t a vételar, akkor az alperes az édesapjaval egyiitt
megjeldlte volna 6t is kordbban tanuként, ezért a felperes szerint Székely Karoly Roland -
Székely Karolyhoz hasonldan - csupan utobb ,,megtalalt tan”.

Hivatkozasa szerint az alperes nem igazolta: Székely Karoly Roland foldmiives is lenne,
csupan azt, hogy 2011. 6ta Ostermeld.

A felperes azon alperesi eldadéasra, hogy a perbeli ingatlant milyen vételaron vasarolta meg,
a /6. sorszaml beadvanyéaban inditvanyozta Péter Erika eladd tantkénti meghallgatasat. Az
alperesi kijelentést egyébként érthetetlennek vélte. Eldadasa szerint 2016. julius 10-ével
megtortént a birtokbaadas, majd miutan az alperes az alapperben fellebbezéssel élt, a felperes
gyermeke a beadvanyhoz mellékelt felesbérleti szerzodéssel a foldhasznalatra szerzddést
kotott, hogy az eladonak legyen valamilyen bevétele az adasvételi szerz6dés hatalyosulasaig,
valamint arra jogcimes birtoklas is legyen. A felesbérlettel O0sszefiiggd jovahagyo hatdsagi
hatarozatot is csatolta.

Az alperes a /52. sorszam alatti beadvanyaban kifejtette: allaspontja szerint nincs torvényes
akadalya Székely Karoly tantkénti meghallgatasanak, egyébként a Kamara allasfoglalasa az
»elovasarlasra jogosultat tartott tdvol az eldvasarlasi jog gyakorlasatol” kitételre hivatkozott,
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az alperes hatarozataban pedig az szerepelt, hogy a vételar 6sszege alkalmas volt arra, hogy a
helyben laké fiatal gazdékat tavol tartsa az eldvasarlasi jogatdl. Az ellentmondas az alperes
szerint igy nem 4all fenn. Hivatkozéasa szerint Székely Karoly nyilatkozni tud arrol is, hogy
maga mellett a fia is meg kivanta vasarolni az ingatlant, csak az ardnytalanul magas vételar
tartotta Oket tdvol. Eldadasa szerint Székely Kéroly tanukénti meghallgatasat a Pp. 172. § (1)
bekezdése nem tiltja, olyan koriilményre pedig a szakértdi helyszini szemle nem terjedt ki,
amelye vonatkozdan az alperes inditvanyozta a tantibizonyitést. Hivatkozéasa szerint az, hogy
késedelmesen jelentette be a tantikat, nem helytallo allitas, mivel csupan a Kuria hatarozatat
kovetden kertilt abba a helyzetbe, hogy amennyiben a felperes az ingatlan forgalmi értékére
vonatkoz6 szakértdi bizonyitas elrendelésére inditvanyt tesz, az alperes bizonyitsa azt, hogy a
vételar alkalmas volt arra: tavol tartsa az eldvasarlasra jogosult személyeket az eldvasarlasi
joguk gyakorlasatol.

Csatolta Székely Karoly Roland foldmiivesi nyilvantartdsba torténd 2014-es bejegyzésérdl
sz016 adatlapmasolatot.

Hivatkozasa szerint tovabba a felperes altal csatolt felesbérleti szerzédés azt bizonyitja, hogy
a felperes nem csak a perbeli adasvételi szerzddéssel, hanem az azt kovetd felesbérleti
szerzOdéssel is az eléhaszonbérleti szabalyokat kivanja megkertilni.

A birdsdg Mandula Robert szakértd piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld,
kiegészitett szakvéleményét itélkezésének alapjaul elfogadta, azt homalyosnak, hidnyosnak,
onmagaval ellentétben allonak, kétséges helyességiinek nem latta, a kovetkezOk miatt:

A bir6sag a hozamszamitason alapuldé modszert a szakértd /44. és /45. sorszam alatti, 2. és 3.
szamu szakvélemény-kiegészitésében foglaltakra tekintettel elvetette forgalmi érték
megallapitasara teljes mértékben alkalmas modként, figyelemmel arra, hogy ez a moddszer
részben elavult adatokon nyugszik, a szakérté az 1980-1990-es évekbdl szarmazd egyes
adatokra tekintette] maga sem latta megfeleléen pontosnak a forgalmi érték megallapitasara.
Emiatt az alperes hozamszamitdsi modszerrel Osszefiiggd észrevételeit, valamint a /43.
sorszam alatti beadvanyahoz csatolt haszonbérleti szerz6dések masolatait melldzte értékelni.
A felek a perben azt nem vitattdk és a birdsag is egyetértett a szakértd targyaldson tett
nyilatkozataval abban, hogy a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld szakértoi
modszer altalaban alkalmas és megfeleléen pontos modszer az ingatlan forgalmi értékének
megallapitasara.

Az Fftv. 24. § (2) bekezdésének d) pontja az ellenérték és a fold forgalmi értékének
Osszevetését iranyozza eld, nem pedig az AK-értékkel aranyos vételar mindsitését. A
szakértonek a perbeli ingatlan véleményezését nem az alperesi hatarozatbol kiinduldéan kellett
elvégeznie, hanem szakért6i modszerrel a fold forgalmi értékét kellett meghataroznia, ennek
keretében pedig a fold forgalmi értékét befolydsold értékmoddositd tényezdket figyelembe
vennie. A szakértd a /28. szam alatti alapszakvéleménye 4. oldalan kifejtette: egy adott
mezOgazdasagi foldteriilet forgalmi értékét megallapitani kizarolagosan AK érték alapjan
elvégezni nem lehet. Ennek okdn a birdsag az alperes /47. sorszam alatti beadvanyaban
megfogalmazott inditvanyara akkor sem rendelte volna el a szakértdi vélemény kiegészitését
az AK-aranyos fajlagos meghatarozas érdekében, amennyiben az alperes azzal a /30. sorszam
végzés felhivasaban szerepld, 15 napos hataridon beliil all eld.

Az alperes ugyanezen beadvanyaban hivatkozott, a Kuria 2/2020. (XI. 9.) KK véleménye
vonatkozasdban a birdsag ramutat arra, hogy az adott KK vélemény a haszonbérleti dij

megallapitasardl szol.

Jelen {iigyben a legteljesebb dologi jog: a tulajdonjog megszerzésérol, allagszerzés
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ellenértékérdl volt szo, amely a birdésag szerint nem vethetd Ossze egy idOleges, pusztin
kotelmi jogcimen alapuld hasznalat dijanak megallapitasaval. Emellett az Fftv. 24. § (2)
bekezdésének d) pontja nem a kornyékbeli ingatlanok atlagardhoz, hanem a konkrét ingatlan
forgalmi értékéhez mért aranytalansagarol rendelkezik. Egyebekben a szakértd a /28. szam
alatti szakért6i véleményének 7. oldalan maga is utalt arra, hogy a csoportos 0sszehasonlités,
az értékképzésnél alapul vett ingatlanok atlagadata nem adhat pontos képet a vizsgalt ingatlan
értekérdl. A birdsag ezért az atlagolasra mint kiinduldpontra torténd alperesi hivatkozast nem
latta helytallonak.

A szakérté az allami adohatdsagtdl beszerzett Osszehasonlitdo adatok koziil 6t ingatlant
valasztott ki paros Osszehasonlitasra, melyek a /28. sorszdm alatti alapszakvélemény 9. szdmu
melléklete, valamint a szakérté /37. sorszam alatti szakvélemény-kiegészitéséhez szerelt
Google légifelvétel és Mepar-térképek szerint ténylegesen is a perbeli ingatlan kdzelében
fekiidtek, megkdozelitésiik hasonld volt a perbeli ingatlanhoz, mert vagy ugyanazon kozut
mentén fekilidtek, vagy kozvetleniil szilard bekdtoutrol lehetett azokat elérni. Alakjuk,
hektaronkénti AK-értékiik is hasonlo, szantdé miivelési aguk pedig azonos volt.

Az alperes azon, /30. sorszam alatti végzés szerinti hataridoben eldterjesztett, /31. sorszamu
kifogésa, miszerint a szelevényi, 0204/42. helyrajzi szdmu ingatlan nem szanto, hanem kert
volt, teriiletnagysaga ¢s fajlagos AK értéke is szamottevOen eltért a perbeli ingatlantol,
valamint a tovabbi Osszehasonlitdé adatként figyelembe vett ingatlanok adatait6l, nem
foghatott helyt.

A birosag az alperes /31. sorszam alatti beadvanyanak — lajstrom szerint - 3. szdmu
mellékletében szerepld tulajdoni lap vonatkozdsaban kiemeli, hogy annak I. részén is
szerepel: a miivelési ag vonatkozasaban 2017. majus 8-ai kezdeményezéssel tortént
valtozasbejegyzés. Ezzel szemben azt, hogy az ingatlan 2016-ban, az eladasakor szantd volt
¢s a perbeli ingatlanhoz hasonlé AK-értékii, tobb adat is alatdmasztotta.

A szakértd a /44. sorszam alatti, 2. szamu szakvélemény-kiegészitéséhez csatolta Csongradi
Ferencné adott ingatlan egy részére vonatkozo foldhasznalati lapjat. Ez 0,1096 ha foldtertilet
vonatkozasaban 2,66 AK szantdt mutatott még 2017-ben, mely 1 ha-ra atszamolva 24,27 AK
értékl szantora utalt.

A fOldhasznélati lap mellett a szakérté altal hivatkozott NAV adatszolgaltatas is
alatamasztotta, hogy 2016-ban, az adott ingatlan eladdsakor a 0204/42. helyrajzi szdmu
ingatlan még szanto és 24,3 AK/ha fajlagos mindségii volt. A birdsag e korben utalni kivan a
Banyai  Zoltdin  szakért6  Debreceni  Kozigazgatasi ¢€s  Munkaiigyi  Birdsag
9.K.28.518/2019/14/1. sorszam alatti szakvéleményének mellékletében szerepld, teljes
egészében csatolt NAV adatszolgéltatdsra, mely ezen ingatlant szintén tartalmazta. Az 5. lap
legutols6 részén, az allami adohatosag altal megadott adatok szerint, a 2016-ban bejelentett
tigyletnél a 0204/42. helyrajzi szamu ingatlan alapteriilete 2193 m? volt, miivelési aga szanto,
kataszteri jovedelme 5,33 AK, amely ha-ra felszorozva (5,33 AK : 0,2193 ha x 1 ha =) 24,3
AK/ha-értéket jelentett.

Mindezek mellett az alperes a Szolnoki Kozigazgatasi és Munkatigyi Birdsag elott benyujtott,
12.K.27.095/2017/3. sorszam alatti érdemi ellenkérelméhez maga is csatolt egy Osszesitd
tablazatot, ,,Szelevény kozigazgatasi teriiletén értékesitett szantdingatlanok nyilvantartasa”
néven, mely a 2. oldalan, alulr6l a 6. sorban szintén tartalmazta ezt az ingatlant, ugyanolyan
adatokkal, ahogyan az a NAV adatszolgaltatasan is szerepel: 5,33 AK-érték, 2.193 m? nagysag
¢s szantd6 mivelési ag, 350.000 forint vételarral. Az alperes az érdemi ellenkérelme 6.
odalanak 4. pontja alatt akként jellemezte ezen tabladzatot, hogy a csatolt kimutatas a
Szelevény kozigazgatasi terliletén értékesitett valamennyi szantd 2015/2016/2017. marciusig
terjedo értékesitési adatairol szol, melynek forrasai a kifliggesztési jegyzékek.

Mindezekbdl a birdsagban kétely sem meriilt fel a vonatkozasban, hogy a szakértd a
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kiegészitd szakvéleményében helyesen korrigalta szakértdi véleményének 15. oldalat abban,
hogy a szelevényi 0204/42. helyrajzi szdmt ingatlan szantdé volt. Helyesen utalt
szakvéleményében tovabba arra is, hogy a perbeli ingatlanhoz hasonlé tulajdonsaggal birt,
hiszen majdnem azzal szemben fekiidt, ugyanazon aszfaltit masik oldalan, hektaronkénti AK-
értéke is azonos volt a perbeli ingatlannal (24,3 AK/ha), igy Osszehasonlitd adatként torténd
figyelembevétele nem volt kifogasolhato.

A teriiletnagysag vonatkozasdban pedig a szakértd a /28. szam alatti szakvéleményének 15.
oldalan korrekciot alkalmazott a paros 6sszehasonlitas soran.

A szakvéleményben a paros Osszehasonlitds koncepcidja kifejezetten az volt a szakértd
részérél, hogy a perbeli ingatlant a kozelében 1évd, hasonld tulajdonsdgokkal bird
ingatlanokkal vesse Ossze. A birosag szerint e kiinduléponthoz aggialy nem fiizhetd.
Allaspontja szerint tovabba &t ingatlannal torténd paros Osszehasonlitds a forgalmi érték
véleményezését megalapozhatja, mely utdbbival egyebekben az alperes is egyetértett a 2021.
februar 18-an megtartott targyalason.

Kétségtelen, hogy a szelevényi 0206/27. helyrajzi szamu szant6 is kozel esett a vizsgalt
ingatlanhoz, annak szomszédja volt, &m a birésag nem latta aggélyosnak a szakértoi
véleménybdl vald kihagyasat. Egyrészt ugyanis 6t Osszehasonlito adat is elegendd az
Osszevetésre, masrészt, ahogyan a szakértd /30. sorszam alatti szakvélemény-kiegészitéséhez
mellékelt Google és Mepar-térképek, a /28. sorszam alatti alapszakvélemény 1. szdmu
mellékleteként jelolt topografiai térkép €s az alperes /39. sorszam alatti €szrevételéhez csatolt
Mepar-térkép is mutatja: a 0206/27. helyrajzi szamu ingatlan aszfaltutrél kdzvetleniil nem volt
megkdzelithetd.

E vonatkozasban a birosag kiilon utal Székely Kéroly tant vallomésaban foglaltakra,
miszerint a tani a perbeli ingatlannal szomszédos ingatlant hasznalta 2016-ban
bérleményként, melyet késébb megszerzett. A felperes altal a /6. sorszam alatti beadvany 3.
szamu melléklete alatt eldterjesztett tulajdoni lapok szerint ezek a szelevényi, 0206/26. ¢és
0206/27. szamu ingatlanok voltak. Székely Karoly tant szerint a perbeli ingatlan megszerzése
azért lett volna fontos szamara, mert az kozvetleniil aszfaltatrol elérhetd és eldsegitette volna
azt, hogy a tanu az altala miivelt tabldkat meg tudja kozeliteni, figyelemmel arra, hogy rossz
foldutakon, illetéleg olyan helyeken kénytelen mai napig behajtani a munkagépekkel,
amelyek helyenként a legszélesebb munkagépeknek a bejarasat nehézkessé is teszik (/53.
sorszamu targyalasi jegyzokonyv 3. oldalanak utolso el6tti bekezdése).

Ezen ingatlant ezért a bir6sag ebbol az okbol is sziikségtelennek latta értékelemzésbe bevonni,
figyelemmel arra, hogy mar a megkozelithetoségében is eliitott a paros Osszehasonlitasba
bevont ingatlanoktol.

A Pp. 3. § (4) bekezdésének 2-3. mondatai értelmében a birosdg melldzi a bizonyités
elrendelését, vagy a mar elrendelt bizonyitas lefolytatasat (kiegészitését, megismétlését), ha az
a jogvita elbirdlasa szempontjabodl sziikségtelen. A birdsag a bizonyitds elrendelését mellézni
koteles, ha a bizonyitasi inditvanyt a fél neki felrohatd okbol elkésetten, vagy egyébként a
johiszemii pervitellel 6ssze nem egyeztethetd moddon terjeszti eld, kivéve, ha a torvény
eltéréen rendelkezik.

Az alperes a /30. sorszam alatti végzéssel egyiitt kozolt szakértéi vélemény vonatkozéasaban, a
/30. végzés szerinti hatdridOben a péros Osszehasonlitdsnal figyelembe vett ingatlanok koziil
kizarolag a szelevényi 0204/42 helyrajzi szamu ingatlan szakértdi szerepeltetését kifogasolta
¢s csupan annak miivelési aga, teriiletnagysaga, fajlagos AK értéke miatt, a tovabbi
Osszehasonlitd ingatlanok vonatkozasaban pedig kifogassal egyaltalan nem ¢lt. A 0204/42
helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozasaban emellett nem hivatkozott arra, hogy az adott ingatlan
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NAV Aéltal szolgaltatott 350.000 forintos értéke aranytalan lenne.

A birosag ezért a 2021. februar 18-4n megtartott targyaldson tett azon alperesi inditvanyt,
hogy tanuként hallgassa meg Csongradi Ferencnét, mivel Csongradi Ferencnének, mint az
adott ingatlan vevOjének a kozelben egy meglévo fenydiiltetvénye jelentds mértékben emelte
a felek kozott 2016-ban a vételarat, a 0204/42 helyrajzi szdmu ingatlan vételara nem realis,
nem tartotta indokoltnak teljesiteni.

Utobbi korében a birdsag utal a tanuként meghallgatott Székely Karoly eléadasara is, aki
beszamolt arrol, hogy az tigylet idoszakaban a Kamara telepiilési testiiletének, a helyi
telepiilési agrargazdasagi bizottsagnak tagja volt, mai napig az (/53. szamu targyaldsi
jegyzokonyv 2. oldal alulrél a 3. bekezdése). A tanu arrdl nyilatkozott, hogy emlékei szerint a
helyi telepiilési agrargazdasagi bizottsag 2015-ben és 2016-ban a perbeli ingatlanon kiviil a
vételar aranytalansaga miatt mas foldek tekintetében nem tett megallapitast, a késdbbiekben
volt csupan ilyen megéllapitdsa (/53. sorsszamu targyalasi jegyzOkonyv 4. oldal 5.
bekezdése). A birosdg ezért e nyilatkozat miatt is indokolatlannak latta mellézni a
tanubizonyitasi inditvanyt, nem csupan a hivatkozas elkésettsége miatt.

Az alperes csak a /47. sorszam alatti észrevételében allt eld azzal a kifogasaval, hogy az
Osszehasonlito értékelemzésben szerepld tovabbi 4 ingatlannal szemben is aggalyai vannak. A
birosag a Pp. 3. § (4) bekezdésének 3. mondata alapjan ezen kifogésait is mell6zni volt
koteles, nem latta indokoltnak azt, hogy e vonatkozasban bizonyitas kiegészitését rendelje el.
A szakértd egyébként a szakértdi véleményében megindokolta, hogy az ingatlanok
kivalasztasanak mi volt az oka, melyben a birosag aggalyt nem talalt.

Az alperes ugyanezen észrevételében hivatkozott a Magyar Igazsagiligyi Szakértéi Kamara
2/2020. szamu moddszertani levelére is, ennek nyoman sérelmezte azt, hogy a szakért az
ingatlanok tulajdoni lapjait nem csatolta szakértdi véleményéhez, ezért a szakvélemény
hianyos volt. Ezen, ugyancsak késedelmesen eldterjesztett észrevétele alaptalan is volt.
Egyrészt az adott modszertani levél haszonbérleti dij megallapitasarol szolt, az ingatlanok
forgalmi értékének becslésére nem volt irdnyadd. Masrészt az ad6zéas rendjérdl szolo 2017.
évi CL. torvény (Art.) 131. § (23) bekezdése, valamint 127. § (3)-(4) bekezdései értelmében
az allami ado- és vamhatdsag akkor, amikor az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsdhoz
sziikséges adatokat (a tovabbiakban: 0sszehasonlitd értékadat) tartalmazo nyilvantartasabol,
az abban szerepld ingatlanok forgalmi értékér6l - az  ingatlantulajdonos
személyazonossaganak megallapitasara alkalmatlan modon - kérelemre igazgatasi
szolgaltatasi dij ellenében adatszolgaltatast teljesit, a szakértoket lényegében adotitokrol
tajékoztatja, az adotitok megdrzési kotelezettség pedig feladatellatasa soran a szakértot is koti.
Az Art. e szabalyai a birdsdg szerint eleve nem teszik lehetdvé azt, hogy a szakértd
szakvéleményében Ggy bocsassa rendelkezésre az allami adohatosagtol megszerzett adatokat,
hogy az Osszeparosithatd legyen azzal a tulajdonossal is, akinek ingatlanszerzési adatait az
allami adohatosdg nyilvantartja €s szolgaltatta. Ennek okan a birdsag a szakvélemény
semmilyen hidnyossaganak nem tartja azt, hogy a szakvéleménynek nem volt az
Osszehasonlitd ingatlanok vonatkozasaban tulajdoni lap-melléklete. Egyebekben az alperes
/47. sorszam alatti beadvanyanak Osszefoglalo tablazatat, valamint tulajdoni lap mellékleteit
tekintve azokban a paros Osszehasonlitds ingatlanai vonatkozasaban olyan novum nem
szerepelt, amely a paros 0sszehasonlitas eredményét megkérddjelezhette volna.

A felperes altal eldterjesztett észrevételeket a szakértd megvalaszolta, kiemelve azt, hogy a
vevoi szempontok (kozeli ingatlan tulajdonlasa, kozeli tanyavasarlds) a forgalmi érték
kidolgozasanal nem lehetnek relevansak. A birésag is egyetértett azzal, hogy ezek olyan
szubjektiv szempontok, amelyek egy ingatlan objektiv piaci értékét nem befolyasolhatjak. A
felperes is elfogadta a szakértd valaszat. A birésag igy e vonatkozasban sem latott indokot a
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szakvélemény kiegészitésére.

Mindezek alapjan a birdsdg megallapitotta, hogy a kiegészitett szakértdi vélemény a perbeli
ingatlan szerzOdéskori forgalmi értékét megfeleldé modszerrel és adatokat felhasznalva
allapitotta meg, az nem volt hidnyos, homadlyos, ellentmondd, ezért a szakvéleményt
itélkezése alapjaul elfogadta. A szakért6 altal megallapitott, 1.685.436 forint forgalmi értékhez
képest a szerzddésben kikotott 2.000.000 forint vételar 18,67%-kal volt nagyobb (2.000.000 :
1.685.436 = 1,1867), ezt pedig a birdsdg nem latta olyan kirivoan sulyos eltérésnek,
aranytalansagnak, amely az Fftv. 24. § (2) bekezdése d) pontjanak els¢ fordulatat
megvaldsitotta volna.

Az alperesi hatdrozat ¢és az azt megel6zo, felperes altal kifogasolt kamarai allasfoglalés
egyaltalin nem utalt arra, hogy a felperes ténylegesen ne vallalta volna a szerzddésben
kikotott vételar megfizetését. A birdsag ezért az alperes erre torténd hivatkozasat, az ezzel
kapcsolatos, Csongradi Ferenc tanikénti meghallgatasara irdnyul6 bizonyitasi inditvanyat és a
felperes ugyancsak erre vonatkozd, Péter Erika eladd tanukénti meghallgatasara iranyuld
inditvanyat melldzte, figyelemmel arra, hogy a birdsagnak a Pp. 324. § (1) bekezdése és 339.
§-a értelmében a kozigazgatasi hatarozat jogszeriiségérol kellett hataroznia, igy az alperesi,
perben megfogalmazott allitds és annak bizonyitasa/ellenbizonyitdsa a per szempontjabol
lényegtelen volt (Pp. 3. § (4) bekezdése). Hasonld indokbol melldzte a felperes altal becsatolt
felesbérleti szerzddés és annak hatdsagi jovahagyasa, tovabba az azzal 0sszefliggd alperesi
eldadasok értékelését is.

A birdsag a felperes azon jogsérelmét, miszerint az alperes nem indokolta és nem tamasztotta
ala bizonyitékkal azon megallapitasat, hogy eldvasarlasra jogosultat tartott tavol a kialkudott
vételarral, a Ket. 72. § (1) bekezdése e) pontjanak ea) alpontjaban és 50. § (1) bekezdésben
foglalt jogszabalyi helyek allitott megsértésével azonositotta, melyek szerint a hatdrozatnak
tartalmaznia kell a megallapitott tényallast és az annak alapjaul elfogadott bizonyitékokat,
tovabba a hatdsag koteles a dontéshozatalhoz sziikséges tényallast tisztdzni, ha pedig ehhez
nem elegenddek a rendelkezésre allo adatok, bizonyitasi eljarast folytat le.

A felperes helytalloan utalt arra, hogy a Kamara allasfoglalasa és az alperesi hatarozat az Fftv.
24. § (2) bekezdés d) pontjanak masodik fordulata vonatkozdsdban, miszerint az
aranytalansaggal a vevO elOvasarlasra jogosultat tartott tavol az eldvasarlasi joganak
gyakorldsatol, egyetlen személyt sem nevesitett és nem rogzitette, hogy e kovetkeztetésre
milyen bizonyiték, adat alapjan jutott. A kamarai allasfoglalds tartalma €és a hatarozat
indokolasa tehat hianyos volt.

Az alperes érdemi ellenkérelmében alaptalanul hivatkozott arra, hogy a képviseld-testiiletnek
ezt a koriilményt egyedileg bizonyitania nem lehetséges €s nem is sziikséges, figyelemmel
arra, hogy az Fftv. 24. § (2) bekezdése d) pontjanak masodik fordulata ezen feltételt is eldirja
a foldbizottsagi vétd alapossagahoz. Az alperesnek tehat errdl a feltételrdl is meg kellett
gy0zddnie, amikor a Fétv. 103/A. § szerinti eljarasi rendben, e § (2) bekezdése szerint az Fftv.
23-25. §-a altal megszabott keretben mindsitette, hogy a foldbizottsag koztudomasu tények és
legjobb ismeretei alapjan jogszeriien végezte-e el az Fftv. 24. § (2) bekezdésében felsorolt
szempontok szerinti értékelést.

A birosag ezért — fliggetleniil attol, hogy az aranytalansaggal Osszefliggd megallapitasanak
eredménye alapjan az tigyben ez mar kevésbé volt relevans — a keresetben torténd hivatkozas
¢s az itélet teljessége okdn megvizsgalta a perben azt is, hogy az alperes tényszeriien utalt-e
hatarozataban az iigylettdl a vételar miatt tavol tartott eldvasarlasra jogosult 1étezésére, csupan
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e személyt nem nevesitette, vagy egyaltalan nem volt ilyen jogosult. Az alperes birdsag
felhivéasa nélkiil eléterjesztett bizonyitasi inditvanyat elfogadva ezért, az ezzel 6sszefiiggésben
inditvanyozott két tanut meghallgatta. Mivel a birésag az inditvany elSterjesztésére hataridot
nem adott, igy azt elkésettnek nem tekinthette.

A birosag Székely Karoly meghallgatisanak nem latta a Pp. 172. § (1) bekezdése szerint
akadalyat, mivel ezen rendelkezés csupan azt fogalmazza meg, hogy a tanu a targyaldson és a
bizonyitasi eljarasnal kihallgatasa el6tt nem lehet jelen, s kihallgatdsa utan csak a birdsag
engedélyével tavozhat el. A tant bizonyitasi eljaras alatti jelenlétéhez azonban a Pp. nem fiizi
azt a jogkovetkezményt, hogy nem is hallgathatdé a tovabbiakban meg, vagy el6adasa
bizonyitékként nem vehetd figyelembe. Onmagaban ezért az, hogy Székely Karoly a szakértd
helyszini szemléjén megjelent (amely a szakvélemény elkésziiltének vagy eldterjesztésének
helye sem volt), a birdsadg szerint a tani meghallgatasat vagy befolydsmentes nyilatkozatat
nem akadalyozta.

Székely Karoly tant egyébként az alperes tagja is volt a hatarozathozatalkor, melyet a /53.
sorszam jegyzokonyv 1. szamu mellékletében szerepld képviseld-testiileti jegyzokonyvrészlet
is igazol és errdl a tanu is beszdmolt (/53. sorszam targyalasi jegyzokonyv 2. oldal, tant
adatait kovetd tanunyilatkozat 1. bekezdése), ahogyan a telepiilési agrargazdasagi bizottsagi
tagsagarol szintén, az gy lényegér6l tehat hivatalos tudomésa volt. Ennek ellenére
tanuvallomasa kezdetén targyilagos nyilatkozattételi képességérdl nyilatkozott és a felperes
Székely Karoly meghallgatdasa utan nem észrevételezte, hogy a tant az e képességére utald
valasza ellenére mégsem probalta legjobb ismeretei szerint eléadni az altala tudottakat.

A birdsag Székely Karoly tanu vallomasabol - a korabban mar emlitettek mellett, melyek arra
vonatkoztak, hogy O miért latta eldnyosnek ezt a foldet, illetdleg annak esetlegesen
megvasarlasat — kiemeli, hogy a tani az eldaddsa szerint masfél millié forintot maga is
hajland6 lett volna aldozni a perbeli ingatlan megvasarlasra, a fold a véleménye szerint
legfeljebb masfél millio forintot ért ekkor (/53. sorszamu jegyzOkonyv 4. oldalanak 2.
bekezdése és 5. odalanak 1. bekezdése).

Am annak ellenére, hogy a tani magasnak, tal magasnak, illetdleg aranytalannak jellemezte a
vételarat (/53. sorszamu targyalési jegyzokonyv 2. oldal utolsoé elétti bekezdése, 3. oldal 1.
bekezdése, 3. oldal 4. bekezdése) és annak ellenére, hogy a foldeladasi szandékrol csak a
kifiiggesztett, konkrét {igyletb6l, igy a meghirdetett 2 millio forintos vételdron szerzett
tudomast (/53. sorszamu jegyzOkonyv 3. oldal 7. bekezdése), a fia, Székely Karoly Roland
figyelmébe ajanlotta az iigyletet, aki addig az adott fold vésérlasa irant érdeklddést nem
mutatott (/53. sorszamu jegyzokonyv 6. oldal 4-6. bekezdései).

Ez pedig a birosag szerint arra a kovetkeztetésre engedett, hogy bar Székely Kéroly magasnak
lathatta a vételarat (melyrdl a felperes is Ggy nyilatkozott, hogy az magas volt), de olyan
aranytalanul magasnak mégsem, hogy gy értékelje: az ligylet példaul a fiat, mint az alperes
altal becsatolt iratok szerint is helyben laké foldmiivesnek mindsiilo, eldvasarlasra jogosultat
igy nem fogja érdekelni, a vételar feltétleniil tavol tartja 6t az elovasarlési jog gyakorlasatol.

A birésag pedig Székely Kéroly Roland azon eldéadasat, miszerint az iigylet koriili években
kezdte ¢€letvitelszerlien a mezdgazdasagi tevékenységet, foldtulajdona ekkoriban még csak 4-6
hektarnyi volt, a tobbi foldje bérlemény, késébb is foként bérleményekkel bovitette az éltala
mivelt foldteriileteket, valamint csupan 700.000 forintot, a szelevényi atlagarakhoz képest is
alacsony 0Osszeget adott volna a perbeli ingatlanért hektdronként, mely fold egyébként
korabban nem érdekelte (/53. sorszam jegyzOkonyv 6. oldal 2-6. és 9. bekezdései, 7. oldal 1.
bekezdése), ugy értékelte, hogy Székely Karoly Rolandot nem a vételar forgalmi értéket
meghalado 0sszege, hanem redlis vételi szandékanak hiadnya tartotta vissza az eldvasarlasi jog
gyakorlasatol.



[85]

[86]

13.K.700.280/2020/54. 22

Mindezek alapjan a birésag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperesi hatarozat akkor is
alaptalanul jutott volna arra a kovetkeztetésre, hogy a vételar fiatal gazdat, vagy egyéb
elévasarlasi jogosultat eldvasarlasi joga gyakorlasatol tartott vissza, ha a vételar a forgalmi
értékhez képest aranytalannak mindsiilt volna.

A fentiek szerint a bir6sag megéllapitotta: az Fftv. 24. § (2) bekezdésének d) pontjaban foglalt
feltételek nem alltak fenn, ezért az Fftv. (jelen itélet meghozatalakor hatalyos) 73. § (2)
bekezdésének a) és c) pontjaira figyelemmel az alperesi hatarozatot hatalyon kiviil helyezte és
az eljaras megismétlését rendelte el. Az Fftv. utobbi szabalya értelmében a megismételt
eljarast a helyi foldbizottsdg folytatja le €s a megismételt eljaras soran hozott helyi
foldbizottsagi allasfoglalds elleni jogorvoslati eljardas a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
dontése ellen inditott kdzigazgatasi perben kezdeményezhetd.

A megismételt eljarast lefolytatd kamarai szerv eljarasanak targya lesz igy a felperes
kifogéasanak elbirdlasa a foldbizottsagi feladatkor szempontrendszere, valamint jelen itéletben
foglaltak figyelembevételével. A birdsag a megismételt eljarassal osszefiiggésben utal arra: az
Fftv. 73-74. §-ai szerint az értékelés Fftv. 24. §-aban foglalt szempontrendszerét a 2019.
januar 11-¢ét megel6zden hatalyos szabalyok adjak.

Perkoltség, rendes jogorvoslat:

[87]

[88]

A biroésag a Pp. 75. §-a és 79. § (1) bekezdése alapjan, az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.
torvény (Itv.) keresetlevél eléterjesztésekor hatalyos 43. § (3) bekezdése szerinti 30.000 forint
eljarasi illeték megfizetésére nem kotelezte a pervesztes alperest figyelemmel arra, hogy az
alperest az Itv. 5. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan személyes illetékmentesség illette meg.
Az Itv. 56. § (1) bekezdésére figyelemmel, az Itv. 74. § (3) bekezdése és a 2017. évi
CXXVIIL. torvény 17., 18. és 20. §-ai alapjan jelen ligyben még alkalmazandé 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésére, 14. §-ara, 15/A. § (2) bekezdésére, 15/C. §
(2c) bekezdésére tekintettel arrdl rendelkezett, hogy az alperesre 4t nem hdrithat6 eljarasi
illeték az allam terhe.

A birésag a Pp. 75. §-a, 77-79. §-ai, 275. § (5) bekezdése, tovabba a birdsagi eljarasban
megallapithato tigyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 1. § (1) bekezdése
¢s 3. § (3) bekezdése alapjan rendelkezett az elsdfokil birdsagi eljardsban, valamint a
feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt, jogi képviselettel egyiitt jardé perkoltségek, tovabba a
felperes részérdl szakértdi dij cimén megeldlegezett perkdltség viselésérol.

Ennek soran figyelemmel volt arra, hogy Kuria a felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt
koltségét 40.000 forintban allapitotta meg. A felperes tovabba a /14. sorszam alatti végzéssel
kijavitott, a Debreceni Kdozigazgatdsi és Munkaiigyi Birosag 9.K.28.518/2019/15. szamu
végzése alapjan 108.920 forint, a /34. sorszam alatti végzés alapjan 109.513 forint, a /46-II.
sorszam alatti végzés alapjan 4.000 forint, minddsszesen 222.433 forint szakértdi dijat
eldlegezett meg.

A birosag a felperes jogi képviseldjének elséfoku eljarasra esé munkadijat mérlegeléssel
annak figyelembevételével allapitotta meg, hogy a felperes jogi képviseléje az AFA
felszamitasarol nem nyilatkozott. Az aranyossag érdekében pedig a birosag tekintettel volt
arra is, hogy a felperes ellenfelének, az alperesnek a képviseldje a képviselettel jaro
munkadijat megbizasi szerzOdéseiben milyen Osszegben latta felszdmithatonak. Mivel az
alperesi jogi képviseld0 a megbizasi szerzddéseiben a szolnoki targyaldson torténd
megjelenésért és képviseletért alkalmanként 10.000 forint, a debreceni targyaldson torténd
megjelenésért és képviseletért alkalmanként 25.000 forint nett6 munkadijat jelolt, melyet a
birdsag nem latott talzonak (a targyalasok és az utazas iddtartamara is tekintettel), a birosag a
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felperes jogi képviseldjének egy szolnoki €és két debreceni targyalason valod részvételéért
hasonld dijat latott megallapithatonak, igy a targyalasi napokra Osszesen 60.000 forint
munkadij esett. Emellett a felperes az elséfoki eljarasban a keresetlevélen felill — az
elektronikus kapcsolattartdsi cim €s letéti befizetések bejelentésén tul - 7 db érdemi, jelentds
résziikben egyébként rovidebb nyilatkozatot tett (9.K.28.918/2019/7. szam alatti beadvany,
tovabba /2., /6., /10., /19., /32., /50. sorszam alatti beadvanyok), melyekért a birdsag
minddsszesen 60.000 forint nett6 munkadijat latott aranyosnak. Utdbbi korében tekintettel
volt arra, hogy az ellenérdekli fél jogi képviseldjének megbizasi szerzodéseiben az elsdéfoku
alapeljarasaért 50.000 forint, az els6foki megismételt eljarasaért 80.000 forint nettd
megbizasi dij szerepelt, az alperesi jogi képviseld pedig tobb ¢és részletesebb beadvanyokat
terjesztett eld.

Az elsofoku eljaras jogi képviseletéért jard6 munkadijat (beadvanyszerkesztés ¢és targyalési
napok) igy minddsszesen 120.000 forintban allapitotta meg.

A 40.000 forint feliilvizsgalati eljarasban felmertiilt koltség, 222.433 forint megeldlegezett
szakértdi dij és 120.000 forint els6foki munkadij ezért 382.433 forint Osszegli alperesi
marasztalashoz vezetett.

A birdsag a teljesitési hataridot a Pp. 217. § (1) bekezdése alapjan hatarozta meg, mely szerint
a hatarozatban megallapitott kotelezettség teljesitésére rendszerint tizendt napos hataridot kell
szabni.

Az itélettel szembeni fellebbezés lehetoségét a Pp. 340. § (1) bekezdése zarja ki.
Debrecen, 2021. majus 13.

Dr. Pituk Emese s. k.
biro
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