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112/2017. (IX.14.) sz.

HATAROZAT
Vértesszélés Kozség Onkormdnyzata Képviseld-testiilete 2509
Esztergom, szdm alatti lakos, vevé dltal a helyi féldbizottsdg

jogkorében eljdré Magyar Agrdr- Elelmiszergazdasdgi és Vidékfe jlesztési Kamara
Komdrom-Esztergom Megyei Elnoksége KOMO1-01573-2/2017. iktatdszdmd, 2017.
augusztus 14. napjdn kelt dlldsfoglaldsa ellen jogi képviseléje, dr. 2800
Tatabdnya, ) ugyvéd dtjdn eléterjesztett kifogdsnak helyt ad, a
Vértesszdlds zdrtkert 2043 hrsz. alatt nyilvdntartott féldingatlanra 2017. mdrcius 30.
napjdn megkétott addsvételi szerzédés jovdhagydsa tdrgydban kiadott KOMO1-01573-
2/2017. szdmd dlldsfoglaldst megvdltoztatja, - :szerzddés szerinti szerzd
fél vonatkozdsdban tdmogatja a féld tulajdonjogdnak dtruhdzdsdrdl szdld szerzédés
jovdhagydsdt.

A Képviseld-testiilet felkéri a jegyzét, hogy a Képvisel-testiilet hatdrozatdrdl értesitse
a jogszabdlyban meghatdrozott szerveket és személyeket.

A Képviselé-testiilet hatdrozata ellen fellebbezésnek nincs helye.

A Képviseld-testiilet hatdrozata ellen a kézbesitést kéveté 30 napon beliil kereset
nydjthaté be a Tatabdnyai Kézigazgatdsi és Munkalgyi Birésdghoz cimezve a hatdrozat
feliilvizsgdlata irdnt.

A keresetlevelet 3 azonos példdnyban Vértesszilés Kozség Jegyzdjéhez kell benydjtani,
Jjogi képviselével eljdrd fél esetében elektronikus dton.

Az eljdrds sordn eljdrdsi koltség nem meriilt fel, ezért annak viselésérél rendelkezni nem
kellett.

Indokolds



2800 Tatabdnya, . szdm alatti lakos, mint eladd
kérelmet nydjtott be 2017. dprilis 05. napjdn a Vértesszélés zdrtkert 2043 hrsz. alatt
nyilvdntartott, 5661 m? teriiletd, szdnté mivelési dgu féldingatlan tulajdondt képezé
274/1574-ed tulajdoni hdnyada vonatkozdsdban adds-vételi szerzédés hirdetményi dton
torténd kozlésére.

A R - eladd és ~vevé kozott 2017. mdrcius 30. napjdn
megkotott addsvételi szerzédés a kifliggesztési kérelem alapjdn az elévdsdridsi és
eléhaszonbérleti jog gyakorldsa érdekében az adds-vételi és a haszonbérleti szerzédés
hirdetményi (ton torténd kozlésére vonatkozd eljdrdsi szabdlyokrdl szélé 474/2013.
(XII.12.) Kor. rendelet alapjdn 2017. dprilis 11. napjdtdl 60 napra kifliggesztésre keriilt a
Vértessz6lési Polgdrmesteri Hivatal Hirdetétdbldjdn.

A nyilatkozattételre nyitva dllé hatdridén belil elfogadd nyilatkozat nem keriilt
benydjtdsra elévdsdridsra jogosult részérdl.

Az addsvételi szerzédés 3 eredeti példdnya, amelybél 1 példdny biztonsdgi okmdnyon
késziilt, illetve keriilt aldirdsra, 1 példdny anonimizdlt addsvételi szerzédés, 1 db
kozzététel irdnti kérelem, az elfogadd nyilatkozat és az iratjegyzék megkildésre kerdilt
a Komdrom-Esztergom Megyei Kormdnyhivatal Elelmiszerldnc-biztonsdgi és Féldhivatali
Féosztdly Foldhivatali Osztdlya részére.

A Magyar Agrdr- Elelmiszergazdasdgi és Vidékfejlesztési Kamara Komdrom-Esztergom
Megyei Elnoksége (tovdbbiakban: helyi féldbizottsdgként eljdré szerv) helyi
foldbizottsdgi feladatkérében a KOMO1-01573-2/2017. iktatdszdmd, 2017. augusztus 14.
napjdn kelt dlldsfoglaldsdban a szerzé fél esetében nem tdmogatta a fold tulajdonjogdnak
dtruhdzdsdrél szdld szerzédés jévdhagydsdt.

A kamarai dlldsfoglalds 2017. augusztus 23. napjdn kifliggesztésre keriilt a Vértesszélési
Polgdrmesteri Hivatal Hirdetétdbldjdn, a levétel napja 2017. augusztus 29. volt.

" " szerzddés szerinti szerzd fél vonatkozdsdban a kamarai dlldsfoglalds a
nem tdmogatds indokdt a kovetkezékben jeldlte meg:

A Foldforgalmi torvény 24. § (2) bekezdés d) pontja kiilonés értékelési szempontként
nevesiti azt, hogy az ellenérték a fold forgalmi értékével ardnyban dll-e, s ha nem, az



ardnytalansdggal a vevé elévdsdridsra jogosultat tartott tdvol az elévdsdridsi jogdnak
gyakorldsdtdl. A helyi foldbizottsdgként eljdrd szerv a Féldforgalmi torvény 24. § (2)
bekezdés szerinti értékelése sordn arra a kévetkeztetésre jutott, hogy az addsvételi
szerzédésben szereplé ellenérték a fold forgalmi értékével nem dll ardnyban, az
ardnytalansdggal a vevé elévdsdridsra jogosultat tartott tdvol az elévdsdridsi jogdnak
gyakorldsdtdl.

A helyi foldbizottsdgként eljdrd szerv a Féldforgalmi térvény 24. § (2) bekezdés szerinti
értékelése sordn arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a szerzédés alkalmas a torvény
céljainak, rendelkezéseinek megkerdilésére.

A helyi foldbizottsdgként eljdrd szerv a Féldforgalmi torvény 24. § (2) bekezdés szerinti
értékelése sordn arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a vételdr a koztudomdsd tények és
a helyi foldbizottsdgi szerv legjobb ismeretei alapjdn nem dll ardnyban a féld forgalmi
értékével. A foldbizottsdg a telepiilési agrdrgazdasdgi bizottsdg véleményével
osszhangban a szerz6dés szerinti vevd tulajdonszerzését nem tdmogatja, kiilonosképpen
azért, mert a telepiilésen a kiilteriileti mezégazdasdgi hasznositds alatt dlld szdntd
mdvelési dgu terméfold ingatlanokra megkotott addsvételi szerzédések szerinti ha-ra
vetitett dtlag vételdr 1052 ezer Ft, ehhez képest a jelen iigylet tdrgydt képezé
foldrészlet ha-ra vetitett dra 8121 ezerFt, amely lényegesen magasabb a telepiilésen
kialakult szdntd mivelési dgu termdfoldek vételdrdndl. Ez a vételdr a telepiilésen
elfogadott legmagasabb vételdrat is meghaladd vételdr.

A vételdr elévdsdrldt tart tdvol elévdsdridsi jogdnak gyakorldsdtdl, mely tdvoltartds
megvaldsul azzal, hogy a magas vételdr miatt az elévdsdrldsra jogosultak nem gyakoroljdk
az elévdsdridsi jogukat. A vételdr mértéke ardnytalanul magasabb a helyben kialakultndl,

részére kézbesitve lett az dlldsfoglalds, melyet 2017. augusztus 31-én
vette dt.

Az dlldsfoglalds ellen _ _ . 2509 Esztergom, szdm alatti
lakos, szerzédés szerinti vevé hatdridében, 2017. szeptember 05. napjdn kifogdst
nydjtott be, és kérte az dlldsfoglalds megvdltoztatdsdt, tulajdonszerzése tdmogatdsdt.

“a kifogdsdban eléadta, hogy

- az dlldsfoglaldsban szereplé kiilteriileti szdnté megnevezés helyett a fold a telepiilés
zdrtkerti részén van, és az dlldsfoglaldsban nem a zdrtkerti féldingatlanok forgalmi
értéket vette figyelembe a foldbizottsdg jogkérében eljdrd szerv

- koztudomdsd tény, ezért a helyi foldbizottsdg elétt sem lehet ismeretlen, hogy a
zdrtkerti részen lévé terméfold mdvelési dgd ingatlanok tulnyomd részén nem, vagy csak
részben folyik mezégazdasdgi hasznositds

- a zdrtkerti ingatlanok nagyobb hdnyada hobbi és hétvégi kertként, telekként keriil
hasznositdsra, amely feltételezi, hogy azokon épiilet, épitmény van, és kozmivek is
rendelkezésre dllnak



a kifogdsdban eléadta, hogy a 2043 hrsz-u ingatlan 274/1574-ed
tulajdoni hdnyaddra kerilt megkotésre az addsvételi szerzédés, amely a tulajdonostdrsak
kozott kialakult haszndlati gyakorlat szerint 985 m2 haszndlatdt jelenti. Nyilatkozta,
hogy az ingatlanrészen van egy 12 m? alapteriilet( épiilet, eqy 8 m? alapteriilet(i veranda,
kozlekeds, egy 6 m? alapteriiletd pince, és az ingatlanrész vezetékes viz és dram
kozmivekkel rendelkezik. Alldspontja szerint a vételdr megfelel Vértesszélés ezen
zdrtkerti részén kialakult forgalmi értéknek.

II.

A mezd- és erddgazdasdgi foldek forgalmdrol széld 2013. évi CXXII. térvénnyel
(foldforgalmi torvény) dsszefiiggé egyes rendelkezésekrél és dtmeneti szabdlyokrdl szdld
2013. évi CCXIL. torvény (Fétv.) 103/A. §-a szerint

(1) A helyi foldbizottsdg az dlldsfoglaldsdt a telepiilési énkormdnyzat jegyzéje annak
kézhezvételét kovetd 3 napon beliil a telepiilési 6nkormdnyzat polgdrmesteri hivatala,
illetve kézés onkormdnyzati hivatal esetében a kozds onkormdnyzati hivatal
hirdetétdbldjdn 5 napra kifiliggeszti. Az dlldsfoglalds ellen - 5 napon beliil - az eladd, a
vevd, illetve a hatdridében elfogadd nyilatkozatot tevd elévdsdridsra jogosult kifogdst
terjeszthet elé a telepiilési 6nkormdnyzat képviseld-testiileténél. A kifogdst a jegyzéhoz
kell benydjtani. A kifogds benydjtdsdrdl és annak idépontjdrdl a jegyzé haladéktalanul
értesiti a mezégazdasdgi igazgatdsi szervet.

(2) A képviselé-testiilet megvdltoztatja a kifogdssal érintett dlldsfoglaldst, ha annak
kiaddsdra a Féldforgalmi térvény 23-25. §-a megsértésével keriilt sor, egyébként a
kifogdst elutasitja. Az elkésett kifogdst a képviselé-testiilet érdemi vizsgdlat nélkil
elutasitja. A képviseld-testiilet a kifogdst 15 napon belil zdrt ulésen birdlja el. A
képviseld-testiilet a dontését jegyzd utjdn kozli.

(3) Kifogds benydjtdsa esetén e torvény és a Foldforgalmi torvény alkalmazdsdban a helyi
foldbizottsdg dlldsfoglaldsdnak kozlésétél szdmitott hatdridék a képviselé-testiilet
dontése kozlésétél szdmitandok.

Fenti jogszabdlyi eléirds alapjdn a Képviselé-testiilet a hatdridében benydjtott kifogds
alapjdn a helyi féldbizottsdgként eljdrd szerv dlldsfoglaldsdt a tekintetben vizsgdlta meg,
hogy annak kiaddsdra a féldforgalmi torvény 23-25 §-ai megsértésével keriilt-e sor.

A foldforgalmi torvény 24.5 (2) bekezdése értelmében ,A helyi foldbizottsdg az adds-
vételi szerzédést a koztudomdsu tények és legjobb ismeretei alapjdn, kiilénésen a
kovetkezd szempontok szerint értékeli:

a) az adds-vételi szerz6dés alkalmas-e a tulajdonszerzési korldtozds megkeriilésére;



b) megdllapithatd-e, hogy a felek mdr e torvény hatdlybalépése elétt megdllapodtak a
tulajdonjog dtruhdzdsdban, de az adds-vételi szerzédést csak a jelen eljdrds keretében
léptetnék egyikik nyilatkozatdval, illetve harmadik személy jognyilatkozatdnak
megtételével hatdlyba;

¢) az adds-vételi szerzédés jovdhagydsa esetén az adds-vételi szerz6dés szerinti vevd,
illetve a jegyzék szerinti, az elsé helyen dlld elévdsdridsra jogosult, vagy ha tobb
elévdsdrildsra jogosult dll az elsé helyen, akkor valamennyi elsé helyen dllé elvdsdridsra
Jjogosult

ca) alkalmas-e az adds-vételi szerzédés és a 13. §-ban, illetve a 15. §-ban meghatdrozott
kotelezettségvdllaldsok teljesitésére,

cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jovében az elévdsdridsi jogdt
visszaélésszerden gyakorolhatja, vagy

cc) indokolhatd gazdasdgi sziikséglet nélkiil, felhalmozdsi célbél szerezné meg a fild
tulajdonjogdt;

d) az ellenérték a fold forgalmi értékével ardnyban dll-e, s ha nem, az
ardnytalansdggal a vevé elévdsdridsra jogosultat tartott tdvol az elévdsdrldsi jogdnak
gyakorldsdtél.”

Az  Alkotmdnybirésdg a féldbizottsdgok eljdrdsdval kapcsolatos —alkotmdnyos
kovetelményként megdllapitja, hogy az Alaptérvény XXVIII. cikk (7) bekezdésében
biztositott jogorvoslathoz vald alapjog érvényesiilése csak akkor biztositott, ha

a) a foldbizottsdgok dlldsfoglaldsa a torvényben megkovetelt értékelést olyan
részletességgel tartalmazza, hogy annak okszerisége érdemben is elbirdlhatd a hatdsdgi
eljdrdsban, a hatdsdgi dontés ténybeli megalapozottsdga és jogszerisége pedig nemcsak
formai szempontbdl, hanem érdemben is felilbirdlhatd a birdsdgi feliilvizsgdlat sordn...

Az alkotmdnybirdsdgi hatdrozat [75] pontja szerint pedig ,A féldbizottsdgnak a térvény
szerinti értékelést [24. § (2) bekezdés] olyan részletességgel kell elvégeznie, hogy az a
Hatdsdg hatdrozatdnak alapjdul szolgdlhasson, alkalmas legyen a ténydllds tisztdzdsa
korében a tények valdsdgdrdl és az dlldsfoglalds okszeriiségérél vald meggyézédés
kialakitdsdra. A Hatdsdgra is irdnyadd a 25. § (1) bekezdésében foglalt elbirds az
addsvételi szerzédés értékelésérdl (28. §). Pusztdn az a kériilmény, hogy a féldbizottsdg
dlldsfoglaldsa kéti a Hatdsdgot, nem mentesiti az utdbbit a ténydllds tisztdzdsdnak
kételezettsége aldl. A foldbizottsdg dlldsfoglaldsa ténybeli alapjdnak, okszerdségének, az
értékelés torvényességének ezért érdemben elbirdlhatdnak kell lennie a hatdsdgi
eljdrdsban. Csak ilyen dlldsfoglalds érvényesitheté a Hatdsdg déntése folytdn dllami
akaratként.”



A Képviseld-testiilet a dontése meghozataldhoz megtekintette a kifogdssal érintett fold
ingatlan-nyilvdntartdsi térképét, valamint beszerzésre keriilt az ingatlan tulajdoni lap
mdsolat szemléje.

Az addsvételi szerzédésbél és a 2017. szeptember 8-dn kiadott tulajdoni lap mdsolat
szemlébél megdllapithatd, hogy a kifogdssal érintett fold zdrtkerti ingatlan. Az
dlldsfoglalds bevezetd része is tartalmazza, hogy a helyi féldbizottsdg jogkérében eljdrd
szerv az dlldsfoglaldsdt a Vértesszélds 2043 (Zdrtkert) fold tulajdonjogdnak
dtruhdzdsdrdl szolo szerzédés jovdhagydsa tdrgydban adja meg.

A jelenleg hatdlyos jogszabdlyok nem adjdk meg a zdrtkert fogalmdt, ugyanakkor az
ingatlan-nyilvdntartds tartalmaz zdrtkertként nyilvdntartott ingatlanokat.

A zdrtkert fogalmdt a jelenleg mdr nem hatdlyos, a féldrél széld 1987. évi I. torvény
végrehajtdsdra kiadott 26/1987. (VII.30.) MT rendelet 1.§ y) pontja a kovetkezékben
hatdrozta meg:

y) zdrtkert: a telepliilés kiilteriiletének nagyiizemi mezégazdasdgi mivelésre alkalmatlan
része, amelynek az a rendeltetése, hogy a magdnszemélyek terméfold tulajdona és
haszndlata ott dllanddsuljon.

A zdrtkerti ingatlanokra az ingatlan-nyilvdntartdsrél széld 1997. évi CXLI. torvényben egy
helyen van utalds, a 89/A.8-ban, amely a kovetkezét tartalmazza:

89/A. § (1) A tulajdonos - e torvény végrehajtdsdra kiadott rendeletben meghatdrozottak
szerint - 2017. december 31-ig kérheti az ingatlan-nyilvdntartdsban zdrtkertként
nyilvdntartott ingatlana (a tovdbbiakban: zdrtkerti ingatlan) mivelési dgdnak mdvelés aldl
kivett teriiletként térténd dtvezetését.

(2) A zdrtkerti ingatlan mivelési dgdnak mivelés aldl kivett teriiletként torténd
dtvezetése a zdrtkerti ingatlan meghatdrozott részére is kérhetd. Ez esetben a zdrtkerti
ingatlant meg kell osztani.

A fenti jogszabdlyi kérnyezetben tehdt az dllapithatd meg, hogy a jogalkotd bizonyos
korben kiilonbséget tesz a kiilterileti ingatlanok kézott, ugyanis a zdrtkerti ingatlanoknd!
lehetévé teszi a mivelés aldli kivondst, mintegy elismerve azt a tényt, hogy ezen
ingatlanoknak gyakran mds a funkcidja, mint az egyéb kiilteriileti féldeknek.



A Képviseld-testiilet megdllapitotta, hogy a kifogdssal érintett fold, a Vértesszélés
zdrtkert 2043 hrsz. alatt nyilvdntartott féldingatlan Vértesszélés kézség Baromdlldsi
dilé elnevezés(i zdrtkerti részén helyezkedik el.

A Képvisel-testiilet elétt kozismert tény, hogy a Baromdlldsi dilében un. kiskertek,
hobbitelkek taldlhatéak, melyeket a tulajdonosok nagyrész hobbikertészkedésre,
pihenésre haszndlnak, és nem foldmdvelésre, mezégazdasdgi hasznositdsra.

A Baromdlldsi diilében lévé ingatlanok jelentés részét a tulajdonos csalddja dllandd
lakdhelyként haszndlja, életvitelszerden ott élnek.

A Képviselé-testiilet eldtt kozismert tény az is, hogy a Baromdlldsi diilében Iévé ingatlanok
jelentds részén gazdasdgi épiiletként feltiintetett felépitmények vannak, és a teriilet
kézmivesitett.

A 2017. szeptember 8-dn kiadott tulajdoni lap mdsolat szemlébél a Képvisels-testiilet
megdllapitotta, hogy a kifogds tdrgydt képezé ingatlan, Vértesszélés kiilteriilet 2043
hrsz. alatt nyilvdntartott ingatlanra 44253/2017. 09.06. széljegyszdm alatt tulajdonjog
bejegyzése irdnti kérelem alapjdn eljdrds van folyamatban.

Ezen folyamatban Iévé eljdrds miatt megtekintésre keriiltek a szerzédés kozzététele
irdnti kérelmek, és megdllapithaté a Vértesszélés kiilterilet 2043 hrsz. alatt
nyilvdntartott ingatlan egyik tulajdonostdrsa szerzédést keotétt az ingatlanban lévé
300/1574 tulajdoni hdnyada addsvételére harmadik személlyel. Ezen kozzétett addsvételi
szerz6désben a tulajdoni hdnyad vételdrdt a felek 750.000 Ft dsszegben hatdroztdk meg.

A helyi foldbizottsdgként eljdrd szerv a 2017. jdlius 10. napjdn kelt KOMO1-01237-
6/2017. szdmd dlldsfoglaldsdban tdmogatta a kézés tulajdonban [évé ingatlan
szempontjdbdl harmadik személynek minésilé szerzédéses vevénél a szerzédés
Jjovdhagydsdt, pedig ezen szerzédés esetében is lényegesen meghaladta a vételdr a
mezdégazdasdgi hasznositdsra alkalmas szdntdkndl kialakult dtlagdrat.

Megdllapithatd tehdt, hogy a kifogds tdrgydt képezé ingatlan-tulajdoni hdnyadra kétott
szerzbdéssel kozel egy idében megkotott mdsik szerzédésnél a helyi foldbizottsdgként
eljdrd szerv a zdrtkerti ingatlan sajdtossdgai szerint déntétt az dtruhdzds tdmogatdsdrdl.

Fenti kérilményeket mérlegelve a Képviselé-testiilet arra az dlldspontra helyezkedett,
hogy a féld zdrtkerti jellegére tekintettel, valamint arra, hogy a zdrtkertekben az
ingatlanok forgalmi értéke nem azonos a mezégazdasdgi hasznositdsu szdntdkndl kialakult
dtlagdrral, a helyi féldbizottsdgként eljdrd szerv dlldsfoglaldsdban felhozott indok nem
valds és okszerd, a szerzédésben meghatdrozott vételdr megfelel a zdrtkerti
ingatlanoknd/ kialakult vételdraknak, a szerzédésben szereplé vételdr nem tartott vissza
elévdsdrldsra jogosultat elévdsdridsi jogdnak gyakorldsdtdl.



A Képviseld-testiilet a dontése meghozatala sordn figyelembe a hivatkozott jogszabdlyi
rendelkezéseket, és megdllapitotta, hogy a helyi féoldbizottsdgként eljdré szerv
dlldsfoglaldsdnak kiaddsdra a Féldforgalmi torvény 23-25. §-a megsértésével keriilt sor,
ezért az dlldsfoglaldst megvdltoztatta, és vonatkozdsdban tdmogatja a
fold tulajdonjogdnak dtruhdzdsdrdl széld szerzédés jovdhagydsdt.

A Képviselé-testiilet hatdskore a Fétv. 103/A. § (1) bekezdésén alapul.

A Képviselé-testiilet hatdrozata a fent részletezett jogszabdlyi rendelkezéseken tul a
kozigazgatdsi hatdsdgi eljdrds és szolgdltatds dltaldnos szabdlyairdl széld 2004. évi CXL.
torvény (Ket.) 72.5 (1) bekezdésén alapul.

A hatdrozat elleni fellebbezés lehetdségét a Ket. 100.5 (1) bekezdés f) pontja zdrja ki, a
Jjogorvoslati lehetéséget a Ket. 100.§ (2) bekezdése és 109.§ (1) bekezdés a) pontja
biztositja.

A hatdrozat ellen benydjtandd keresetlevél tartalmdrdl és a keresetlevél benydjtdsdnak
hatdridejérél a polgdri perrendtartdsrdl szdlé 1952. évi III. torvény 330.5-a rendelkezik.

Keresetlevél benydjtdsa esetén az illetékekrél szélo 1990. évi XCIII. térvény 62.5 (1)
bekezdés h) pontja értelmében a feleket illetékfeljegyzési jog illeti meg.

K.m.f.

Nagy Csaba sk. Dr. Lazér Gabriella sk.
polgdrmester jegyzé

A kiadmdny hitelédil:

Krupdnszki Emilné
Jkv.vez.



