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Képviselő-testületi zárt ülésének jegyzőkönyvéből
Üröm Község Önkormányzat Képviselő-testületének

46/2018. (IV.25.) Kt. számú határozata
Üröm Község Önkormányzat Képviselő-testülete:
1.) A Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamara Megyei Elnökségének a helyi földbizottság feladatkörében eljárva kiadott NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 számú állásfoglalása ellen Zeke Zoltán (2096 Üröm, Honvéd u. 1.) jogi képviselője útján előterjesztett kifogását megvizsgálta; a kifogásnak helyt ad, mivel az állásfoglalás kiadására a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény 24. § (2) bekezdésére való hivatkozással került sor. 

2.) Megállapítja, hogy a törvény 24. § (2) bekezdésére való hivatkozással figyelembe vette a törvényben foglalt földbirtok – politikai célokat is, az elutasítás egyetlen hivatkozásaként azt állapította meg, hogy a vételár legjobb ismeretei alapján nem áll arányban a föld forgalmi értékével. Erre tekintettel a PE01-01829-8/2018 számú állásfoglalást megváltoztatja és Zeke Zoltán Üröm, 086/4 hrsz-ú külterületi megjelölésű ingatlanra vonatkozó adásvételi szerződés jóváhagyását támogatja. 

3.) A határozat ellen fellebbezésnek helye nincs. A határozat bírósági felülvizsgálatát jogszabálysértésre hivatkozással, a közléstől számított harminc napon belül, a Budapest Környéki Közigazgatási és Munkaügyi Bíróság (1146 Budapest, Hungária krt.179-189. M3 Irodaház) részére címzett, de Üröm Község Önkormányzat Jegyzőjénél (2096 Üröm, Iskola u. 10.) 3 példányban benyújtott vagy ajánlott küldeményként postára adott keresetlevélben lehet kérni.
Indokolás

Zeke Zoltán (2096 Üröm, Honvéd u. 1.) Dr. Lenkei Balázs ügyvéd által a helyi földbizottságként eljáró Magyar Agrár-, Élelmiszergazdasági és Vidékfejlesztési Kamara Fővárosi és Pest Megyei Szervezete (a továbbiakban: Kamara) által kiadott NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 számú állásfoglalása NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 iktatószámú, az Üröm, 086/4 hrsz-ú, külterületi megnevezésű ingatlanra kötött adásvételi szerződés jóváhagyása tárgyában hozott állásfoglalással kapcsolatos kifogást nyújtott be.

Az adásvételi szerződés hatósági jóváhagyása során a helyi földbizottságként eljáró szerv megküldte a NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 iktatószámú állásfoglalását Üröm Önkormányzat hirdetőtábláján történő kifüggesztés céljából. A kifüggesztés 2018.04.04-től 2018. 04. 10-ig megtörtént. 

A helyi földbizottságként eljáró szerv állásfoglalásában nem támogatta Zeke Zoltán Üröm, Honvéd u. 1. szám alatti lakost, mint vevőt a föld átruházásról szóló szerződés jóváhagyását illetően. 

Zeke Zoltán jogi képviselője Dr. Lenkei Balázs által a helyi földbizottság állásfoglalása ellen terjesztette elő kifogását 2018. április 06-ai keltezéssel, mely Üröm polgármesteri hivatalába 2018. április 09-ei érkeztetéssel érkezett. A kifogásban nevezett a következőket adta elő: 
A helyi földbizottságként eljáró szerv az Üröm, 086/4. (Külterület) megjelölés alatt nyilvántartott földrészletre vonatkozóan olyan állásfoglalást adott ki, hogy ügyfelem, Zeke Zoltán (2096 Üröm, Honvéd u. 1. szám alatti lakos), mint szerző fél esetében nem támogatja a föld tulajdonjogának átruházásáról szóló szerződés megkötését. 

A támogatás elmaradását a helyi földbizottság kizárólag azzal indokolta, hogy „a helyi földbizottságként eljáró szerv a Földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdés szerinti értékelése során arra a következtetésre jutott, hogy a vételár a köztudomású tények és a helyi földbizottsági szerv legjobb ismeretei alapján nem áll arányban a föld forgalmi értékével.” 
A támogatást elutasító állásfoglalás jelzi tehát, hogy mindezen fenti következtetésre különösen a mező- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló 2013. évi CXXII. törvény (az előbbiekben és a továbbiakban: földforgalmi törvény) 24. § (2) bekezdésében rögzített szempontok szerinti értékelése során jutott. 

A helyi földbizottság támogatást elutasító állásfoglalásának jogszabályi hivatkozásaként rögzített földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdése szerinti értékelési szempontok között ugyan valóban szerepel az, hogy megtagadható az adásvételi szerződés megkötésének támogatása, ha a vételár nem áll arányban a föld forgalmi értékével. Ennek igazolására alább idézem a szóban forgó jogszabályhelyet. 

24. § (2) A helyi földbizottság az adás-vételi szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján, különösen a következő szempontok szerint értékeli:

d) az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az aránytalansággal a vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási jogának gyakorlásától.
Azt tehát megint csak a törvény rögzíti egyértelműen, hogy az értékaránytalanságra tekintettel a szerződéskötés támogatásának megtagadására kizárólag abban az esetben van csak lehetőség, ha ez a föld forgalmi értékéhez képest aránytalan vételár a vevő elővásárlásra jogosultat távol tartotta az elővásárlási jogának gyakorlásától. 

A jogszabályi rendelkezés legelemibb értelmezése alapján is tehát az erre tekintettel történő hozzájárulás megtagadásához két konjunktív, azaz együttesen fennálló feltétel egyidejű megsértését kellett volna igazolnia a helyi földbizottságnak: 

1. a vételár értékaránytalan 

és

2. ez tartotta távol az elővásárlásra jogosultat elővásárlási jogának gyakorlásától
Túl azon, hogy a helyi földbizottsági állásfoglalás szűkszavú megfogalmazása sehol nem utal arra, hogy álláspontja szerint sérültek volna az elővásárlási jogosultak jogai a vételár értékaránytalansága miatt (vagyis nem igazolható, hogy a konjunktív feltételek egyikét a helyi földbizottság egyáltalán megvizsgálta), az alábbiak érdemelnek megjegyzést. 

A vételárnak a föld forgalmi értékéhez képesti aránytalansága értelemszerűen kizárólag abban az esetben akadályozhatja jogszerűtlenül meg az elővásárlásra jogosult tulajdonszerzését, ha az eladó és a vevő közt kölcsönösen kialkudott vételár túlzottan magas. 

A föld forgalmi értékével arányban nem álló magas vételárat ugyanis az elővásárlásra jogosult félő, hogy nem tartaná indokoltnak kifizetni akkor sem, ha egyébként kívánna élni elővásárlási jogával, így valóban megvalósulhatna, hogy a felek által kialkudott értékaránytalan vételár tartja eleve jogszerűtlenül távol az elővásárlásra jogosultat jogainak gyakorlásától, így pedig valóban megtagadhatná a szerződéskötés támogatását a földbizottság a földforgalmi törvény szerinti fenti szempont alapján.

Az viszont egyértelműen kizárt, hogy a vételár túl alacsony volta akadályozná az elővásárlásra jogosultat, hiszen esetleges tulajdonszerzése során az ő érdekei is a minél alacsonyabb vételár felé mutatnának, így pedig jelezhetné minden további nélkül tulajdonszerzési igényét ezen az alacsony vételáron. 

Magyarul: ha az eladó és a vevő között kialkudott vételár túl magas, az valóban korlátozhatná az elővásárlásra jogosult tulajdonszerzési jogát, ha azonban a vételár túl alacsony, annak semmilyen kedvezőtlen következménye nincs az elővásárlási jog jogosultjára nézve, sőt neki kizárólag haszna származhatna ebből. A túl alacsony vételár legfeljebb az eladónak lehetne kedvezőtlen, azonban ez legfeljebb a felek szerződési szabadsága körében értékelendő szempont.          

Ügyfelem előadása alapján viszont a vételár semmiképpen sem túl magas, legfeljebb a föld forgalmi értékéhez képest kissé – de semmiképpen sem túlzó mértékben - alacsonyabb, elsődlegesen annak okán, hogy az érintett földrészleten való gazdálkodást meg kell előznie a tereprendezés szükségessége okán komoly földmunkálatoknak, amelyek költséges jellege természetesen jelentkezik a kialkudott vételárban is. 

Ennél fogva viszont az elővásárlásra jogosultak jogai semmilyen tekintetben nem sérültek, pusztán az értékaránytalanság tényére tekintettel pedig (ráadásul, ahogy a konkrét esetben történt: a döntés érdemi indokolásának elmaradása mellett) a szerződéskötési támogatást a földforgalmi törvényben szereplő e szempontra tekintettel megtagadni nem lehetett volna.
Megállapítható ugyanis, hogy egyrészt pusztán egy jogszabályhely egyik felének indokolásként való rögzítése (ahogy esetünkben ez a helyi földbizottság részéről sajnálatosan történt), semmilyen körülmények között nem minősülhet érdemi indokolásnak, másrészt a fent megjelölt két konjunktív feltételt együttesen kellett volna a földbizottságnak vizsgálnia, és pusztán csak az értékaránytalanságot vizsgálta, annak is csak az általa vélelmezett tényét rögzítette, érdemi indokolás nélkül.   

Ekként az elővásárlásra jogosultak jogai nem sérültek, vagyis innentől már csak az elővásárlói elfogadó nyilatkozat benyújtási lehetőségének biztosítását kell vizsgálni. 

Ebben a tekintetben azonban bizonyára nem történt jogsértés, lévén éppen a földforgalmi törvény 23. § (2) bekezdése rögzíti azt, hogy a mezőgazdasági igazgatási szerv még a helyi földbizottság állásfoglalásának beszerzése előtt, az okiratok beérkezésétől számított 15 napon belül döntést hoz az adás-vételi szerződés jóváhagyásának a megtagadásáról akkor is, ha a jegyző által megküldött okiratok alapján megállapítja az elővásárlási jog gyakorlására vonatkozó eljárási szabályok megsértését.
Mivel ilyen jogsértés megállapítására nem került sor, ezért a földforgalmi törvény ide vonatkozó rendelkezései alapján megállapítható, hogy a tulajdonos által elfogadott vételi ajánlatot elővásárlási jog jogosultjaival közölték, és egyetlen elővásárlásra jogosult sem tett elfogadó nyilatkozatot a közlés kezdő napjától számított 60 napos jogvesztő határidőn belül. 

Ennél fogva az adásvételi szerződés megkötése, és az elővásárlási jogosultakkal kapcsolatos eljárás ezen földrészlet kapcsán ezidáig anyagi- és eljárásjogi értelemben is teljesen aggálytalan volt. 

Mindezen érveimre tekintettel, azaz:

· mivel még annak sincs nyoma, hogy a helyi földbizottság egyáltalán vizsgálta volna az elővásárlásra jogosultak elővásárlási jogának akadályozását, mint törvényi feltételt, továbbá

· mivel egyértelműen és kétséget kizáróan megállapítható, hogy a föld forgalmi értékéhez képest a vételár semmilyen szinten nem akadályozta az elővásárlásra jogosultakat jogaik gyakorlásában, és

· a jogvesztő határidőn belül senki sem jelezte közülük, hogy élni kívánna az elővásárlási jogával, vagy hogy ebben akadályozott, valamint

· az eddigi eljárás során a mezőgazdasági igazgatási szerv sem tárt fel semmilyen szabálytalanságot 

kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a kifogásommal érintett földbizottsági állásfoglalást változtassa meg akként, hogy Zeke Zoltán esetében támogassa a szóban forgó Üröm, 086/4. (Külterület) megjelölés alatt nyilvántartott földrészletre vonatkozó adásvételi szerződés jóváhagyását.” 

A képviselő-testület megvizsgálta a helyi földbizottságként eljáró NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 iktatószámú állásfoglalását, továbbá a kifogásban foglaltakat. 

A kifogás elbírálása során a képviselő-testület a következő megállapításokat tette:

· A kifogás határidőben lett előkészítve.

· A helyi földbizottságként eljáró szerv indokolásában a földforgalmi törvény 24. § (2) bekezdésén belül nem vizsgálta azt, hogy a föld forgalmi értékéhez képest aránytalan vételár a vevő elővásárlásra jogosultat valóban távol tartotta-e az elővásárlási jogának gyakorlásától. 
· Ugyanis az alacsonyabb vételár, mely alacsonyabb vételárat eladó-vevő indokolta, nem távoltartó, hanem épp ellenkezőleg, a kedvezőbb vételár arra kellett volna, hogy inspirálja az elővásárlási jog esetleges gyakorlóját, hogy gyakorolja jogát. 

· A helyi földbizottság nem vizsgálta állásfoglalása meghozatalakor továbbá azt sem, hogy az alacsonyabb vételár valóban távol tartotta az elővásárlásra jogosultat elővásárlási jogának gyakorlásától.

· A helyi földbizottság általánosságokkal és szubjektív tényekkel alá nem támasztott érvekre hivatkozással hozta meg állásfoglalását. 

A 2013. évi CXXII. tv. 24. § (2) bekezdése alapján 
„(2) A helyi földbizottság az adás-vételi szerződést a köztudomású tények és legjobb ismeretei alapján, különösen a következő szempontok szerint értékeli:

a) az adás-vételi szerződés alkalmas-e a tulajdonszerzési korlátozás megkerülésére;

b) megállapítható-e, hogy a felek már e törvény hatálybalépése előtt megállapodtak a tulajdonjog átruházásában, de az adás-vételi szerződést csak a jelen eljárás keretében léptetnék egyikük nyilatkozatával, illetve harmadik személy jognyilatkozatának megtételével hatályba;

c) az adás-vételi szerződés jóváhagyása esetén az adás-vételi szerződés szerinti vevő, illetve a jegyzék szerinti, az első helyen álló elővásárlásra jogosult, vagy ha több elővásárlásra jogosult áll az első helyen, akkor valamennyi első helyen álló elvásárlásra jogosult

ca) alkalmas-e az adás-vételi szerződés és a 13. §-ban, illetve a 15. §-ban meghatározott kötelezettségvállalások teljesítésére,

cb) elnyer-e olyan jogi helyzetet, amelynek révén a jövőben az elővásárlási jogát visszaélésszerűen gyakorolhatja, vagy

cc) indokolható gazdasági szükséglet nélkül, felhalmozási célból szerezné meg a föld tulajdonjogát;

d) az ellenérték a föld forgalmi értékével arányban áll-e, s ha nem, az aránytalansággal a vevő elővásárlásra jogosultat tartott távol az elővásárlási jogának gyakorlásától.

25. § (1) A helyi földbizottság a 24. § (2) bekezdése szerinti értékelést köteles azonos szempontok szerint, a jegyzékben szereplő összes elővásárlásra jogosult, és az adás-vételi szerződés szerinti vevő vonatkozásában elvégezni.

(2) A 24. § (2) bekezdése szerinti értékelés során a helyi földbizottság több elővásásra jogosultat támogathat.

(3) Ha a helyi földbizottság az értékelés alapján egyik elővásásra jogosult esetében sem támogatja az adás-vételi szerződés jóváhagyását, állást kell foglalnia abban, hogy az adás-vételi szerződés szerinti vevővel támogatja-e az adás-vételi szerződés jóváhagyását.”
Tekintettel arra, hogy a képviselő-testület az állásfoglalást olyan szempontból vizsgálhatja, hogy annak kiadására a földforgalmi törvény 23. § - 25. §-ainak megsértésével került-e sor, a törvény céljának való megfelelőség vizsgálata nem tartozik a képviselő-testület hatáskörébe. 

A földforgalmi törvény 23. § (1) bekezdés cc) pontja alapján a földhivatal, mint mezőgazdasági szerv az okiratok beérkezésétől számított 15 napon belül döntést hoz az adásvételi szerződés jóváhagyása tekintetében.

Mindezek alapján a képviselő-testület a 2013. évi CCXII. tv. 103/A § (2) bekezdésében foglaltakra, melynek értelmében a képviselő-testület a kifogással érintett állásfoglalást olyan szempontból vizsgálhatja, hogy annak kiadására a földforgalmi törvény 23. § - 25§ -ai megsértésével került-e sor, egyébként a kifogást elutasítja. 

Ennek megfelelően a NAK-Ny101 azonosító számú PE01-01829-8/2018 iktatószámú állásfoglalást megváltoztatta. 
A Képviselő-testület hatáskörét a 2013. évi CCXII. tv. 103/A. § (1) bekezdése állapította meg, határozata a tv. 103/A §-án alapul. A jogorvoslati lehetőséget az Ákr. biztosítja. 

A határozat bírósági felülvizsgálatára vonatkozó rendelkezést a Mötv. (2011. évi CLXXXIX. tv.)  142. § (4) bekezdése biztosítja. 
A Képviselő-testület felkéri a jegyzőt, hogy a jelen határozatát közölje a helyi földbizottságként eljáró mezőgazdasági igazgatási szervvel, továbbá a kifogás előterjesztőjével, valamint a Pest Megyei Kormányhivatal Földhivatali Főosztályával (1373 Budapest, Pf. 558.).

Határidő: 
2018.04.27.
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Polgármester



Jegyző
Szavazati arány: 7 igen, 1 tartózkodás, ellenszavazat nincs.
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A kiadmány hiteléül:

Üröm, 2018. április 26.
Varga Lászlóné
Pénzügyi ügyintéző
