A KURIA

mint felilvizsgalati birdésag

Kfv.III.37.408/2012/4.szam

A Kuria a Szénds Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Szénds Tamds ligyvéd,
dltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a dr.
Laszlé Tamds jogtandcsos dltal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen ingatlan-nyilvdntartdsi tigyben hozott kozigazgatasi
hatarozat birosagi feliilvizsgadlata irant inditott perében a Kecskeméti Térvényszék
2012. mdrcius 30. napjdn kelt 14.K.20.348/2012/5. szamu jogerds
itélete ellen az alperes 4altal 6. sorszam alatt benyujtott
feliilvizsgdlati kérelem folytdn az alulirott napon - tdrgyalason
kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Kuiria a Kecskeméti Térvényszék 14.K.20.348/2012/5. szamu itéletét
hatdlyon kiviil helyezi és a felperes keresetét elutasitja.

Kételezi a Kuria felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15
napon beliil 30.000 (harmincezer) forint elsdéfoku, valamint 20.000
(hiszezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdasi kéltséget.

Kbtelezi tovdabba a Kuaria a felperest, hogy fizessen meg az allamnak
- kiilén felhivdsra - 20.000 (huszezer) forint kereseti és 70.000
(hetvenezer) forint feliilvizsgdlati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

Tébb kiiltertileti termdfdldet érintden két perben nem 4116 személy
adasvételi szerzdédést kotott. A szerzdédési ajanlatot az
eldvdasarlasra (eld-haszonbérletre) jogosultakkal hirdetményi uton
kbz61lték, és a hirdetmény kifliggesztése megfelelden megtdrtént.

A felperes, aki az 1ingatlanok egy részén haszonélvezd volt az
ingatlanokra vonatkozd eldvasdrlasi joggal nem rendelkezett. A

szerz8dési ajanlatot postai  uUton a Magyar Allam nevében
eldvdasarldsi jogot gyakorlo Nemzeti Foéldalapkezeld Szervezettel nem
kézélték. Az ingatlanok vevdje 2011. junius 17-én kérte az

ingatlaniigyi hatdsdgndal tulajdonjogdnak bejegyzését. Itt kell
megjegyezni, hogy a szerzddd felek szerzddésiiket 2011. julius 11-én



modositottdk, e modositds is szabdlyszeriden kifliggesztésre kerilt.

Az alperes a bejegyzés irdnti kérelmet szami hatdrozataval

jogerdsen teljesitette. Indokolasa szerint a terméfélddel
kapcsolatos addsvételi ligylet az eldvasdrldasra jogosultak szdmdra
szabalyszerien kifiiggesztésre keriilt, akik eldvasarlasi

jogosultsdgukkal nem éltek, ezért a bejegyzésnek akadalya nem volt.

A jogerds kébzigazgatdsi hatdrozattal szemben a felperes nyujtott be
keresetet kérve annak hatdlyon kiviil helyezését. Eldadta, hogy a
vételi ajanlat az adasvételli szerzddéstdl nem kiiléniilt el
hatdrozottan, a vételi ajdnlat nem eldzte meg a szerzddéskdtést. A
vételi ajanlatbdl, illetdleg szerzddésbdl az sem tinik ki, hogy a
vevd eldvdsdrldsi joggal rendelkezik-e, illetve azért sem lehetett
volna alldspontja szerint a bejegyzési kérelmet teljesiteni, mert a
Nemzet1i Féldalapkezeld Szervezet nem kerilt szabdlyszeriden
eldvdsarldsi joga gyakorldsdrol értesitésre.

A Kecskeméti Térvényszék itéletével az alperes hatdrozatdt hatdlyon
kiviil helyezte és az alperest Uj eljdrdsra kételezte. Indokoldsa
szerint az eldvasdrldsra jogosultakkal az addsvétell szerzddést
kéts felek nem a vételi ajanlatot, hanem magat a szerzddés
modositdst koézdélték. A modositott szerzddés vonatkozdasdban 1is a
vételi ajanlatot lett volna sziikséges kifiliggeszteni. Nem kiildték
meg tovabba a szerzddd felek a Nemzeti Féldalapkezeld Szervezetnek
postai uUton az ajdnlat egy eredeti példanyat, jollehet erre
jogszabalyok kotelezték volna Sket. Végiil hidnyos és
jogszabdalyoknak nem megfeleld volt a vételi ajdnlat azért is, mert
nem tartalmazta a vevd rendelkezik-e a kilterililet mezdgazdasagi
ingatlanokra eldévdsdrldsi joggal.

A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet kérve az itélet hatdlyon kiviil helyezését és a felperes
keresetének elutasitdsat, illetdleg a Kecskeméti Tdérvényszék Uj
eljardsra és uUj hatdrozat hozataldra utasitdsat. Kifogdsolta, hogy
a felperes keresetétdl eltérden elsédfokui szervének hatdrozatdt a
birésdg  nem helyezte hatdlyon kivil. Allitotta, hogy az
ingatlanokra vonatkozo vételi ajdnlatot szabdlyszeriden kézdélték az
eldvasarldasra jogosultakkal, ezt vizsgdlta, 1igy a kérelemhez
kétottség elvének alkalmazasa miatt bejegyzési kotelezettsége volt.
Hivatkozott arra 1is, hogy a Nemzeti Féldalapkezeld Szervezet 1is
értestilt eldvdsdrldsi jogdrol. Az értesités moédja a kordbbi, az
ingatlan-nyilvdntartdsi kérelem benyujtdsakor hatdlyos szabdlyoknak
megfeleld volt. Jogszabdlysértésként a Polgdri perrendtartdsrol szolo 1952. évi
IIl. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 3.§ (2) bekezdését és 215.§8-at, a Polgari
torvenykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)) 373.S5 (1) bekezdését,
a terméféldrdédl szold 1994. évi LV. térvény (a tovabbiakban: Tft.)
10.$-dnak (6) bekezdését, a termdéfdldre vonatkozd eldvdsdrldsi és
eldhaszonbérleti jog gyakorldasdnak részletes szabdlyairdl szdlo



16/2002. (I1.18.) Korm.rendelet (a tovdbbiakban: Korm.r.) 1.$5 (3)
bekezdését és 2.8 (1) bekezdését, tovabba az ingatlan-
nyilvdntartdsrdél szolo 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban:
Iny.tv.) 44.$-dnak (1) bekezdését jeldlte meqg.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban fenntartasdat kérte.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A Kuridnak abban a kérdésben kellett alldst foglalnia, hogy milyen
formdban kell értesiteni az eldvdsarldsra jogosultakat. E jogai
gyvakorldsdrol koételes—-e az ingatlaniligyi hatdésdg a szerzddést
értelmezni, véqgiil elutasithatta volna-e a bejegyzési kérelmet
amiatt, mert a hatdrozata meghozatalakor a jogszabdlyok mas
elbirdsokat tartalmaztak, mint a kérelem eldterjesztése idején.

A Kuria tébb eseti dbéntésében kimondta azt a tényt, aminek
értelmében vételi  ajdnlatnak tekintendS maga az addsvételil
szerz&édés is. A Ptk. alperes 4altal emlitett rendelkezésébdl
kévetkezik, hogy a vételi ajdnlatot teljes terjedelmében kell
kbz61lni az eldvdasdrldsra jogosultakkal. Maganal az adasvételil
szerzddésnél nehezen képzelhetd el olyan forma, ami a vétell
ajanlat teljes terjedelmében valo koézlését eredményezné. Az
eldvdasarldsra jogosultak  jogainak védelme  adott esetben az
ingatlaniigyi hatosdg hatdskdrébe tartozik. E hatdsdg nyilvdnvalodan
nem jegyez be tulajdonjogot olyan addsvétell szerzddés benyujtdsa
alapjan, amely melldézi az eldvdsdrldsra jogosultakra vonatkozo
igazolasokat. Ennél fogva terméfdld adasvétele esetében a vételi
ajdnlatot 1is tartalmazo addsvételi szerzd8dés kifliggesztése, mint
tébben a kevesebb nem tekinthetd jogszabdlyokkal ellentétesnek. Nem
sériiltek tehdt a Ptk, a Tft. és a Korm.rendelet feliilvizsgalati
kérelem felsorolt és a térvényszék altal is idézett egyik eldirdsa
sem a tulajdonjog bejegyzésével.

A kévetkezdkkel kapcsolatban az ingatlan-nyilvdntartdsrol szolo
1997. évi CXLI. toérvény alabbiakban részletezett szabdlydt 1is
alkalmazni kell. Az Inytv. 6.§8-a eldirja a kérelemhez kotottség
elvét, ami szerint az 1ingatlaniigyi hatdsdg koétve van ahhoz a
beadvdanyhoz, amelyet elintézés végett neki benyujtottak. Jelen
ligyben az  ingatlaniigyli  hatdsdghoz bejegyzés irdnti  kérelem
érkezett. A kérelemhez csatolt okiratbdél nem volt megdllapithato a
szerzddés nyilvdnvald érvénytelensége, ami a kérelem szerzddés
érvénytelensége miatti elutasitdasdt teszi az Inytv. 51.§8 (1)
bekezdése alapjan lehetdévé, ezért az ingatlaniigyi hatdsdgnak
bejegyzési kdtelezettsége volt. Az 1ingatlaniligyi hatdsdag a hozza
benyujtott szerzddések értelmezésére nem jogosult. Ha a
bejegyezhetd szerzddések értelmezésével kapcsolatban a felek kdzott
vita meriil fel, annak eldéntése nem az ingatlaniigyl hatdsdg, hanem



a birosdg feladata.

Kifogds targydt képezte, hogy nem megfelelden lett kézbesitve a
szerzddés az egyik eldvasdrldsra jogosultnak. Az Inytv. 44.§-a
ezzel kapcsolatban olyan eldirdast ad, hogy a beadvdanyokat az
eldterjesztésiik iddépontjdban hatdlyos jogszabdlyok szerint kell
elintézni. Amikor a bejegyzés alapjdul szolgald  beadvdnyt
eldterjesztették, az a szabdly, amire a felperes hivatkozik még nem
volt hatdlyban, ezért ez a kifogas is alaptalan.

Ugyancsak alaptalan volt a felperesnek az az eldadasa, ami arra
vonatkozott, hogy a szerzddésbdl hidnyzott a vevd eldvdsdrldsi
jogosultsdgdnak megjelélése, mert ennek csak akkor van értelme, ha
a vevének van eldvdsdrldsi jogosultsaga.

Tévedett ennél fogva a térvényszék, amikor az alperes hatdrozatat
hatdalyon kiviil helyezte. Ennél fogva a Kuria a térvényszék itéletét
a Pp. 275.§8 (4) bekezdése alapjan hatdlyon kivil helyezte és a
felperes keresetét elutasitotta.

E déntésre figyelemmel hatdrozata meg a Kuaria a Pp. 78.5$-a alapjdn
megallapithatdé koltségeket figyelemmel az Illetékekrdl szold 1990.
évi XCIII. torvény erre vonatkozd rendelkezéseire 1is.

Budapest, 2013. februdr 12.

Dr. Kovacs Andras sk. a tandcs elndke, Dr. Kovadcs Akos sk. eldadéd
biré, Dr. Karpati Zoltan sk. biréd

A kiadmdny hiteléiil:

tisztviseld



