Kfv.II.39.168/2007/6.szdm

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Sarka Attila ligyvéd
dltal képviselt M. Gy. felperesnek az Eszak-alféldi Regiondlis
Kbzigazgatdsi Hivatal alperes ellen vételi jog gyakorldsa tdrgydban
hozott kézigazgatdsi hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlata irdnt
indult perben a Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyel Birdsag 2007. marcius
8. napjan kelt 3.K.21.944/2006/3. szamu jogerds itélete ellen a
felperes d4dltal benyujtott 4. sorszdmu feliilvizsgdalati kérelem
folytdn az alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi
iteéeletet

A Legfelsébb Birdésdg a Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyei Birdsdg
3.K.21.944/2006/3. szamu itéletét hatdlyon kiviil helyezi, egyben az
alperes jogelddjének 2006. oktéber 2. napjan kelt 8872/2006. szamu
hatdrozatdt - az els8foku hatdrozatra 1s kiterjedden - hatdlyon
kiviil helyezi, és az elsdfoku hatdsdgot uUj eljdrdasra kételezi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 30.000.- /azaz harmincezer/ forint elsdéfokui- és
15.000.- /azaz tizendtezer/ forint fellilvizsgdlati perkéltséget.

A kereseti és a feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.
Ez ellen az itélet ellen tovabbi felililvizsgdlatnak helye nincs.
INDOKOLAS

A felperes, tovabbda a perben nem 4116 N. T.-né és T. B. 2005.
oktéber 28. napjdn kézjegyzdé eldtt, irdsba foglalt kdlcsén-,
illetve opcids szerzddést kotott egymdssal. A szerzddés szerint a
felperes k&lcsdén adott N. T.-nének 2.000.000.- Ft-ot 2006. marcius
28-3ig teljesitendd visszafizetéssel, T. B. pedig a tulajdondban
1évé 0254/13 hrsz-on nyilvadntartott tanya és gyimélcsés mivelési
dgu 1ingatlandra a felperesnek - az 1ingatlan-nyilvadntartdsba valo
bejegyzéssel - vételi jogot engedett azzal, hogy a kdélcsbnbe vevd
nem teljesitése esetén felperes a tartozds kiegyenlitése fejében az
ingatlant egyoldalu nyilatkozataval 2006. majus 28-ig
megvasarolhatija.

N. T.-né a tartozdsdt nem fizette meg, a felperes pedig 2006.
marcius 28-4n kdézjegyzdi okiratba foglalt nyilatkozatdaban a vételi



jogdt gyakorolta. Ezt koévetden a kbzjegyzd a felperes javara
térténd tulajdonszerzés bejegyzése érdekében a féldhivatalhoz
fordult.

A Kérzeti Foldhivatal a felperest, az d4dltala kezdeményezett, az
ingatlanra vonatkozd tulajdonjoga ingatlan-nyilvadntartdsi
bejegyzése iranti eljdrdasban, hidnypotlds keretében a termdéféldre
vonatkozé eldvdsdrldsi és eldhaszonbérleti  jog gyakorldsanak
részletes szabdlyairdl szolo 16/2002./I1.18./ Korm. rendelet /a
tovabbiakban: Korm. r./ 5. $-dban foglalt mellékletek benyujtdsara
szélitotta fel.

A felperes a hidnypotlds alapjan a szerzd8dések és nyilatkozata
egyideji megkiildésével megkereste a Megyel Jogu Vdros Jegyzdjét /a
tovdbbiakban: els8foku hatdsdg/, hogy a Korm.r.-ben meghatdrozott
feladatainak, kézdéttiik a megkiilddtt okiratok hirdetdtdblan valo
kifiliggesztésének, tegyen eleget.

Az elsdéfoku hatdsdg a 2006. julius 28. napjdn kelt 44748-2/2006.I1I.
szamu hatdrozatdval a felperes kérelmét elutasitotta. Indokoldsa
szerint a hirdetményi eljdrdasban a Korm.r. 1. §-dnak /1/ bekezdése,
2. S$S-dnak /1/ bekezdése, 3. S$-dnak /5/ bekezdése értelmében a
tulajdonos, mint eladd jogosult és kdételes eljdarni. Az 1ingatlan
tulajdonosa: T. B. az eljdrdas meginditdsdat nem kérte, a felperes
pedig arra nem jogosult.

A felperes fellebbezése sordn eljdrt alperes a 2006. oktdéber 2.
napjan kelt 8872/2006. szamu hatdrozatdval az elsdéfoki hatdrozatot
helybenhagyta.

A felperes keresetében az elséd és mdsodfoku hatdrozat hatdlyon
kiviil helyezését, az elsdfoku hatdsdg uj eljdrdsra kotelezését
kérte azzal, hogy az elsdéfokd hatdsdg a kérelmének megfeleld
eljdrdsra legyen kételes. Alldspontija szerint a Polgari
Térvénykényvrdl szolo 1959. évi IV. toérvény /a tovabbiakban: Ptk./
374. $S-dnak /1/ bekezdése, 375. S-dnak /1/ bekezdése, a Korm.r. 1.
S§-dnak /1/ bekezdése d&sszevetésébdl az 4allapithaté meg, hogy az
ajanlat kifiiggesztését nemcsak az 1ingatlan tulajdonosa, hanem a
vételli jog jogosultja is kérheti.

Az elséfoku birdsdag jogerds itéletével a felperes keresetét
elutasitotta. Indokoldsa szerint a Korm.r. 1. S-dnak /1/-/2/
bekezdései, 2. $S-danak /1/-/2/ bekezdései, 3. $-dnak /5/ bekezdése,
a Ptk. 375. S§-dnak /1/ bekezdése alapjdn megdllapitotta, hogy a
felperes nem valt azdltal a kérelem eldterjesztésének jogosultjavda,
hogy a vételi jogat gyakorolhatja, ahhoz ugyanis sziikséges egy
kézigazgatdsi eljdrds, amely sordn a kifiliggesztés irdnti kérelmet a
vétell jog kételezettje terjesztheti eld.



A felperes felililvizsgalati kérelmében az itélet hatdlyon kiviil
helyezését és kereseti kérelme teljesitését kérte. Alldspontija
szerint az elsdfoku birdsdg a Ptk. 374. $S-dnak /1/ bekezdését, a
375. §-dnak /1/ bekezdését, a Korm.r. 1. §-dnak /1/ bekezdését
tévesen értelmezte. A felperes fenntartotta és megismételte a
keresetében foglaltakat.

Az alperes ellenkérelmében az itélet hatdlyaban fenntartdsdt kérte.
A Legfelsdébb Birésag a feliilvizsgdlati  kérelmet a Polgari
perrendtartdsrol szold 1952. évi III. térvény /a tovdbbiakban: Pp./
274. S$-dnak /1/ bekezdése alapjdn tdrgyaldson kivil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem alapos.

A peres felek koéz6tt nem volt vitatott, hogy a terméféldrdl szdlo

1994. évi LV. tdérvény /a tovabbiakban: Ftv./ 10. $§S-dnak /1/
bekezdés a/ pontjdban felsoroltakat termdéfédld vagy tanya eladdsa

esetén - ha térvény masként nem rendelkezik - /és jelen esetben
nem rendelkezett/ meghatdrozott sorrendben eldvdsarldsi jog illeti
megqg. A Kormany a terméféldre vonatkozd eldvdsarldsi jog

gyakorldsdnak részletes szabdlyait az Ftv. 90. $-dnak /1/ bekezdés
e/  pontjdban foglalt felhatalmazas alapjdn a Korm.r.-ben
allapitotta meqg.

A Korm.r. 1. S$-dnak /1/ és /3/ bekezdése értelmében a termdféld
vagy a tanya tulajdonosa /akit a Korm.r. a tovabbiakban eladdnak
nevesit/ az 1ngatlanra vonatkozdé vételi ajanlatot a szerzddés
megkdotése eldtt kételes az eldvasdrldsra jogosultakkal kézdlni. Az
ajanlat kézlése az 1ingatlan fekvése szerint illetékes telepiilési
6nkormdnyzat polgdarmesteri hivatala hirdetdtdabldjara valo
kifiiggesztéssel tdérténik. A Korm.r. 2. §-dnak /1/-/2/ bekezdései
szerint az eladd az ajanlat egy eredeti és egy mdsolati példanydt a
kifiliggesztésre irdnyuld kérelemmel egylitt a telepiilési énkormanyzat
jegyzdjének postai uton megkiildi, vagy igazolds ellenében 4dtadja, a
jegyzd pedig az ajdnlatot a beérkezéstdl, illetve az d4dtvételtdl
szamitott 8 napon belilil a polgdarmesteri hivatal hirdetdtdabldajdra 15
napra kifiliggeszti.

Az elsdéfoku birdsdgnak abban a kérdésben kellett déntenie, hogy
felperesre a N. T.-nével és T. B.-vel megkdotdétt kélcsén-, illetve
opcids szerzddések, és vételi joganak gyakorldsa alapjdn az Ftv. és
Korm.r. személyi hatdlya kiterjedt-e, azaz az elsdfoku hatdsdg a
kérelem alapjan az eljdrdst jogszeriden tagadta meg, avagy sem arra
hivatkozva, hogy azt nem az ingatlan tulajdonosa - az elado -,
hanem a vételi jogdat egyoldalu nyilatkozattal gyakorld vételi jog
jogosultja kezdeményezte.



A tulajdonjog megszerzésének leggyakoribb mdédja az dtruhdzdssal
térténd szerzés /Ptk. 117. § /1/ bekezdés/. Az addsvétel a Ptk.
365. $-dnak /1/ bekezdése értelmében a dolog tulajdonjoganak pénz
ellenében térténd dtruhdzdsa. A Ptk. szerint a vételi jog /opcid/
az adasvétel egyik kiilénés neme, amely alapjan - 375. § /1/
bekezdés -, ha a tulajdonos mdsnak vételli jogot enged, a jogosult a
dolgot egyoldalu nyilatkozattal megvadsdrolhatja. A vételi jog
gyakorldsa tehdt szdarmazékos tulajdonszerzés, ezért ezen ligyletre a
Ptk. 117. $-dban foglalt szabdlyokat 1is alkalmazni kell. A Ptk.
117. S-dnak /3/ bekezdése értelmében az ingatlan tulajdonjogdnak az
dtruhdzdsahoz az erre irdnyuld szerzddésen vagy mas jogcimen feliil
a tulajdonosvdltozdsnak az ingatlan-nyilvdntartdsba vald bejegyzése
is sziikséges.

T. B. a tulajdondban 1évdé tanydra és gylmblcsésre a felperesnek
vételil jogot engedett, ingatlanat a felperes egyoldalu
nyilatkozatdval megvdsdrolta, azaz kbzottik az addsvétell szerzddés
érvényesen létrejdtt. A tanya és gyimdlcsds tulajdonosa a Ptk. 117.
S-dnak /3/ bekezdése alapjdn a felperes kérelmének az elsdfoku
hatdsag felé tortént eldterjesztésekor T. B. volt, amely iddépontot
megeldézden, a vételi  jog kézlésekor  azonban a tulajdonos
rendelkezési joga az ingatlan felett megszint. A felperes az
érvényes addsvételi szerzddésen alapuld kotelmi igénye alapjan
tehat az elséfoku hatdsdgot a Ftv. és a Korm.r. szerinti eljaras
lefolytatdsdara jogszerden kérte, az eljdrdst vonatkozdsaban a
hatdésag nem tagadhatta volna meg.

A vételi jog alapitdsa esetén az adasvételi szerzd8dés a vételi jog
jogosultjdnak egyoldalu nyilatkozat tételével toérténd gyakorldsa
utjadn jén létre. Ezért az eldvasdrlasi jog gyakorldsdnak érdekében
sziikséges jogszabaly d4dltal eldirt vételi ajanlatot a vételi jog
jogosultjdanak kezdeményezésére kell az eldvasdrldsra jogosulttal
kézé1lni /Ptk. 373-375. §/.

Mindezek folytdn a Legfelsdébb Birdsdg a Pp. 275. §S-dnak /4/
bekezdése alapjdn a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte, a Pp.
339. S$-dnak /1/ bekezdése alkalmazdsdval az alperes jogelddjének
hatdrozatdat - az elséfoku hatdrozatra 1is kiterjedden - hatdlyon
kiviil helyezte, és az elsdfoku hatdsdgot Uj eljdrdsra kételezte.

A megismételt eljdardasban az elsd8foku hatdsdgnak a felperesi
kérelmet érdemben kell elintéznie.

A Legfelsébb Birdsdg pervesztes alperest a Pp. 270. S§S-dnak /1/
bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 78. §$-danak /1/ bekezdése alapjan
kételezte az alperes elsdfoku és felililvizsgalati perkdltsége
megfizetésére.

A tdrgyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott kereseti és
feltilvizsgalati eljdrdasi illeték viselésére vonatkozo rendelkezés a



koltségmentesség alkalmazdasarol szoldé 6/1986./VI.26./ IM rendelet
14. $§-dn alapul.

, 2008. februar 6.

Bauer Janosné dr. sk. a tanacs elnéke, dr. Kurucz Krisztina sk.
eldadé bird, Lénartné dr. Marton Gizella sk. biréd
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