Kuria
mint feluilvizsgalati birésag

Kfv.III.37.738/2014/4.

A Kairia a dr. Burszki Béla ligyvéd (fél cime 1.) d&dltal képviselt
felperes nevefelperesnek a jogtandcsos d4dltal képviselt alperes
nevealperes elleni féldhivatali ligyben hozott koézigazgatasi
hatdrozat  feliilvizsgdlata irdant indult perében a Kecskeméti
Kbzigazgatdasi és Munkaligyi Birdsag 2014. februdar 27. napjan kelt

7.K.27.693/2013/6. szamu jogerds itélete ellen az alperes
részérél 7. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgalati kérelem
folytan az alulirott napon - tdargyaldson kiviil - meghozta az
alabbi

ITELETET:

A Kuria a Kecskeméti Kbzigazgatdsi és Munkaligyi Birdsdg
7.K.27.693/2013/6. szamu itéletét hatdlyon kiviil helyezi és a
felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 80.000,- (nyolcvanezer) forint egylittes elsdfoku és
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4allamnak - Kkiilén
felhivdsra - 30.000,- (harmincezer) forint kereseti és 70.000,-
(hetvenezer) forint feliilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
INDOKOLAS

Az elsdéfokui hatdsag hatarozataval a ... - helyesen - ... hrsz.-u,
4350 m2 teriiletd, szantdo mivelési 4&gu, kiilteriileti ingatlanbdl a
II/67. sorszdam alatt ... tulajdondt képezd 10298/288938-ad részre
vonatkozdan a felperes tulajdonjog bejegyzése 1iranti kérelmét
elutasitotta. Az 1indokoldas szerint ... és dr. ... a perbelil
tulajdoni hdnyadra vételi ajanlatot tettek, mint helyben 1lakod
Sstermeldk. A felperes 2013. februdar 18-dan a vételi ajdnlatot

nyilatkozatdval elfogadta, mint a ... ... hrsz.-u 1ingatlan
tdrstulajdonosa élt eldévdsarldsi jogaval. A felperes a 2013. junius
17-én kelt, a kézte és ... eldadd kézdétt 1étrejébtt adasvételi
szerzd&dés alapjan kérte a tulajdonjoganak bejegyzését az
ingatlanilletdségre. ... és dr. ...et a term8féldrdl szolo 1994.

évi LV. tdérvény (a tovdabbiakban: Tftv.) 10.§$ (1) bekezdés d)



pontja, (2) bekezdés b) pontja szerinti jogcimen, mint helyben lakd
Sstermeldket megilletd eldvasdrlasi jog a felperes tdarstulajdonosi
eldvasarlasi jogat megeldzi, ezért a felperes tulajdonjog
bejegyzése irdnti kérelme nem teljesithetd.

A felperesi fellebbezés folytdn eljdrd alperes a 2013. augusztus
29-én kelt 3036/2/2013. szamui hatdrozatdval az elsdéfoku hatdrozatot
helybenhagyta. Az indokoldsban felhivta a Tftv. 10.$ (1), (2), (3),
(4), (6) bekezdését, a terméféldre vonatkozo eldvdsdrldsi és
eldhaszonbérleti jog gyakorldsdanak részletes szabdlyairdl szolo
16/2002. (II.18.) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 1.S§8 (1),
(3) bekezdését, 2.5 (la) bekezdését, 3.8 (2) bekezdését, 4.S$S-a4t és
a Polgdri Térvénykényvrdl szdolo  1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 145.§8 (3) bekezdését. Az indokoldsban kiemelte,
hogy az addsvétel tdargya kiilteriileti termdfdld ingatlan, ezért a
Tftv. rendelkezéseit kell alkalmazni a termdéféld tulajdonjogdnak
megszerzése esetén.

A felperes tdarstulajdonosi eldvasdrlasi jogdt - amelyet részére a
Ptk. biztosit - megeldézi a Tftv. 10.§ (1) bekezdésében taglalt
személyek részére biztositott eldvdsdarldsi jog, vagylis a felperes
tdrstulajdonosi eldvdasarldsi joga nem eldzi meg a helyben 1lakéd
Sstermeld eldvdasarldsi jogdt. Az eldvasdrldsra jogosultak elfogadod
nyilatkozatdval a szerzddés ... eladd, valamint ... és dr.
kbzott létrejétt. A felperes vételi ajdnlatot a tdrstulajdonosi
eldvasarlasi jogara alapozva tette meg, amely nem moédosithato
utélag ugy, hogy helyben 1lako Jstermeldként birdlja el a
jogligyletet a foldhivatal.

A felperes keresettel tdmadta az alperes hatdrozatdt, kérve annak

birdsdgi feliilvizsgdalatat és ennek eredményeként megvdltoztatdsat,

valamint a tulajdonjog javdra térténd bejegyzését.

A kbzigazgatdsi és munkaligyi birdsdg jogerds itéletével az alperes

hatdrozatdt az elsdéfokui hatdrozatra is kiterjedden megvdltoztatta

és elrendelte, hogy a jdarasi foéldhivatal a tulajdoni lapon a
hrsz.-u, 54 hektdr, 4350 m2 teritletd szanto mivelési 4agu

ingatlanbdl a I1/67. sorszdam alatt ... tulajdondt  képezd
10298/288938-ad részre vonatkozdan a felperes tulajdonjogdnak vétel
jogcimén térténd bejegyzését ... tulajdonjogdnak egyideji tdorlése

mellett. Az 1indokoldsban hivatkozott a Polgdri perrendtartdsrol
szélo 1952. évi III. torvény (a tovdbbiakban: Pp.) 339.§8 (1)
bekezdésében, (2) bekezdés f) pontjaban, a Ptk.145.8 (2), (3)
bekezdésében, valamint a Tftv. 10.S (1) bekezdésében és (3a)
bekezdésében foglaltakra.

Ervelése szerint az alperes hatdrozatdban ... és dr. .
vonatkozdsdban, mint helyben lako Sstermeldk tekintetében mondta kl
az eldvasdrldasi jogot, azonban a Tftv. 10.$ (3a) bekezdése alapjan
a b) - e) pontok szerinti eldvasdrldsi jog a tulajdonostdrsak
kbzott adasvétel esetén nem 4all fenn. Ezaltal ... és dr. ...nek



nincs eldévasdrldsi joga a tulajdonostdrsak, azaz a felperes és az
elads kézétti addsvétel esetén. Igy alaptalanul, a jogszabdlyokkal
ellentétesen utasitotta el a hatdésdg a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét. A felperes, mint tdrstulajdonos
eldvdasarldsi joga a Ptk.145.8 (2) bekezdése és a Trftv.10.§ (3a)
bekezdése alapjdn 411 fenn és csak a Magyar Allam eldzi meg &t az
eldvdasarldsi jog sorrendjét tekintve. Tévedett az alperes, amikor a
kiviilallo harmadik személyeket eldvdsdarldsi jogosult
ajanlattevdéknek tekintette, mivel a tdrstulajdonossal szemben
eldbvdasarldsi jogra kiviildllo harmadik személyek nem jogosultak. A
Ptk.145.8 (3) bekezdésében irt kiilén tdrvényben biztositott
eldvdsarldsi jog tekintetében a Tftv.-ben biztositott eldvdasdrlasi
jog nem eldézi meg a tulajdonostdrs eldvdsdrldsi jogat, mivel a
Tftv.10.8 (3a) bekezdése meghatdarozza egyben a kivételt is.

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet elsddlegesen annak hatdlyon kiviil helyezése és a kereset
elutasitdsa, masodlagosan a hatdlyon kiviil helyezés mellett az
elséfoku birdsdg uj eljdrdsra és uj hatdrozat hozataldra utasitdsa
irant. Okfejtése szerint a jogerds itélet sérti a Ptk.145.§8 (3)
bekezdését, a Tftv.10.§ (3a) bekezdését és a Rendelet 3.5 (2)
bekezdését. Az elséfoku birdsdg a perre irdnyadd és a hatdsdg altal
iratokkal biztositott tényallast figyelmen kiviil hagyva, a tényeket
helyteleniil értékelve, Iiratellenesen megdllapitott tényallasbdl
kiindulva hozott jogszabalysértd itéletet. ... és dr. ... a perbeli
ingatlanrészre 2012. december 27-én tett vételi ajdnlatot, melyet a
tulajdonos elfogadott. Az elfogadott ajanlat kifiiggesztésre kerilt
a ...1 Polgdrmesteri Hivatal hirdetdtabldajdra. A felperes 2013.
februdr 18-dn tett a hirdetményre hivatkozva elfogadd vételil
ajdnlatot, mint tulajdonostdrs. Az 1irdnyadd tényallds szerint az
ligyben nem jétt 1étre a tulajdonostdrsak kézdtt adasvétel, az
ajanlattevék nem tulajdonostdrsai az eladdnak, hanem eldvdsarldsra
jogosult kiviilallé harmadik személyek, ezért fogalmilag kizdrt a
Tftv.10. (3a) bekezdés alkalmazdsa. A birdsdg megalapozatlanul
fogadta el a felperes érvelését, amikor az d4dltala kifejezetten a
tulajdonostdrsi eldvételi jogdra alapitva eldvételi jogot formal
maganak, amely szerint az megeldzné az eldvdsdrldsra jogosult
ajanlattevdk  jogat. Iratellenes az itélet 4. oldal utolso
bekezdésében foglalt megallapitdas ... és dr. ... eldévdsdrldsi
jogdra vonatkozdan, J6k ketten eredeti ajanlattevdkként, mint
helyben laké dSstermeldk kivdntak szerzddést kétni. A Tftv.10.§ (3a)
bekezdésében meghatdrozott kivétel csak és kizdrdolag arra az esetre
vonatkozik, amikor az adasvételi szerzddés kézvetleniil a
tulajdonostars eladdé és vevd kézdtt jon 1étre. Jelen esetben az
eljdras nem ez volt, hanem kiilsé ajanlattevdk altal tett ajdnlatra
jelentette be eldvdsdarldsi jogat a felperes tulajdonostdarsként,
ezért a Tftv.10.8 (3a) bekezdésében foglalt kivétel nem
alkalmazhato. a ezzel ellentétes itéleti megallapitdsok
jogszabalysértdek.



A Rendelet 3.8 (2) bekezdésére figyelemmel az elfogadd
nyilatkozatnak az eldvdsdrldsi jog gyakorldsdnak jogcimét
tartalmaznia kell. A felperes, mint tulajdonostars kivant
eldvdasarldasi  jogat gyakorolni, ezen nyilatkozatdn utobb nem
valtoztathat.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében az itélet hatdlydban
fenntartdsdt inditvdnyozta. Alldspontja szerint egyértelmi, hogy
bejegyzési kérelmét a tulajdonostdrsi eldvételli jogdra alapitotta
figyelemmel a Trftv.10.§8 (3a) bekezdésére. Ez a jogszabalyli hely a
Magyar Allam kivételével minden mds eldvételi jogot hdttérbe sorol.

A fellilvizsgdlati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A Kuria kotve van a feliilvizsgalati kérelemben megjelblt

jogszabalysértésekhez, azokon nem terjeszkedhet tul. A
feliilvizsgdlati birdsdg a Pp. 275.8 (1) bekezdésére figyelemmel a
rendelkezésre alio iratok alapjdn dént. A felililvizsgalati

eljdrdsban a bizonyitékok feliilmérlegelésének, tovdbbi bizonyitds
felvételének nincs helye.

A Kuridnak abban kellett doéntenie, hogy az elsdfokd birdsdg
helyesen értelmezte-e a perbeli ténydllasra a Ptk. 145.5 (3)
bekezdését, és a Tftv. 10.§S (1) bekezdését, valamint 10.§ (3.a.)
bekezdését.

A Ptk. 145.8 (2) bekezdése szerint a tulajdonostdrs tulajdoni
hdnyaddra a tébbi tulajdonostdrsat harmadik személlyel szemben
eldbvasarlasi, eldbérleti, 1illetdleg eldhaszonbérleti jog illeti
meg. A 145.8 (3) bekezdése értelmében a kiilén jogszabdlyokban mds
személy részére biztositott eldvdsdrldsi jog - ha a tdérvény
kivételt nem tesz - megeldzi a tulajdonostdrs eldvdsdrldsi jogat.
Termdéfdld vagy tanya eladdsa esetén a Tftv. 10.§8 (1) bekezdése
régziti az eldévasdrlasi jog sorrendjét, a (2) bekezdés az azonos
jogosulti csoporton beliili sorrendet hatdrozza meg. A 10.§ (3a.)
bekezdése értelmében az (1) bekezdés b)-e) pontja szerinti
eldbvdsarldsi jog nem 4all fenn a tulajdonostdrsak kozotti addsvétel
esetén. A Rendelet 3.8 (2) bekezdése szerint - az ajanlatot -
elfogaddé nyilatkozatnak tartalmaznia kell azt is, hogy a
nyilatkozattevd a térvényben felsorolt mely jogcimen gyakorolja az
eldvdsarldsi jogot.

és dr. ... a perbeli ingatlanra vételi ajdnlatot, mint helyben
lako éstermeldk tettek a Tftv. 10.§8 (1) bekezdés d) pontja szerinti
eldvdasarldsi jogosultként. A felperes vételi ajanlatdat a Ptk.

145.8 (2)  bekezdése szerinti tulajdonostdrsként tette, egyéb
eldvdsarldsi jogcimre nem hivatkozott.

A Ptk. 145.8 (2) bekezdésében meghatdrozott eldvasdrlasi jogot a
145.8 (3)  bekezdésére figyelemmel terméféld vdsdrldsa esetén



megeldzi a Tftv. 10.§8 (1) bekezdése szerinti eldvdsdrldsi jog. A
fenti szabdly aldli kivételt nevesiti - a Magyar Allamot megilletd
eldvasarlasi jog kivételével - a Tftv. 10.§8 (3a.) bekezdése.
Amennyiben az adasvétel tulajdonostdrsak kézdtt jén l1létre, ugy a
Tftv. 10.8 (1) bekezdés b)-e) pontjai nem érvényesiilnek.

Jelen esetben a termdérold vételére s5z016 ajanlatot nem
tulajdonostars tette, igy a Tftv. 10.§ (3a.) bekezdése, mint
specidalis szabaly, nem alkalmazhatd. Amennyiben a vételi ajdnlatot
tulajdonostdrs teszi, akkor a Tftv. 10.§ (1) bekezdés b) - e)
pontja szerinti eldvdsdrldsi jog nem all fenn. Abban az esetben, ha
az ajdnlattevd nem tulajdonostdrs, hanem a Tftv. 10.$ (1) bekezdés
b) - e) pontja szerinti eldvdasdrldsra jogosult, uUgy az eldvdsdrldsi
joga fennall és megeldzi a tulajdonostars Ptk.-n alapuld
eldvasarldasi jogat.

A kézigazgatdsi és munkaligyi  birdsdg fentiekkel ellentétes
dllaspontja sérti a Ptk. 145.§8 (3) bekezdését, és a Tftv. 10.§
(3a.) bekezdését.

A Kuria a jogszabdlysértd itéletet a Pp. 275.§8 (4) bekezdésének
alapulvételével hatdlyon kiviil helyezte, és a felperes keresetét
elutasitotta.

A pervesztes felperes a Pp. 78.5-a alapjan kdételes az alperes
részére elsdéfoku és feliilvizsgdlati eljdrasi kéltség megfizetésére.

A feljegyzett kereseti és feliilvizsgdlati illetéket a felperes
kételes megfizetni az illetékekrdl szdolé 1990. évi XCIII. tdérvény
43.§ (3) bekezdése és 50.§ (1) bekezdése, valamint a
koltségmentesség alkalmazdsardl szdolé 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13.8 (2) bekezdése szerint az dllam javdra kiilén felhivdsra.

Budapest, 2014. oktdber 15.
Dr. Sperka Kdalman s.k. a tandcs elnéke, Dr. Sugdr Tamds s.k. eldado

biré, Dr. Fekete I1dikd s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:
tisztviseld



