A KURIA
mint feliilvizsgalati birdsag

Pfv.VI.21.617/2014/6.szdm

A Kuria dr. Molndr Marta iligyvéd d&ltal képviselt felperesnek a
Juhdsz, Csdszdr, Csvila Ugyvédi Iroda, tligyintézd&: dr. Csvila Istvdn
ligyvéd 4altal képviselt I.r., II.r. alperesek ellen szerzddés
hatdlytalansdganak a megallapitdsa 1irdnt a Jardasbirdsdag eldtt
5.P.20.187/2013. szam alatt meginditott és masodfokon a Térvényszék
2.Pf.20.126/2014/4. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes részérdl eldterjesztett feliilvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd

itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 25.000 (huszondtezer)
forint feliilvizsgdlati eljardasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

Az I.r. alperes tulajdondt képezte a t.-i 41 helyrajzi szamu 42305
m? alapteriileti, 55,84 AK értékd szdntdé mivelési dgu ingatlan. Az
I.r. alperes 2012. év folyaman elhatarozta, hogy az 1ingatlant
telekalakitds jogcimén két 6nallé helyrajzi szami ingatlanra
megosztja és az egyik ingatlant értékesiti. A munkaszdam alatt F. L.
foldméré d4dltal 2012. november 26. napjan készitett és a K.-1I
Kbrzeti Féldhivatal részérdl 2012. november 27. napjdn zdradékolt,
a t.-1i 41  helyrajzi szamu féldrészlet megosztdsdarol késziilt
valtozasi vdzrajz szerint két ingatlan keriilt kialakitdsra,
mégpedig a t.-1i 41/1. helyrajzi szdmu szdantd megjeldlésu 1 hektdr
5000 m? tertletd 19,80 AK értékd ingatlan, valamint a t.-1i 41/2
helyrajzi szdmi szdnté megjeldlésd 2 hektdr 7305 m? Ssszeteriiletd
ingatlan.

T. Kozség Képviseld-testiilete az 58/2012. (XI.26.) Kt. szam alatt
hatdrozatot hozott arra vonatkozdan, hogy az I.r. alperes értékesit
a kizdrdlagos tulajdondt képezd t.-1i 41 helyrajzi szdma szanto
mivelésu ingatlanbdl 150000 m? nagysdgu teriiletet a II.r. alperes



mint természetes személy vevd részére 1.000.000 forint vételarért.

Az I.r. alperes 2012. november 27. napjdn elfogadta a II.r. alperes
azon vételi ajanlatdt, miszerint a t.-i 41  helyrajzi szdamu
ingatlanbdl tertliletmegosztast kévetden (foéldmérési munkaszam)
kialakitdsra keriild 41/1 vdrhatd helyrajzi szdmid szdantd mivelési
dgu, mindésszesen 1 hektdr 5000 m? &sszeteruld, 19,80 AK értékd,
346 m?’-re bejegyzett vezetékjoggal terhelt ingatlant 1.000.000
forint vételdrért megvdsdrolja. A II.r. alperest a nyilatkozata
szerint - a jelen perben még alkalmazanddé - terméféldrdl szolo
1994. évi LV. térvény (Tft.) 10. § (1) bekezdése c) pontja alapjan,
mint helyben lakdé regisztrdlt &Sstermeldt illeti meg az eldvdsdarldsi

jog.

A tertilet jellegébdl addéddan a Tft. és a hozzd kapcsoldds 16/2002.
(IT.18.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Rendelet) értelmében a II.r.
alperestdl szdrmazdéd vételi ajanlat az illetékes polgdrmesteri
hivatal hirdetdtabldajdn kifliggesztésre keriult.

A felperes mint a Tft. 10. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
helyben 1akdé haszonbérld a 2012. december 11. napjan kelt
nyilatkozatdval a jegyzdnél bejelentette, hogy a vételi ajdnlatot
teljes terjedelmében elfogadja.

A felperes és az I.r. alperes a t.-i 41 helyrajzi szdmi ingatlan
teriiletébdl 3100 m? teriiletrészre vonatkozdan a 2008. dprilis 2-an
kelt szerzdédéssel 2008. janudr 1. napjdatol 2010. augusztus 31.
napjaig terjedd iddszakra, valamint 2010. szeptember 1. napjatol
2014. oktober 31. napjdaig fenndlld idd8szakra 2011. majus 9-én
haszonbérleti szerzddést kotdéttek. A haszonbérlettel érintett
tertiletet a megosztdst kévetden a 41/2 helyrajzi szamu ingatlan
foglalja magaba.

Az I.r. alperes 2013. februar 20. napjan a kifliggesztett,
elfogadott vételi ajanlat tartalmdval egyezdéen a t.-1 41/1
helyrajzi szdamu 1ingatlan 1/1 tulajdoni illetdségére vonatkozdan
addsvétell szerzddést a II.r. alperessel kStott.

A felperes keresettel fordult a birdsdghoz, melyben kérte: a
birdsdg dllapitsa meg, hogy az alperesek kézdtt a t.-1 41/1
helyrajzi  szami ingatlan vonatkozdsdban megkdétdtt  adasvételi
szerz4&dés vele szemben hatdalytalan, és kérte annak megallapitasat,
hogy a szerzddés vele jott létre. Alldspontja szerint két érvényes
haszonbérleti szerzddés igazolja, hogy a t.-i 41 helyrajzi szamu
ingatlan vonatkozdsaban a vételi ajanlat elfogadasat megeldzd hdrom
évben folyamatosan fenndalld haszonbérleti  jogviszony alapjan



haszonbérleti jogdra alapitott eldvdsdrldsi jog illeti meg.

A felperes érvelése  szerint az elfogadott vételil ajanlat
kifiliggesztésének az 1iddpontjdban ténylegesen a t.-i 41 helyrajzi
szamu ingatlan létezett, igy ezen ingatlan vonatkozdsdaban fenndllod
haszonbérldi mindségébdl eredden  jogszerien gyakorolhatta az
eldvasarlasi jogat, amely a II.r. alperes ezen jogat megeldzi.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsdéfoku birdsdag itéletével megdllapitotta, hogy az alperesek
kézétt T.-n 2013. februdr 20-dan a t.-i 41/1 helyrajzi szamu
ingatlanra nézve megkdtétt — adasvételil szerz8dés a  felperes
vonatkozdsdban hatdlytalan. Egyidejlileg rendelkezett a felperes
tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésérdl. Itélete
indokolasa alapjan miutan az elfogadott vételi ajanlat
kifiiggesztésekor az ingatlan-nyilvdntartds adatal szerint kizdrdlag
a t.-i 41 helyrajzi szdamu ingatlan létezett, az eldévdasarldsi
jognyilatkozatokat is a 41 helyrajzi szamu ingatlan vonatkozdsaban,
illetve ezen 1ngatlan egészéhez filiz8dd jogosultsdgokat illetden
kell vizsgdlni.

Mindezek alapjan az elséfokui birdésdg megdllapitotta, hogy a
felperes az eldvasdrldsi jognyilatkozata megtételekor a Tft. 10. §
b) pontja szerint helyben lakdé haszonbérldének mindsiilt, ekként a
jogszabdalyon alapuld eldévdsdrldsi jog tdrvény szerinti rangsoraban
a II.r. alperest megeldzi, ezért az alperesek kézbtt 1létrejott
szerzddés a felperes vonatkozdsdban hatdlytalan. Ennek
kévetkeztében a keresetben megjeldlt ingatlan tekintetében az I.r.
alperes mint eladdé és a felperes mint vevd kézbtt a kereset
szerinti tartalommal jott létre az addsvétell szerzddés.

Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel.

A masodfoku birdsdg az elsdéfoku birdsdg itéletét megvdaltoztatta és
a felperes keresetét elutasitotta. A mdsodfoku birdsdag alldspontja
szerint az eldvdasdrldsi jogra vonatkozdé jogosultsdg az elfogadod
nyilatkozat iddépontjdban vizsgdlhatd annak érdekében, hogy tébb
elfogaddé nyilatkozat esetén az eldvdsdrldsra jogosultak sorrendje
megallapithatd legyen. A masodfoku birdsdg nem osztotta az elsdfoku
birésdg azon jogi dlldspontijat, hogy a felperesnek a Tft. 10. § (1)
bekezdésének b) pontja szerinti jogosultsdga volt az elfogadott
vétell ajdnlat tdrgyadt képezd ingatlan vonatkozdsdban. A felperes
haszonbérleti joga ugyanis a t.-i 41 helyrajzi szdmui ingatlannak a
féldhaszonbérldk kézOtt természetben egyértelmien megosztott része
tekintetében 4l1lt fenn és ez az 1ingatlan megosztdsdt kdvetden



teljes terjedelemben a 41/2 helyrajzi szamu ingatlan teriiletére
esik. Miutdn a szerzddés targya a 41/1 helyrajzi szamdi ingatlan
volt, igy e vonatkozdsban a felperes nem hivatkozhat a
haszonbérleti jogdanak fennallasara.

A felperes a masodfoku birdsdg szerint alaptalanul hivatkozott arra
is, hogy az eladdsra keriilt ingatlan a kifiiggesztéskor még nem
létezett. A kifiiggesztett vételi ajanlat mar utalt - a foldmérési
munkaszam szerint konkrétan - a vdltozdsi vdzrajzra, amely
egyértelmien rdégzitette, hogy a 41 helyrajzi szami ingatlanbol a
terililetmegosztast koévetden kialakitdsra keritild 41/1 vdrhato
helyrajzi szamu ingatlan a vételi ajanlat targya. Ez a
kifiiggesztett vételi ajanlatban térmértékben, aranykorona értékben
egyértelmien meg volt jeldlve. A felperes tehdt, mint elvdsdrldsra
jogosult a kifliggesztett vétell ajdnlat konkrét tdrgyat képezd 41/1
helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozdsdban tehetett eldvdsdrldsi
jognyilatkozatot. Ezt alatdmasztija az eldvdsdrldsi joggal
kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrdl szdld 2/2009. (VI.24.)
PK vélemény 7. pontjdban foglalt alldspont is.

A mdsodfoku birdsdg utalt arra is, hogy amennyiben a vételi ajanlat
kifiiggesztésekor az ingatlan-nyilvdntartds adatai szerint még csak
a 41 helyrajzi szdamu 1ingatlan 1létezett, ez sem akaddalya az
alperesek kézétt késdbb létrejott szerzddés megkdtésének a 41/1
helyrajzi szdmi ingatlan vonatkozdsaban. Az ingatlan tulajdonjogdt
ugyanis nem a szerzddés  megkétésekor, hanem a szerzddés
teljesitésekor kell Atruhdzni.

A mdsodfoku birdsdg megitélése szerint a Tft. rendelkezéseibdl
egyértelmien kitidnik, hogy az az eldvdsdrldsi jogot egyedileg
meghatdrozott, 6ndllé  ingatlanokra biztositja. Az egyedileg
meghatdrozott &6nalld ingatlannak tébb helybenlakd haszonbérldje 1is
lehet, mint ahogy a perbeli esetben a felperesen kiviil mas
haszonbérls is élt az eldévdsdrlasi jogdval. A haszonbérldének
biztositott eldvasdrldsi jog azonban kiterjesztve nem értelmezhetd,
tehdt a haszonbérld arra az ingatlanra, vagy a haszonbérelt részét
is magaba foglald ingatlanra rendelkezik eldvasdrldsi joggal,
amelyet ténylegesen és jogszerten hasznadl.

A 41/1 helyrajzi szamd ingatlan teriiletét haszonbérleti jogviszony
alapjan a felperes nem haszndlta, 1igy erre a jogcimre az
eldvasarlasi joga kérében nem hivatkozhat. Figyelemmel arra, hogy a
masodfoku birdsdg nem taldlta megalapozottnak a felperes keresetét
a tekintetben, hogy az eldvdasdrldsi jogosultak rangsordban a II.r.
alperest megeldzi, igy azzal a kérdéssel, hogy a 3 éves folyamatos
haszonbérleti jogviszony fenndallt-e, mdr nem kellett foglalkoznia.



A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet. Ebben a masodfoku birdsdag itéletének hatdlyon kiviil

helyezését és az elsb8foku itélet helybenhagydsat kérte.
Masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett
tartalmilag a7 eljdrdas lefolytatdsdra vonatkozd kérelmet

terjesztett eld. Alldspontja szerint a jogerds itélet sérti a Tft.
10. § (1) bekezdésében foglaltakat, az 1959. évi IV. térvény (Ptk.)
228. § (3) bekezdését és az UGj Ptk. rendelkezéseinek sem felel meg.
A felperes felililvizsgdlati  kérelmében kronoldgiai  sorrendben
ismertette az ligyben tértént eseményeket. Allitotta, hogy a bérleti
joga 2014. oktober 31. napjaig terjeddéen a 41 helyrajzi szamu
ingatlan jelentds részére be volt jegyezve, ez a bejegyzés még a
megosztdst megeldzden keletkezett. Az ingatlan megosztdsa folytan
nyilvanvald, hogy az uUjonnan kialakult 1ingatlanok vonatkozdsadban
senki sem gyakorolhatott korabban haszonbérleti jogot.

Az Onkormanyzat mar 2012. november 26-dn hozott hatdrozatot arrodl,
hogy az uUjonnan kialakitando 41/1 helyrajzi szamu ingatlant a II.r.
alperesnek kivdnja értékesiteni. Az I.r. alperes szdndéka ekkor
csak arra irdnyulhatott, hogy a 41 helyrajzi szamu 1ingatlanbol
15.000 m?°-t megvasdrol, a 41/1 helyrajzi szami ingatlan csak késdbb
alakult ki. A II.r. alperes ezen ajanlataval szemben a felperes
eldvdsarldasi joga volt az erdsebb, mert a felperes a 41 helyrajzi

szdmui ingatlanon haszonbérlé is volt. Az uj helyrajzi szadamu
ingatlan a vételi ajanlat kifiliggesztését kovetden mintegy két
honappal jott 1étre. Nincs olyan jogszabaly, amely arrol

rendelkezne, hogy amennyiben a haszonbérleti joggal érintett
terililetre ajdanlat van, akkor a jogosult csak korldtozottan élhetne
jogdval. A haszonbérleti jog elismerése nem korldtozhatd abban az
esetben sem, ha egy nagyobb teriiletbdl alakitjdk ki az eladdsra
keriilé uj ingatlant.

Az alperesek feliilvizsgdlati ellenkérelmiikben a Jjogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérték.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A felperes a feliilvizsgdlati kérelmében fenntartotta azt az
alldspontjat, hogy a 41 helyrajzi szdmi ingatlan megosztdsa csak
késébb tértént meg, mint a vételli ajanlat kifiliggesztése, erre
tekintettel a 41 helyrajzi szamu teljes ingatlanra kell
vonatkoztatni a vételi ajdanlatot tevd személyek nyilatkozatat,
illetve az eldvdsarlasra jogosultsdg sorrendjét is. A Kuiria ezzel
kapcsolatban egyetért a mdsodfoku birdsdg itéletében foglaltakkal,



miszerint a Tft. az eldvdasdrldasi jogot egyedileg meghatdrozott
6nallo ingatlanokra biztositja. Az eladdsra keriilé 1ingatlanra
vonatkozoé vételi ajdnlat utalt konkrétan a valtozdsi vdzrajzra és
ennek alapjan egyértelmien megallapithatd volt, hogy a
teriiletmegosztdst  kévetden  kialakitdsra  kertld 41/1 vadrhato
helyrajzi szdami ingatlan a vételli ajdnlat tdrgya. Az ajanlatban a
térmérték, az aranykorona érték is meg volt jeldlve. A felperes a
2/2009. (VI.24.) PK vélemény 7. pontjdban foglalt szerint csak a
vétell ajdnlat tdrgydra tehetett elfogadd nyilatkozatot, igy a 41/1
helyrajzi szdmi ingatlan vonatkozdsdban kivdnta eldvdsdrldsi jogat
gyvakorolni. A Kuria egyetért a masodfoku birdsdg azon jogi
dallaspontjdval is, hogy a 41/1 helyrajzi szdmd 1ingatlan késdbbi
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése nem volt akaddlya a vételil
ajanlat kifiiggesztésének, az 1ingatlan tulajdonjogdt a szerzddés
teljesitésekor kell Atruhdzni az &dllandé birdi gyakorlat szerint.

A feliilvizsgdlati eljdrdsban vdltozatlanul az volt a jogkérdés,
hogy valamely személy d4dltal gyakorolt haszonbérleti jogosultsdag,
amely az eldévasdrldasra jogosultak sorrendjében &t eldbbre helyezi,
érvényesiil-e akkor 1is, ha a vételli ajanlattal érintett 1ingatlan
vonatkozdsaban a haszndlat ténye nem 4llapithaté meg. A jelen
igyben a 41 helyrajzi szdmd ingatlan 42305 m°-es volt, amelybdl
csak 3100 m’-re volt haszonbérleti szerzddése a felperesnek. Ez a
haszonbérleti szerzddés St meghatdrozott, kijeldlt tertilet
hasznalatdra jogositotta fel. A Ptk. 452. § (1) bekezdése szerint
haszonbérleti szerzddés alapjan a haszonbérld  meghatdrozott
mezdgazdasagi foldteriilet, vagy mas hasznot hajtdo dolog iddleges
haszndlatdra jogosult. A felperes altal haszonbérelt teriilet dltala
sem vitatottan a 41/2 helyrajzi szam alatt kialakitdsra keriild
ingatlan teriiletére esett.

A Kuria alldspontja szerint a haszonbérleti szerzddéssel
haszndlatba vett terililet haszndalati joga nem azonos megitélésid mint
példaul a kézbés tulajdonban 4116 ingatlan haszndlatdra vonatkozd
jog, hiszen ez utdobbi esetben a hasznadlat joga a tulajdonosok
eltérd megdllapoddsa hidnydban a térvény erejénél fogva a kdbzds
tulajdonu teriilet teljes egészére fenndll. Haszonbérlet esetében
azonban a hasznalat joga és az ehhez fiizddS jogosultsdgok a
kifejtettek alapjan a kijeldlt tertiletre korldtozddnak. A
fentiekbdl kévetkezden a felperes a 41/2 helyrajzi szdmi ingatlan
esetleges eladdsa esetén hivatkozhatott volna arra, hogy a
tertiletnek haszonbérldje 1is, igy az eldvasdrldasi  jogosultak
sorrendjében a jogszabdly eldbb jelséli meg d&t, mint mdsokat. A
jelen ilgyben a kifejtettek alapjan ezzel szemben az d4dllapithatd
meg, hogy a felperes, illetve a II.r. alperes jogosultsdga azonos
ranghelyd volt, ilyen esetben a 16/2002. (II.18.)Korm. rendelet
4.8-dnak értelmében az eladd vdlasztja meg, hogy melyik jogosulttal
kéti meg az addsvételi szerzddést.



A kifejtettek alapjan tehat a jogerds itélet nem jogszabdlysértd,
ezért azt a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése szerint hatdlydban
fenntartotta.

A felperes felililvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
felperes koteles megfizetni az alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak a felililvizsgalattal felmeriilt perkdéltségliket a Pp.
270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan. Ennek O&6sszegét a Kuaria a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3. $-adnak (2), (5) és (6) bekezdése szerint, az lgyvédi munkaval
aranyban dlldan hatdrozta meg.

Budapest, 2015. oktdéber 20.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Tamané dr. Nagy Erzsébet
s.k. eldaddé birdé, dr. Puskds Péter s.k. birod

A kiadmdny hiteléil:

Sz.S5z. birdsdgi iligyintézd



