A Kiria
mint feliilvizsgalati birdsag

itélete
Az iigy szama: Pfv.V1.20.739/2019/12.
A tandcs tagjai: . Puskas Péter a tanacs elndke

. Kocsis Ottilia el6ado biro
. Csesznok Judit Anna biro

A felperesek: I. rendi
I1. renddi

A felperesek képviseléje:  Péterfi Ugyvédi Iroda,
ligyintéz6: dr. Péterfi Tamas ligyvéd
Az L. rendii felperes képviseldje:
Ugyvédi Iroda,
iigyintézd: dr. ifj. Balsai Istvan ligyvéd

Az alperesek: I. rendii
II. rendii
Az L. rendii alperes képviseldje:
. Varga Miklés Ugyvédi Iroda
iigyintézd: dr. Varga Mikloés iligyvéd
A 1L rendii alperes képviseldje:
Szterényi Ugyvédi Iroda,
ligyintéz6: dr. Szterényi Sandor iigyvéd
valamint dr. Kaszas Eszter tigyvéd
A per targya: adasvételi szerz6dés hatalya
A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:
L. és II. rendi felperes
A masodfoki birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
[té18tabla
Pf.11.20.523/2012/5.
Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:
éti Torvényszék
4.P.22.375/2011/11.

Rendelkez6 rész

- A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.



[1]

- Kotelezi az 1. és a II. rend felperest, hogy személyenként, 15 napon beliil fizessenek meg az I.
rendi alperesnek 100.000 (szazezer) forint és a II. rendli alperesnek ugyancsak 100.000 (szazezer)
forint feliilvizsgalati eljaréasi koltséget.

- Az allamnak, felhivasra, az 1. és a II. rendi felperes személyenként 500.000 (6tszazezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi illetéket koteles megfizetni.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A T. M. Termeldszovetkezet (tovabbiakban: szovetkezet) 1992. augusztus 19-én elrendelt
felszamolédsa folytan 2000. oktober 24-én megsziint. A felszdmoléasa alatt a hasznalatdban 1évo
foldeket foldalapokba sorolta, a foldkiadast befejezte. A Jasz-Nagykun-Szolnok Megyei Birdsag a
cégnyilvantartasrol, a cégnyilvanossagrol és a birdsagi cégeljarasrol szolo 1997. évi CXLV. térvény
(tovabbiakban: régi Ctv.) 58/C. § (4) bekezdése alapjan 2006. méjus 3-an Vpk... szam alatt
hivatalbdl elrendelte a szovetkezet vagyonrendezési eljarasat, amely még folyamatban van. A
vagyonrendezdként kijelolt A. Kft. az ingatlan-nyilvantartas szerint a szovetkezet hasznalataban allo
148 ingatlanra nyilvanos palyaztatds soran 2007. februdr 9-én és aprilis 16-an az 1., a II. rendll
felperessel ¢és Sz.R-rel kotott adasvételi szerzddéseket. Az eldvasarlasra jogosultak joggyakorldsa
folytan a szerzOdések targya 109 foldrészlet maradt. Az adasvételi szerzddésekkel kapcsolatban
hatdsagi és birosagi eljarasok indultak.

A 2007. februar 9-én kotott szerzddések targya volt tobbek kézott az 1. rendi felperesnek eladott t-i
087/6, 0148/23, 048/8, 0120/1, 018/1-4 hrsz-0, a II. rendi felperesnek eladott 089/1, 0148/30 és 091
hrsz.-0 ingatlan. A K. Korzeti Foldhivatal a t-i 087/6., 089/1, 091, 018/1-4 hrsz.-u ingatlanokra a
vevOk tulajdonjogat bejegyezte. E hatdrozat birdsagi feliilvizsgalata irdnt inditott perben a
Legfelsobb Birosag, mint feliilvizsgalati birosag Kfv.11.37.121/2009/12. szama itéletével az elséfoku
birdsag itéletét a foldhivatali hatarozatra kiterjedden hatalyon kiviil helyezte, az els6foku hatosagot
Uj eljarasra kotelezte. Indokolésa szerint a vagyonrendezési eljarasban értékesitett természetvédelmi
oltalom alatt 4ll6 ingatlanokra a csddeljarasrol és felszamolasi eljarasrol sz6l6 1991. évi XLIX. tv.
(tovabbiakban: Cstv.) 49/C. § (1) bekezdése alapjan a Kornyezetvédelmi és Teriiletfejlesztési
Minisztériumot eldvasarlasi jog illeti meg. A megismételt eljarasban az els6fok hatdsdg ennek
kapcsan koteles hianypotlasra felhivni a tulajdonjog bejegyzése irant kérelmet eldterjesztd
tigyfeleket. A megismételt eljarasat a foldhivatal a jelen per jogerds befejezéséig felfiiggesztette.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek a keresetiikben annak megallapitasat kérték, hogy a T. 087/6, 0148/23, 048/8, 0120/1,
018/1-4, 089/1, 0148/30 ¢és 091 hrsz.-u ingatlanokra kotott adasvételi szerz6dés az eldvasarlasra
jogosult kornyezetvédelemért felelds szervvel szemben hatalyos.

Az alperesek az ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték. Védekezésiik szerint az adasvételi
szerzOdés a keresettel érintett ingatlanok tekintetében érvénytelen.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birdsdg megismételt eljarasban hozott itéletével a keresetet elutasitotta. Indokolasaban



ramutatott arra, hogy az ingatlanok a Cstv. 4. § (3) bekezdés ¢) pont értelmében nem tartoznak a
felszamoléasi vagyon korébe; azokat a védett természeti teriiletek védettségi szintjének
helyreallitasarol szolo 1995. évi XCIII. tv. (tovabbiakban: Vszt.) 4. § (1) bekezdése alapjan ki kell
sajatitani és a védett természeti teriiletek természetvédelmi kezeléséért felelés szerv
vagyonkezelésébe kell adni. Az adasvételi szerzddés e jogszabalyi rendelkezésbe iitkozik, ezért a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 200. § (2) bekezdése
alapjan semmis.

[6] A masodfoku birésag a felperesek fellebbezése folytan meghozott itéletében az elséfoku
birosag itéletét helybenhagyta. Indokolasa szerint az elséfokti birdsag a tényallast helyesen
allapitotta meg, érdemi dontése és nagyrészt indokolasa is helytalld. A masodfoku birosag -
miutan a perben nem volt vitatott - tényként fogadta el, hogy az ingatlanok védett természeti
terliletnek mindsiilnek, azonban a Cstv. 4. § (3) bekezdés b) pontja értelmében nem tartoztak a
felszamolasi eljaras alatt allo szovetkezet vagyondba. A roluk  masként rendelkezd kiilon
jogszabaly, a szdvetkezetekrdl szold 1992. évi 1. torvény hatalyba 1€pésérdl és az atmeneti
szabalyokrol szolé 1992. évi II. torvény (tovabbiakban: Amtv.), amelynek a felszamolas
elrendelésekor hatalyos 15. § (1) bekezdés i) pontja, (3) és (5) bekezdése értelmében nem voltak
foldalapba kijelolhetdk, e terlileteken a szovetkezet k6zos hasznalati joga megsziint, azokat a II.
rendl alperes tulajdondban 4ll6 foldekre kellett elkiiloniteni és az illetékes nemzeti park, vagy
természetvédelmi igazgatosag kezelésébe kellett adni. Ugyanakkor a vagyonrendezd jogosult volt az
ingatlanokrél rendelkezni. A cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol
sz0lo 2006. évi V. tv. (tovabbiakban: ) Ctv.) 119. § (1) bekezdése szerint - egyezden az 1997. évi
CXLV. tv. 58/C. § (1) bekezdésében irtakkal - vagyonrendezési eljaras olyan vagyontdrgyakra
folytathato le, amelynek a torolt cég volt a tulajdonosa. A mezdgazdasagi termeldszdvetkezetek a
hasznalatukban all6 foldrészletek vonatkozasdban tulajdonosi jogositvanyokat gyakoroltak, azok
elidegenitésére is jogosultak voltak (EBH2003. 997.), az ilyen ingatlanok a vagyonrendezési
eljarasnak is részei lehetnek. Ez egyben azt is jelenti, hogy 6nmagaban az a koriilmény, miszerint a
perbeli ingatlanok nem tartoztak a felszamoldsi vagyonba, a vagyonrendezod altal kotott adasvételi
szerzOdéseket nem teszi érvénytelenné. Ugyanakkor a vagyonrendezési eljards soran is iranyadoak a
kiilon torvényben meghatarozott elidegenitési tilalmak és korlatozasok is. A szerzodéskotéskor az
ingatlanok a Vszt. - 1. § (1) bekezdés b) pont alapjan - a torvény hatdlya ala tartoztak, korlatozottan
forgalomképesek, a Vszt. 4. § (1) és 5. § (1)-(2) bekezdése értelmében nem adhatdk
magantulajdonba, hanem azokat az éallam javara ki kell sajatitani [a Foldrendezd és Foldkiado
Bizottsagokrol szold 1993. évi II. tv. (tovabbiakban: Fkbt.) 13/C. § (5) bekezdése]. A jogalkotoi
szandék arra iranyult, hogy kizarja a természeti oltalom alatt allo teriiletek magantulajdonba
keriilését. A vagyonrendezd e jogszabalyi rendelkezéseket figyelmen kiviil hagyva értékesitette a
természetvédelmi oltalom alatt allo foldteriileteket a maganszemély felperesek részére. A Vszt.
szerzOdéskotés idopontjaban hatalyos kogens rendelkezéseibe iitk6zd adasvételi szerzodés a Ptk.
200. § (2) bekezdése szerint semmis. Mindezt nem érinti az, hogy az allamnak a kisajatitas jogat
2010. december 31-ig kellett volna gyakorolnia. E hatarid6 nem jogvesztd, idokozi jogszabaly-
modositassal meghosszabbitasra is keriilt. A Legfelsébb Birosag a kozigazgatasi perben a perbeli
szerzOdések érvénytelenségét nem vizsgalta, abban nem foglalt allast.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperesek a feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, a keresetiiknek
helyt ado hatarozat hozatalat kérték. A masodfoku birdsadg altal felhivott jogszabalyok téves
alkalmazasat allitottak. Kiemelték, hogy nem tortént meg az Amtv. 15. § (5) szerint a védett
természeti teriiletek, illetve a védelemre tervezett teriiletek a Magyar Allam tulajdonaban allo
foldekre torténd elkiilonitése; a Vszt. 5. § (2) bekezdés szerint kisajatitas sem tortént. Az alperesek a
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Ptk. 4. § (4) bekezdése értelmében sajat felrohatdé magatartasukra eldnyok szerzése végett nem
hivatkozhatnak, mulasztasuknak nem lehet jogkdvetkezménye a felperesek altal kotott adasvételi
szerzOdések semmissége. Hangsulyoztak, hogy a Legfelsobb Birosag, mint feliilvizsgalati birdsag a
Kfv.I1.37.121/2009/12. szamu itéletének indokolasabol kovetkezden csak az adasvételi szerzodések
hatalyossagat vizsgalta  az eldvasarlasi jog kapcsan, érvénytelenségi okot nem észlelt. A
felszamolds megindulasakor az ingatlanok szovetkezeti tulajdonban voltak, a vagyonrendezési
eljaras elrendelésének helye volt.

A 1I. rendi felperes a feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, a
keresetének helyt ado hatarozat hozatalat, masodlagosan az els6fokt birdsag 0j eljarasra és Uj
hatarozat hozataldra utasitdsat kérte. Kiemelte, hogy a kereset alapjaul a Legfelsobb Birdsag
kozigazgatasi iigyben, az elOvasarlasi joggyakorlds vizsgéalata kapcsdn megfogalmazott
iranymutatdsa szolgalt. Megsértett jogszabalyként a Ptk. 200. § (2) bekezdését jeldlte meg. A
jogszabalysértést azzal indokolta, hogy a jogerds itélettel szemben a Legfelsobb Birosag nem
helyezte kilatasba a kozigazgatasi eljaras alapjat képezd adasvételi szerzodések érvénytelenségét, az
ingatlanokat az eldvasarlasi jog vizsgalatanak sziikségességével a felszamolasi vagyon korébe
vonta. Kizéarolag a Cstv. 49/C. § (1) bekezdésében szabalyozott elovasarlasi jog jelent korlatozast a
vagyon hasznositasdban. A perrel érintett ingatlanok koziil hét természetvédelmi védettséget
egyaltalan nem élvez, a 018/1-4 helyrajzi szamu ingatlanok Natura 2000 tertiiletek, K. T4jvédelmi
Korzet részei. A vagyonrendezési eljaras elrendelésének idopontjaban is hatdlyos ingatlan
nyilvantartds - a Cstv. 49/C. § (1) bekezdésében elvart - nemzeti park, fokozottan védett, vagy
nemzetkdzi egyezmény hatalya ala tartozo foldtertilet jogi jelleget nem rogzit. Tehat a Vszt. hatalya
ala tartoz6 foldteriiletek a kisajatitds terhével megszerezhetdk, magantulajdonba keriilhetnek, erre
utal az allam eldvéasarlasi joga is (68. §). A Vszt. expressis verbis nem mondja ki a védett természeti
teriletek  belfoldi  maganszemély  tulajdonaba  keriilésének  tilalmat, azaz  totalis
forgalomképtelenségét. A termdfoldrol szolo 1994. évi LV. torvény 7. § (1) bekezdése a védett
teriiletek megszerzését a kiilfoldiek tekintetében zarja ki. A kisajatitds, illetéleg a jovObeni
kisajatitas terhe nem jelent forgalomkorlatozast [EBH 2006. 1563.].

Az 1. rendl alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban valo fenntartasat
kérte. A II. rendli alperes kérte az eljaras felfiiggesztését az érvénytelenség targydban Kuria elott
Pfv.V1.20.703/2019. szamon indult feliilvizsgalati eljaras befejezéséig.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a hivatkozott okokbol nem jogszabalysértd.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmekben hivatkozott, a Legfelsobb Birosag, mint feliilvizsgalati
birosdg Kfv.I1.37.121/2009/12. szamu itélete kapcsdn a kovetkezOkre mutat ra: a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) XX. fejezetében szabalyozott
kozigazgatasi per targya a feliilvizsgalni kért hatarozat torvényessége, az eljarasjogi €s anyagi jogi
jogszabalyoknak valé megfelelése. Az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban kizarolag a bejegyzés
alapjaul szolgélo okirat nyilvanvalo érvénytelensége vizsgalhatd, amely az okirat tartalmi vagy alaki
hidnyossagara korlatozott [az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény 51. § (1)
bekezdése]. A felperesek altal hivatkozott, a Kuria szintén ingatlan-nyilvantartasi tigyben hozott,
perbeli ingatlant is érinté Kfv.IV.37.769/2018/6. szamu itélete indokolasaban [45] is rAmutatott arra,
hogy a megismételt valtozasbejegyzési eljarasban a foldhivatalnak figyelemmel kell lennie az
ingatlanokkal kapcsolatos polgari perekre is.

A Kuria - a Pfv.VI.20.439/2013. szamon indult, haromszori sziinetelést kovetben a
Pfv.V1.21.952/2015/8. szamu végzésével felfliggesztett - jelen feliilvizsgalati eljarasaban eldzetes
kérdésnek itélte a Budapest Kornyéki Torvényszék eldtt 6.P.23.327/2012. szdmon indult
érvénytelenségi per kimenetelét. A Kuria - tobbek kozott a jelen peres felek kozott folyamatban volt
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perben - a Pfv.VI1.20.703/2019/25. szam alatt meghozott itéletével a jogerds itéletet hatalyon kiviil
helyezte, az els6foku birosag itéletének fellebbezett rendelkezését helybenhagyta. Ez azt jelenti,
hogy jogerds birdsagi itélet szerint a jelen per felperesei altal a vagyonrendezdével 2007. februar 9-én
kotott adasvételi szerzodés - tobbek kozott - a jelen per targyava tett t-i 087/6, 0148/23, 048/8,
0120/1, 089/1, 0148/30 és 091 hrsz-u ingatlanok vonatkozésaban érvénytelen. A jelen eljarasban a
felperesek altal feliilvizsgéalati kérelemmel tamadott jogerds itélet 2012. november 14-én tortént
kihirdetését kovetden hozott hatarozat a birdsagok szervezetérdl €s igazgatasarol szolo 2011. évi
CLXI. torvény 6. § alapjan mindenkire kotelezd. Ebbdl kdvetkezden azt a birdsdgok is kotelesek
barmely késobbi dontésiiknél figyelembe venni, ahhoz a Pp. 229. § (1) bekezdése szerinti anyagi
jogerd fiizédik. Igy a Kuria szamara is iranyadd jogerés dontés a jelen perben elSterjesztett
érvénytelenségi kifogas eredményességét, annak folytan a kereset teljesitését célzo feliilvizsgalati
kérelem részbeni alaptalansagat jelenti. Csupan annyiban alapos a felperesek feliilvizsgalati
érvelése, hogy a Kuria az érvénytelenségnek a jogerds itélettdl eltérd indokat adta: az adasvételi
szerz6dés részlegesen, a szolgaltatds lehetetlensége miatt a Ptk. 227. § (2) bekezdése alapjan
érvénytelen. A Kuria joggyakorlata kovetkezetes abban a kérdésben, hogy a vagyonrendezési
eljarasnak csak a torolt cég tulajdondban volt ingatlan esetében van helye, nem lehet targya
termelOszovetkezet hasznalatdban volt fold. A vagyonrendezési eljarast elrendeld birdsagi
végzéshez anyagi jogerdé nem fiizddik, a tévesen meginditott vagyonrendezési eljarast meg kell
sziintetni [BH2015. 105., EBH2010. 2244., BH2007. 414.]. Miutan egy szerzddés érvénytelensége a
szerzOdéskotés idopontjara nézve itélheté meg, nincs annak jogi relevancidja, hogy egy foldrészlet
késobb természetvédelmi oltalom ald keriil. A feliilvizsgalattal érintett, a jogutod nélkiil megsziint
szovetkezet utdn maradt, Un. maradvany - védett, illetleg védelemre tervezett természeti
teriileteknek nem mindsiild - ingatlanok term6fold, illetve miivelés alol kivett teriiletek. A
vagyonrendezési eljards meginditdsakor és az adasvételi szerzédések megkdtésekor egyarant
hatalyos torvényi rendelkezések helyes értelmezése szerint a szovetkezet megsziinését kovetden
elékeriilt foldrészletek az Amt. 25/A. § (1) bekezdése alkalmazasiban maradvanyteriiletek, a
term6foldvagyon az Amt. 25/A. § (1) bekezdése alapjan, a kivett teriiletek az Fkbt. 12. § (5)-(6)
bekezdése folytan alkalmazott Amt. 25/A. § (1) bekezdése alapjan, egyarant a torvény erejénél
fogva, a II. rendi alperes tulajdonédba és az NFA tulajdonosi joggyakorlasa ala kertiltek.

A fent kifejtettekre tekintettel a jelen eljdrasban az érdemi feliilvizsgalat targya az I. rendil
felperesnek eladott t-1i 018/1-4 hrsz-ti - arteriilet, tajvédelmi korzet, Natura 2000 - ingatlanok
érvénytelensége volt. A Kuria az érvénytelenségi kifogas kapcsan csak annak tulajdonitott
jelentéséget, hogy volt-e jogszabalyi lehet0ség a vagyonrendezési eljarasban ezen ingatlanok
értékesitésére. A Kuria mar hivatkozott joggyakorlata szerint vagyonrendezési eljarasnak csak a
torolt cég tulajdondban volt ingatlan esetében van helye, nem lehet targya termeldszovetkezet
hasznalataban volt fold. Az Amt. felszamolasi eljaras elrendelésekor hatalyos 13. §-a és 15. § (5)
bekezdése értelmében a védett és védelemre tervezett, a tsz. kozos hasznalataba tartoz6 ingatlanokat
el kellett kiiloniteni, azokon a tsz. kozos hasznalati joga megsziint. Vagyis ezekkel az ingatlanokkal
a tsz. mar nem rendelkezhetett. Az ingatlan védett jellege miatt az Amt. 15. § (5) bekezdése
egyarant kizarta a felszamol6 és a vagyonkezeld rendelkezési jogat. Ezért az adasvételi szerzddés
ezen ingatlanok vonatkozdsaban is Iehetetlen szolgaltatdsra, az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara iranyult és a Ptk. 227. § (2) bekezdése értelmében semmis. A Kuria a fent ismertetett
joggyakorlatan til utal a jelen per felperesei ellen indult tigyben hozott Pfv.1.22.007/2015/5. szamu
hatarozataban kifejtett indokaira is: a tsz. foldhasznalata torvény erejénél fogva megsziint, a
vagyonrendezd rendelkezési jogat a tsz. foldhasznadlat nem alapozta meg; az érvénytelenség
(semmisség) oka a szolgéltatas nemo plus iuris elvének sérelmébdl fakadod lehetetlensége [27-28].
Ezen ingatlanok jogszerli tulajdoni helyzete pedig mar a per targyava tett adasvételi szerzddés
érvénytelenségét meghalado, jelen perben nem relevans kérdés.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet - a fenti indokolassal - a Pp. 275. § (3) bekezdés



alapjan hatalyaban fenntartotta.
Zaro rész

A felperesek a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdés alapjan kotelesek az alperesek iigyvédi
munkadijbol 4116, a birdsagi eljardsban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIIL
22.) IM rendelet 3. § (2), (5)-(6) bekezdés alapjan, a kifejtett képviseleti tevékenységgel aranyban
meghatérozott feliilvizsgalati eljarasi koltségét megfizetni. Az illetékfeljegyzési jogukra tekintettel a
feliilvizsgalati eljarasi illetéket a koltségmentesség alkalmazasarol a birosagi eljarasban targyaban
hozott 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés alapjan kotelesek megfizetni.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a veszélyhelyzet ideje alatt érvényesiild egyes eljarasjogi
intézkedésekrdl szolo 74/2020. (III. 31.) Korm. rendelet 29. § (2) bekezdése és a Pp. 274. § (1)
bekezdés alapjan targyalason kiviil biralta el.

E hatarozat ellen a feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja ki.

Budapest, 2020. majus 19.
Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k. eloado bird, dr. Csesznok Judit Anna s.k.
biro

A kiadmadny hitelél:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



