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A feliilvizsgalati kérelmet eloterjeszto fél: a felperes, 14. sorszam alatt

Az elséfoku birésag neve, hatirozatanak kelte és szama: a Debreceni Torvényszék 2021.
oktober 26-an kelt 3.K.701.509/2021/11. szam itélete

Rendelkezo rész

A Kuria a Debreceni Torvényszék 3.K.701.509/2021/11. szamu itéletét megvaltoztatja, az
alperes 151731/3/2021. szdma hatarozatat megsemmisiti és az alperest Uj eljaras
lefolytatasara kotelezi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 38.100
(harmincnyolcezer-egyszaz) forint egytittes elséfoku és feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A kereseti és a feliilvizsgalati illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak helye nincs.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes mint elad6 és névl mint vevd 2020. december 10-én adéasvételi szerzodést
kotottek a helyiségl helyrajzi szdml szantd mivelési agu ingatlanra. A szerzddés
kifiiggesztésre keriilt, 2021. februar 3-4n az alperesi érdekelt mint eldvasarlasra jogosult
elfogado jognyilatkozatot terjesztett eld.

[2] 2021. marcius 29-én a szerzddés szerinti vevo tulajdonjoga bejegyzésére iranyulo
ingatlan-nyilvantartasi kérelmet nyujtott be csatolva a jegyzd altal megkiildott iratjegyzéket, a
kifliggesztett adasvételi szerzodést, az alperesi érdekelt elfogadd jognyilatkozatat €s a javara
sz610, az elad6 részérdl 2020. december 10-én kiallitott bejegyzési engedélyt.

[3] Az alperes 2021. majus 11-én kelt 151731/3/2021. szamu hatarozatdban a
tulajdonjog bejegyzésére iranyuld kérelmet elutasitotta. Dontését az ingatlan-nyilvantartasrol
sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 29. §-ara és az annak végrehajtasara
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kiadott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv. Vhr.) 75. § (1)-(4)
bekezdéseire alapitotta. A Kuria tobb - szdma szerint meg nem jelolt — eseti dontésére
hivatkozassal hangsulyozta, az elfogadd nyilatkozat meglétének tényét nem hagyhatta
figyelmen kiviil. Az ingatlanligyi hatosagnak nem kell az elfogadd nyilatkozat
megfeleldségérdl allast foglalnia, polgari jogi kérdésekben dontést hoznia, az elfogadd
nyilatkozat tényére tekintettel kizardlag azt vizsgalhatja, hogy a tulajdonjog bejegyzésének a
jogszabalyi feltételei fennallnak-e. Jelen esetben van olyan jogosult, aki elévasarlsi jogara
hivatkozassal elfogadd nyilatkozatot tett a bejegyzési engedély keltét kovetden. Ez pedig
kihat a szerzddo fél személyére és a bejegyzési engedély hatdlyara, igy a vevd tulajdonjoga
bejegyzésének a feltételei nem allnak fenn.

A kereseti kérelem

[4] A felperes eljarési- és anyagi jogi jogsértésekre hivatkozéassal keresettel timadta az
alperes hatarozatat, kérve annak hatdlyon kiviil helyezését ¢és az alperes 1) eljaras
lefolytatasara kotelezését.

Az elsofoku itélet

[5] A torvényszek itéletében a keresetet elutasitotta.

[6] Tekintettel arra, hogy a perbeli fold allami tulajdonban volt, annak elidegenitéséhez
nem volt sziikkség a mezOgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasara. Az eladd felperes volt az,
aki az alperesi érdekelt elfogadd nyilatkozata megfeleldségérdl, az azonos ranghelyen allo
elovasarlasra jogosultak kozotti valasztasrol donthetett és megadhatta a bejegyzési
engedélyét. Az alperes a tulajdonjog bejegyzésére vonatkoz6 dontését csak a vevd altal
eldterjesztett ingatlan-nyilvantartasi kérelemre ¢és annak mellékleteire alapozhatta,
amelyekbdl nem dertilt ki, hogy a felperes eladoként megvizsgélta-e az alperesi érdekelt
elfogado nyilatkozatat és elvégezte-e a ranghely értékelését.

[7] Ramutatott, a Kuria a KGD2019.124. szdmt dontése [28]-[30] pontjaban
egyértelmiien akként foglalt allast, hogy a szerz6dés napjan kiadott bejegyzési engedély csak
feltételes lehet az eldvasarlasi jog fennallasara tekintettel. Az eldvasarlasi jog gyakorlasa
esetén a feltételhez kotott bejegyzési engedély érvényét veszti, igy a vevonek tujabb
bejegyzési engedéllyel kell igazolnia, hogy az elad6 az elfogadd nyilatkozatot nem tartotta
alkalmasnak joghatés kivaltasara, tovabbra is a vevd szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat.
A felperes sem allitotta azt, hogy olyan jognyilatkozatot csatolt a vevd a kérelméhez,
amelybdl kitlint, hogy a felperes nem tartotta alkalmasnak az elfogadd nyilatkozatot joghatas
kivaltasara. Ezt a jogértelmezést a Kuaria — tobbek kozott — a Kfv.11.38.017/2018/4. szamu
itéletében is megerdsitette.

[8] Mindezek okédn a felperesnek olyan tartalmu bejegyzési engedélyt kellett volna
kiallitania, amelybdl megallapithatd, hogy érdemben vizsgalta az elfogadd nyilatkozatot, de
azt nem tartotta alkalmasnak joghatas kivaltasara és ezért tovabbra is a szerzddéses vevod
szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat. Megjegyezte, habar az ingatlan-nyilvantartasi
hat6sag regisztrativ szerv, azonban ez nem jelentheti azt, hogy az elé terjesztett bejegyzési



Kuria 4
11.Kfv.38.158/2021/5-11

kérelmet és mellékleteit ne vizsgalhatna meg, kiilonos tekintettel arra, hogy a bejegyzés
konstitutiv hatalyd, az ingatlan-nyilvantartas pedig kozhiteles.

A feliilvizsgalati kérelem

[9] A felperes feliilvizsgélati kérelmében az els6foku birdsag itéletének
megvaltoztatasat kérte akként, hogy a birdsag az alperes hatarozatat helyezze hatalyon kiviil,
¢s az alperest kotelezze 01 eljaras lefolytatasara.

[10] Kifejtette, elsddlegesen abban kell allast foglalni, hogy az érvénytelen elfogado
nyilatkozat tiikrében a szerzddéses vevo tulajdonjoga bejegyezhetd-e a szerz0déskotés napjan
kelt bejegyzési engedély alapjan vagy sem. Az érvénytelen elfogad6 nyilatkozatot ugyanis
akként kell tekinteni, mintha az elévasarlasra jogosult e jogat nem gyakorolta volna.

[I1] A szerz8dés a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXIIL
torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 36. § (1) bekezdés b) pontja értelmében
mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasdhoz nem kotott. Ebben az esetben a Foldforgalmi
tv. 22. §-ara figyelemmel az eladd jogosult az elfogadd jognyilatkozat megfeleldségérdl
donteni, a rangsorolast elvégezni és erre tekintettel adja meg a bejegyzési engedélyt. Arra is
ramutatott, hogy az alperes eljarasa az ligyvédi tevékenységrol szold 2017. évi LXXVIIIL.
torvény (a tovabbiakban: Uttv.) 47. § (1) bekezdés c) pontjaba is iitkdzik. Az Inytv. és az
igyvédi letétkezelés szabdlyai Osszevetésébdl kovetkezik, hogy a bejegyzési engedély
tartalmaban nem lehet feltételes, mig a letét szabalyai szerint az mindig feltételesen — a
gyakorlatban a szerzodés megkotésének napjan megadva — adhato ki.

[12] Az elfogadd jognyilatkozatnak érvényesnek kell lennie ahhoz, hogy ténylegesen
elévasarlasi jog gyakorlasanak mindsiiljon és barmely joghatas kivaltdsara alkalmas legyen.
Az elsofoku itéletben felhivott kuriai dontések érvényes elfogadd jognyilatkozat mellett
sziilettek, ezaltal ténylegesen fennallt az eldvasarlasi jog gyakorldsa, szemben a perbeli
tényallassal. A Foldforgalmi tv. 22. § (1) és (2) bekezdése rd is iranyado, igy nincs annak sem
jelentdsége, hogy a Nemzeti Foldalapba tartozd foldrészletek hasznositasanak részletes
szabalyair6l szolo 262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban Korm.r.) 28. §-at
hatalyon kiviil helyezték, hiszen mint elad6 jogosult a ranghelyértékelést elvégezni. Az itélet
azonban nem tesz arrdl emlitést, hogy érvénytelen elfogadd nyilatkozat esetében a
szerzOdéses vevo részére kidllitott bejegyzési engedély hatdlyosnak mindsiil-e, avagy sem.
[13] Az els6foku birdsdg jogértelmezése joghézagot eredményez. A jogbiztonsag
kovetelményének nem felel meg, ha a hatdsag hatdrozata megakadalyozza a szerzédéses vevo
tulajdonszerzését az ligyvédi letétkezelés szabalyainak és az elad6 Foldforgalmi tv. 22. §-dban
biztositott jogosultsaganak ¢és dontésének figyelmen kiviil hagyasaval. Ramutatott, az
els6fokl birosag itélete ellentétben all a Kuria BH2018.322. és Kfv.I11.37.861/2017/9. szamon
kozzétett hatarozataival is.

Dontés a befogadasrol

[14] A Kuria a Kfv.II1.38.158/2021/2. szamu végzésével a feliilvizsgalati kérelmet
befogadta.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[15] A felperes feliilvizsgalati kérelme — az alabbiak szerint — megalapozott.

[16] A feliilvizsgalati eljaras kereteit a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan
alkalmazand6 Kp. 108. § (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
jeloli ki. A Kp. 120. § (5) bekezdésére figyelemmel a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas
felvételének nincs helye, a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdldsa sordn a jogerds hatarozat
meghozatalakor rendelkezésre allo iratok €s bizonyitékok alapjan dont.

[17] A Kiria allaspontja szerint az elsdfokl birdésag a torvényesen megallapitott
tényallasbol helytelen jogi kdvetkeztetésre jutott.

[18] A Foldforgalmi tv. 22. § (1) bekezdése szerint a jegyzd a nyilatkozattételre
nyitva all6 hataridd leteltét kdvetd 8 napon beliil a beérkezett, illetve a 21. § (4) bekezdésében
meghatarozottak szerint atvett jognyilatkozatokrol iratjegyzéket készit, és azt az adas-vételi
szerzOdés eredeti példanyaval, valamint a jognyilatkozatokkal egyiitt megkiildi az elado
részére, ha az adéas-vételi szerz6dés mentes a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa
alol. Ebben az esetben a (2) bekezdésben foglaltak szerint az adas-vételi szerzédés szerinti
vevO helyébe az eldvasarlasra jogosult az elfogadd jognyilatkozatanak az eladoval tortént
kozlése napjan 1ép be. Tobb eldvasarlasra jogosult elfogadd jognyilatkozata esetén az adas-
vételi szerzodés szerinti vevo helyébe a sorrendben elérébb allo eldvasarlasra jogosult, tobb,
azonos ranghelyen allo eldvasarlasra jogosult esetén pedig az eladd valasztasa szerinti
elévasarlasra jogosult 1ép.

[19] Az Inytv. 29. §-a mondja ki, hogy jogok bejegyzésének ¢és tények feljegyzésének
— ha térvény masként nem rendelkezik — olyan kozokirat, teljes bizonyitd erejii maganokirat
vagy ezeknek a kozjegyzd altal hitelesitett masolata alapjan van helye, amely a bejegyzés
targyat képez6 jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja, tovabba
tartalmazza a bejegyzest, feljegyzést megengedd nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzett, vagy kozbensd szerzéként bejegyezhetd jogosult részEérdl (bejegyzési engedély). A
bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjdul szolgald okirattal azonos
alakisaggal rendelkezd okiratban is megadhatja.

[20] Az Inytv. 32. §-a a bejegyzés feltételeként az okiratokkal szemben tartalmi
kovetelményeket tamaszt. Ezeken az eldirasokon tilmenden tovabbi kovetelményt fogalmaz
meg az Inytv. Vhr. 75. §-a. Ezek a rendelkezések egyuttal értelemszertien megszabjak, hogy
az elOvasarlasi joggal Osszefliggésben milyen iratokra van sziikség a tulajdonjog
bejegyzéséhez.

[21] Az Inytv. Vhr. 75. § (1) bekezdése szerint, ha az ingatlanra eldvasarlasi jog van
bejegyezve, vagy a nyilvantartds adataibol megallapithatd, hogy jogszabalyon alapuld
elévasarlasi jog all fenn, és a tulajdonjog bejegyzését vétel jogcimén nem az eldévasarlasi jog
jogosultja javara kérik — ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik — csatolni kell a jogosult
nyilatkozatat arrdl, hogy az eldvasarlas jogaval nem kivan élni.

[22] Az Inytv. Vhr. 75. § (4) bekezdés ba) pontja kimondja, az (1)-(3) bekezdésben
foglaltak alkalmazasa akkor mell6zhetd, ha Foldforgalmi tv. alapjan foldnek mindsiild
ingatlan szerzése esetében a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasahoz nem kotott
szerz€s esetén a kérelmezd a szerzOdésnek az eldvasarlasra jogosultakkal hirdetményi aton
torténd kozlését igazolo, a jegyzo altal az elado részére - az eldvasarlési és el6haszonbérleti
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jog gyakorlasa érdekében az adasvételi és a haszonbérleti szerz6dés hirdetményi Gton torténd
kozlésére vonatkozd eljarasi szabalyokrol szoldo kormanyrendelet szerint - megkiildott
jognyilatkozatokat és iratjegyzéket csatolja.

[23] Az Uttv. 47. § (1) bekezdés c) pontja egyebek mellett eléirja kimondja, hogy az
igyvéd, tigyvédi iroda és az eurdpai kozOsségi jogasz a megbizashoz kapcsolddoan
megorzésre okiratot vehet at, drizhet és kezelhet letétként.

[24] A vevO a kifiiggesztett, zaradékkal ellatott adasvételi szerzddéssel egyiitt
kérelme mellékleteként benyujtotta az ingatlaniigyi hatéosaghoz az iratjegyzéket, az elfogado
jognyilatkozatot és az annak atvételérdl szold igazolast, mellyel teljesitette az Inytv. Vhr. 75.
§ (4) bekezdése altal eloirt iratcsatolasi kotelezettségét. Az Inytv. 29. §-a szerinti, javara szo6l6
bejegyzési engedélyt is csatolt.

[25] A Kuria kimunkalt és kovetkezetes gyakorlata ismeretében kijelenthetd, az
iratcsatolasi kotelezettség teljesitése nem teremt automatikus és direkt eljarast, az
ingatlaniigyi hatdsag az okiratok ellendrzésére, az abban foglaltak értékelésére valtozatlanul
koteles (Kfv.I1.37.194/2018/11., Kfv.I1.37.037/2018/5.). A Kuria ezen dontéseiben azt is
vizsgalta, hogy az iratok teljes korti csatolasa folytdn a vevd tulajdonjog bejegyzése
teljesithetd-e, amely egyuttal azt is jelenti, hogy az Fftv. 22. § (2) bekezdésében foglaltak — az
elfogadd nyilatkozat okan a nyilatkozatot tevonek a vevd helyébe 1épésére vonatkozd
rendelkezés — ellenére figyelmen kiviil hagyhato-e az elfogad6 nyilatkozat ténye. E dontések
akként foglaltak allast — figyelemmel a BH2009.257., KGD2014.207. eseti dontésekre is —
hogy a tulajdonjog nem jegyezhetd be, mivel az elévasarlasra jogosult élt e jogaval és arrol
nyilatkozatot tett. Ezt az elvet a foldforgalom sajatos szabalyai nem negligalhatjak. Ezen tul
abban is egységes a joggyakorlat, hogy az adasvételi szerz6dés napjan kiadott bejegyzési
engedély csak feltételes lehet az elévasarlasi jog fennallasara tekintettel.

[26] Helyesen érvelt azzal a felperes, hogy hatdsagi jovahagyasi eljaras
sziikségességének hidnydban az eladd az a személy, aki az elfogadd nyilatkozat
megfeleldségérdl dont, az azonos ranghelyen allo eldvasarlasra jogosultak kozotti valasztas
joga megilleti és 0 az, aki megadhatja a bejegyzési engedélyt [Fftv. 22. § (2) bekezdés].

[27] A felek altal felhivott kuriai dontések hangsulyoztdk, az elévasarlasi jog
gyakorlasa soran a feltételhez kotott bejegyzési engedély érvényét veszti, a vevOnek wjabb
bejegyzési engedéllyel kell igazolnia, hogy az eladé az elfogad6 nyilatkozatot nem tartotta
alkalmasnak joghatas kivaltasara, tovabbra is a vev0 szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat.
Mindebbdl kdvetkezden a Kuria felhivott gyakorlata szerint az eldvasarlasi jog gyakorlasarol
valo jegyzoOi értesités elotti idOpontbdl szdrmazod bejegyzési engedély nem lehet alkalmas
joghatas kivaltasara (Kfv.I1.37.779/2017/6., Kfv.11.38.044/2017/9., Kfv.11.37.037/2018/5.,
Kfv.I1.38.0172018/4.).

[28] A Kuria jelen tligyben eljard tandcsa nem kivan eltérni a hivatkozott kuriai
dontésekben foglaltaktol.
[29] A Kuria igazsagszolgaltatasi tevékenysége soran az Alaptorvényben foglaltak

szerint, valamint az Alaptorvény 25-28. cikke alapjan megalkotott, a birosagok szervezetérol
¢s igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény (a tovabbiakban: Bszi.) 2. § (2) bekezdésének
megfelelden biztositja a jogszabalyok érvényesiilését. A joggyakorlat egységének biztositasa
kizardlag a jogszabdlyi keretek kozott lehetséges, alkalmazva az Alaptorvény 28. cikkének
azon rendelkezését, amely szerint a birdsagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét
elsdsorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik; a jogszabalyok
céljanak megallapitdsa soran elsdsorban a jogszabdly preambulumat, illetve a jogszabaly
megalkotdsara vagy modositasara iranyuld javaslat indokoldsat kell figyelembe venni; az
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Alaptorvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a
kozjonak megfeleld, erkolesos és gazdasagos célt szolgalnak.

[30] A Bszi. 32. § (1) bekezdés b) pontjaban foglaltak szerint a Kfria itélkezd
tanacsat a Birdsagi Hatarozatok Gytijteményében kozzétett kiriai dontés koti, amelytdl csak
jogegysegi eljaras kezdeményezésével, eldzetes dontéshozatali inditvany benytjtasaval térhet
el, azonban ez a kotderd az azonos jogkérdés tekintetében all fenn. A Kuria a tovabbiakban
azt vizsgalta, kimutathato-e a sziikséges tényallasbeli azonossag jelen iligy ¢és a fent
hivatkozott dontések kozott.

[31] A Kuria a felperes altal a joghatids kivaltasara nem alkalmas elfogado
jognyilatkozat értékelése és az ennek kovetkeztében kdvetendd eljarasrend kapcsan kifejtett
érvelésére figyelemmel arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a fenti kuriai itéletekkel elbiralt
perek és jelen per kozott a Jpe.l.60.002/2021/7. szamu — jogegységi panasz eljaras
eredményeként hozott — hatarozat [20] bekezdésének megfelelden iigyazonossdg nem all
fenn, a jogértelmezés szempontjabol relevans tények nem azonosak.

[32] A felhivott dontések érvényes elfogadd jognyilat alapulvételével sziiletettek,
illetve azok nem érintették az elfogadd jognyilatkozat joghatas kivaltasara alkalmassaganak
megitélését. Ellenben jelen iigyben a felperes kifejezett hivatkozasa szerint az elfogado
jognyilatkozatot, mint ,.érvénytelent” nem fogadta el. Igy a Kurianak abban kellett allast
foglalnia, hogy joghatds kivaltdsara nem alkalmas elfogadé nyilatkozat esetében a
szerzddéses vevo részére kiallitott bejegyzési engedély hatalyosnak mindsiil-e, avagy sem.

[33] A Foldforgalmi tv. 21. § (3)-(7) bekezdése felsorolja az elfogadd jognyilatkozat
benytjtasnak szabdlyait. A (9) bekezdése kimondja tovabba, hogy a (3)-(7) bekezdésben
foglaltak megsértése esetén az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak kell tekinteni, mintha az
elévasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna.

[34] Tekintettel arra, hogy a perrel érintett fold allami tulajdont, a szerzddés a
Foldforgalmi tv. 36. § (1) bekezdés b) pontja értelmében mezégazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasadhoz nem kotott. Ebbol kovetkezden a Foldforgalmi tv. €s az Inytv Vhr. is specidlis
eljarasi rendet ir elo.

[35] A jovéhagyashoz kotott, a Foldforgalmi tv-ben részletezett hatosagi feladatok
egy része nem masra, mint az eladéra harul, az eladé az, aki az elfogadd jognyilatkozat
megfeleldségét megvizsgalja, felallitta a rangsort és tobb, azonos ranghelyen 4llo
elévasarlasra jogosult esetén kivalasztja, melyik elévasarlasra jogosult 1ép a vevd helyébe.
Ebben a specidlis eljarasi rendben vizsgalnia kell azt is, hogy az elfogadd jognyilatkozat
joghatas kivaltasara alkalmas-e, hiszen azt hatosagi jovahagyas hidnyaban az ingatlaniigyi
hat6sag nem teheti meg.

[36] A Kiria Kfv.II1.37.861/2017/9. szamu dontésében foglaltakat e korben a Kuria
jelen tanacsa iranyadonak tekintette. Ez a dontés hangstlyozza, az ingatlaniigyi hatésagnak
nincs hataskore arra, hogy az eljarasban résztvevok kozott az esetlegesen felmeriild vitéds
kérdésekben dontson, ¢és az elfogadd jognyilatkozatot benyjtdé személy sem Ilép
automatikusan a szerz6dés szerinti vevd helyébe. Az ingatlanligyi hatosag az elfogadd
jognyilatkozat érvényességi, hatdlyossagi vizsgalatara nem jogosult.

[37] A Kiria szerint azonban miutdn a jogalkotd kivette a hatosagi jovahagyashoz
kotott eljarasok koziil az allami tulajdont foldek addsvételét, és az allam, mint elado
feladatava tette az elfogadd jognyilatkozat megfeleloségének vizsgalatat, ebbdl az is
kovetkezik, hogy ha az elfogadd nyilatkozat olyan értelemben nem alkalmas joghatés
kivaltasara, hogy az azt benyujtoval a szerzodés megkothetd legyen, az eladod az elfogadd
nyilatkozatot mell6zni koteles. Az eldvasarlasi jog esetleges sérelme esetén az elfogadd
jognyilatkozatot benytjtoé személy a szerzodés hatalytalansaga irant polgari pert indithat.
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[38] A BH2018.322. dontés is kimondta, az eldvasarlasi jog az eladod szerzddési
szabadsaganak korlatozasa, mely csak akkor érvényesiilhet, ha gyakorlasa jogszeriien tortént.

[39] Ezt a jogértelmezést tdmasztja ald a Kuaria 1/2021. szamu KPJE hatarozata is,
melynek értelmében abban az esetben, ha az eldvasarlasi jog jogosultjanak nyilatkozata
barmely — akar alaki, akar tartalmi — okbol nyilvanvaléan nem felel meg az anyagi jogi
feltételeknek, a vevo tulajdonjogat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

[40] Szintén megerdsiti a Kuria jogértelmezését a Korm.r. 2019. julius 1-ig hatalyban
volt 28. §-a, mely akként rendelkezett, hogy az NFA a szerzddést a Foldforgalmi tv.-ben
meghatarozott 60 napos jogvesztd hatdridon beliil, az ott meghatarozott érvényes elfogado
jognyilatkozatot benyujtd elévasarlasra jogosultak koziil a jogszabaly szerint elsé helyen allo
jogosulttal kototte meg.

[41] Szintén ezt a jogértelmezést képviselte a Fovarosi [télétabla P£.20.701/2018/6.
szamu itéletében, amikor kimondta, ,,az NFA-nak figyelmen kiviil kell hagynia azokat az
elfogadd nyilatkozatokat, amelyek nem felelnek meg a Foldforgalmi tv. 21. § (3)-(7)
bekezdésében foglalt rendelkezéseknek. Az Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése tehat
alapvetéen egy, az NFA-hoz cimzett rendelkezés, ami a valasztdsra vonatkozd dontés
mikéntjét irja el6." A Kuria az itéletet Pfv.V1.20.441/2019/16. szamon hozott dontésében
hatalyaban fenntartotta.

[42] Ugyanakkor a Kuria szerint az {igy eldontése szempontjabol nem relevansak az
Uttv. letétkezelésre vonatkoz6 szabdlyai, azok sérelmét nem allapitotta meg.

[43] Megjegyzi a Kuria, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez elengedhetetlen a
kérelemhez kotottség elve alapjan a kérelem és a bejegyzési engedély, amely az elfogado
jognyilatkozatot benyujtd személy vonatkozasdban nem all rendelkezésre, igy ra nézve a
tulajdonjog bejegyzése mar ennél fogva is kizart lenne. Vita esetén pedig a polgari birdsag
hataskorébe tartozik annak eldontése, hogy egy jogiigylet esetében az elévasarlasi jog fennall-
e, az a jogosultat illeti-e meg ¢€s jogszeriien gyakorolta-e jogat. A jogilag védett érdekének a
sérelme esetén az eldvasarlasra jogosultnak kell a polgari birésaghoz fordulnia és kérnie a
torvényes helyzet helyreallitasat.

[44] Mindazonaltal, hogy a felperesnek az elfogadd nyilatkozatot melléznie kell,
vagyis olyan, mintha be sem nyujtottak volna, a szerz6dés megkotésekor kiallitott bejegyzési
engedély sem veszti érvényét.

[45] Az Alaptorvény hivatkozott 28. cikke is azt tdmasztja ald, hogy célszertitlen,
sziikségtelen Ujabb bejegyzési engedélyt kiallitania az eladonak, hiszen nincs olyan elfogado
jognyilatkozat, amely értelmében a ranghelyértékelést el kellene végezni.

[46] Kovetkezésképpen, ha a vevd altal benyujtott kérelem ¢és az okiratok
megfelelnek a jogszabalyi eldirdsoknak, a vevo tulajdonjogét az ingatlan-nyilvantartasba be
kell jegyezni. Az ezzel ellentétes eljaras jogbizonytalansagot teremtene.

[47] A fent kifejtettekre figyelemmel a Kuria az elséfoku birdsag itéletét a Kp. 121. §
(1) bekezdés b.) pontja alkalmazasaval Ggy valtoztatta meg, hogy az alperes hatarozatat
megsemmisitette, és a kdzigazgatasi szervet 0j eljaras lefolytatasara kotelezte.

[48] A megismételt eljarasban az alperesnek a vevd tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét ismételten el kell birdlnia azzal, hogy a szerzddés keltekor kiallitott bejegyzési
engedély joghatds kivaltasara alkalmas. Ha a kérelem és annak mellékletei a tovabbiakban
megfelelnek a bejegyzés feltételeinek, gy rendelkeznie kell a tulajdonjog bejegyzésérdl.

A dontés elvi tartalma
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[49] A jogalkoto kivette a hatosagi jovahagyashoz kétott eljarasok koziil az dallami
tulajdonu  foldek adasvételét, és az dllam, mint elado feladativa tette az elfogado
jognyilatkozat megfeleloségének vizsgalatat. Ebbol az is kovetkezik, hogy ha az elfogado
nyilatkozat olyan értelemben nem alkalmas joghatas kivaltasara, hogy az azt benyujtoval a
szerzodés megkotheto legyen, az elado az elfogado nyilatkozatot mellozni koteles. Az
elovasarlasi jog esetleges sérelme esetén az elfogado jognyilatkozatot benyujto személy a
szerzodés hatdlytalansaga irant polgari pert indithat.

7.Aaro rész

[50] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése szerint
alkalmazando 107. § (1) bekezdésének megfelelden targyaldson birélta el.

[51] A pervesztes alperes koteles a felperes részére megfizetni a Kp. 35. § (1)
bekezdése szerint alkalmazandé a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 83. § (1) bekezdésére figyelemmel a 81. § (1) bekezdése szerint a
koltségjegyzéken felszamitott egyiittes els6foku és feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

[52] Az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 50. § (1)
bekezdése értelmében feljegyzett feliilvizsgélati eljarasi illeték az alperes Itv. 5. § (1)
bekezdés a) pontja szerinti illeté¢kmentessége folytan az allam terhén marad.

[53] A Kuria altal hozott hatarozat ellen fellebbezésnek a Kp. 112.§ (2) bekezdése,
feliilvizsgalatnak a Kp. 116. § d) pontja alapjan nincs helye.

Budapest, 2022. prilis 20.

Dr. Sperka Kéalman s.k. a tanics elndke, Dr. Gyuran Ildiko s.k. eléadd bird; Dr. Suba Ildiko
s.k. biro
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