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A per targya: ingatlan-nyilvantartadsi igyben hozott
hatadrozat birdésédgi feliilvizsgéalata

A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél: az alperes

A felilvizsgalni kért jogerdés hatarozat: Veszprémi

Kozigazgatédsi és Munkaligyi Birdsag
2.K.27.087/2017/8. szamu itélete
Rendelkezé rész
A Karia a Veszprémi Kozigazgatéasi és Munkaligyi Birdéséag
2.K.27.087/2017/8. szamu itéletét - az 1indokolds mbédositédsaval -

hatdlyaban fenntartja.

A 70.000 (hetvenezer) forint felilvizsgalati eljarasi illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgadlatnak helye nincs.

Indokoléas

A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
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[3]

[4]

[5]

A Magyar Allam képviseletében eljaré Nemzeti Féldalapkezeld
Szervezet 2015. december 18-an adasvételi szerzd&déssel
értékesitette a Magyar Allam tulajdondban &l116 P.-i kiilteriileti
helyrajzi szadma szantd, rét milvelési &gu ingatlant a perben nem
allé vevd részére. A felek a szerzddésben rogzitették, hogy az
ingatlan nyilvanos péalyaztatas vagy arverés melldzésével keril az
eladétdl 1/1 tulajdoni hényadban Atruhédzasra a vevd részére. A
Nemzeti FoOldalapkezeld Szervezet a szerzddésben visszavonhatatlan
és feltétlen hozzdjarulasat adta ahhoz, hogy az illetékes jarasi
hivatal a vevd tulajdonjogédt az ingatlanra adéasvétel Jjogcimén -
minden egyéb feltétel nélkuil - az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezze. Az adédsvételi szerzddés 11. pontjadban foglaltak szerint
a vevé tudomésul vette, hogy az ingatlanra harmadik személy
elbvasdrlasi joga fennall, és vallalta egy érvényes elédvasarlasi
jog megtételének kovetkezményeit. A vevd nyilatkozott arrdl, hogy
elévasarlasi joggal a mezé- és erdbgazdasagi foldek forgalmérodl
sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.) 18.§ (2)
bekezdés b) pontja alapjan, mint fiatal foldmlves rendelkezik.

Az adéasvételi szerzbdés az ingatlan fekvése szerinti polgdrmesteri
hivatal  hirdetétédbldjan kifiiggesztésre kertlt. A kifliggesztés
idétartama alatt 2016. november 10-én az adésvételi szerzddésre a
felperes elfogadd nyilatkozat tett. Az Onkormanyzat Jegyzdje a
IV.2-82/2015. szadmon iratjegyzéket készitett és az elfogadd
nyilatkozattal egylitt megkiildte a Nemzeti Foldalapkezeld
Szervezetnek.

A vevd 2016. november 10-én a Veszprém Megyei Kormadnyhivatal Péapai
Jardsi Hivataldndl a tulajdonjoga bejegyzése irant kérelmet
nyujtott be. Az elsbdfoklt ingatlaniigyi hatdésdg a 2016. november 11.
napjan kelt 37961/2/2016. szami egyszerlsitett hatdrozatadval a vevd
tulajdonjoganak bejegyzésérdél rendelkezett.

A felperes fellebbezése alapjan eljart alperes a 2016. december 16.
napjan kelt 30.227/2/2016. szami hatdrozatdban - az indokolés
kiegészitése mellett - az elséfokll hatdrozatot helybenhagyta.
Hatdrozatdban utalt az Fftv. 22.§ (2) bekezdésében foglaltakra, az
elfogadd nyilatkozatot tevének a vevd helyébe 1épését eldird
szabdlyra, azonban ennek ellenére ezt a szabalyt az ingatlan-
nyilvantartadsrdél szo6ld 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban:
Inytv.) végrehajtédsardél szd6ld 109/1999. (XITI.29.) FVM rendelet (a
tovébbiakban: Inytv. vhr.) 75.§ (5) Dbekezdésére tekintettel nem
tartotta figyelembe vehetdének, mert ha a vevd részérdl az ott irt
okiratok «csatolédsra kerilnek, akkor - alléaspontja szerint - a
tulajdonjogot a vevd javara kell bejegyezni.

Megjegyezte, hogy az allam tulajdondban 4116 fold elidegenitéséhez
nem szikséges a mezbgazdasagili i1gazgatédsi szerv Jjoévahagyasa. Az
adasvételi szerzddés alapjan az elfogadd nyilatkozatot tevd részére
a tulajdonjog bejegyzéséhez bejegyzési engedély sziikséges, amely



nem &llt rendelkezésre. Utalt arra 1is, hogy az ingatlanigyi
hatbésdgnak nincs jogosultsaga arra, hogy azt vizsgdlja a szerzddés
az elévéasarlasra Jjogosulttal szemben hatédlytalannak mindstl-e,
ennek a kérdésnek az elddntése a polgari birdsdg eldtt inditott
perre tartozik. Megadllapitotta, hogy az elséfoklt ingatlanigyi
hatdésdg az ellenérdekli félre tekintettel nem hozhatott wvolna
egyszerlsitett hatdrozatot.

Mindezekb&l kovetkezden azt 4llapitotta meg, hogy az elséfokl
hatésédgnak be kellett jegyeznie az ingatlan-nyilvantartasba a vevd
tulajdonjogéat, ezért az érdemben helyes elséfokt hatdrozatot az
indokoléds kiegészitése mellett helybenhagyta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetet nyUjtott be az alperes hatdrozaténak
feltilvizsgadlata irant. Eldadta, hogy a Polgari toérvénykonyvrdl
sz61ld 2013. évi V. torvénnyel (a tovébbiakban: Ptk.) &sszhangban
allé Fftv. 22.§8 (2) bekezdésében foglalt rendelkezést az Inytv.
vhr. 75.§8 (5) bekezdése nem ronthatja le, mivel az eldévasarléasi
joga a vevéét megeldzi, ezért a vevd tulajdonjoga nem keriilhetett
volna bejegyzésre. Téves az az allédspont, hogy kiilén polgadri pert
kell inditania az elévasarlasi Jjoga érvényesitésére. Az
ingatlaniigyi hatdésédgnak a benyujtott iratok alapjan észlelnie
kellett volna, hogy a vevd helyébe 1lépett az elfogadd nyilatkozata
eladéval vald kozlésének napjan. A tulajdonjoga bejegyzéséhez ebbdl
kovetkezbden nem kell az eladd bejegyzési engedélye.

Az alperes ellenkérelmében a felperes keresetének elutasitéasat
kérte a hatdrozatédban foglalt érvelést fenntartva.

Az elséfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletében ismertetve az Inytv. 32.§, az Inytv.
vhr. 75.§ (1)-(5) bekezdéseit, utalva a 474/2013. (XII.1l2.) Korm.
rendelet (a tovédbbiakban: R.) 2.§ (1) bekezdésére, 5.§ (1), (3)
bekezdéseire, arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes ezeket
a rendelkezéseket tévesen alkalmazta, mert az Inytv. vhr. 75.§ (5)
bekezdése nem értelmezhetd Onmagdban, e rendelkezés csak az Fftv.
hatdlya ald esd foldek értékesitése sordn csatolandd iratokat
hatdrozza meg, de ennek alkalmazédsa soradn nem lehet figyelmen kivil
hagyni az Inytv. vhr. 75.§ (1)-(3) bekezdéseiben foglaltakat az
elbvasarlasi Jjog gyakorlasa esetén. Az ingatlanltgyi hatdsagnak
ezért azt kell wvizsgadlnia a vevd tulajdonjog bejegyzési kérelme
kapcsan, hogy az elévasarlasi Jjogosult élt-e eldvasarléasi jogaval,
azaz az Inytv. vhr. 75.§ (1) Dbekezdése alapjan azt, hogy az
elévasarlasra Jjogosult nyilatkozott arrdél, hogy nem kivadn az
elévaséarlasi Jjogaval élni, illetve nyilatkozat hidnyadban azt az
Inytv. vhr. 75.§ (2) Dbekezdése alapjan, hogy a nyilatkozattételre
felhivtédk irédsban (ezt igazold irat rendelkezésre 4ll-e), tovabba,



hogy az Inytv. vhr. 75.§ (3) Dbekezdésében foglalt esetben
rendkivili nehézség vagy szamottevd késedelem 4&llt-e fenn a
nyilatkozat beszerzésének akadalyaként.

[10] Az elsb6foku birdésadgi 4&lléspontja szerint az Inytv. vhr. 75.§
(5) bekezdésének abbdl a rendelkezésébdl, hogy az Fftv. hatdlya alé
esd fold esetén milyen iratokat kell csatolni, nem kovetkezik az,
hogy az elfogaddé nyilatkozat tételének ténye figyelmen kivil
hagyhatdé, és az eldvasarlasi Jjoggal €18 fél a tulajdonjoga
bejegyzését csak kiilon polgdri per inditédsédval érheti el.
Amennyiben volt elfogadé nyilatkozat, abban az esetben az Inytv.
vhr. 75.§8 (1), (2) Dbekezdésébdl kovetkezden nincs helye a vevd
tulajdonjoga bejegyzésének, mert arra csak akkor kerililhetett volna
sor, ha az eldévasarldsi jog jogosultja nem él1 a jogaval.

[11] Mindezek alapjan az elséfokt birbdsdg itéletével az alperes
hatarozatdt - az elséfokd hatédrozatra is kiterjedd hatédllyal -
hatédlyon kiviil helyezte és az elséfokt hatdésdgot Uj eljarésra
kbtelezte azzal, hogy a tulajdonjog bejegyzési kérelemrél az
itéletben kifejtett Jjogértelmezésnek megfelelden kell dédnteni a
megismételt eljérésban.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[12] A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felilvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte annak ,megvaltoztatasat” és a kereset
elutasitidsat. Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az Inytv.
vhr. 75.8 (1)-(3) és (5) bekezdéseit. Jogszabdlysértés megjeldlése
nélkiil hivatkozott arra, hogy a birdésdg nem rendelkezett arrdl a
kereseti kérelemrdél, hogy a vevdé tulajdonjogdnak torlése mellett a
felperes tulajdonjogdt jegyezzék be.

[13] Ervelése szerint az Inytv. vhr. 75.5 (5) bekezdése nem
értelmezheté Ugy, hogy elfogaddé nyilatkozat esetén az (1)-(3)
bekezdésében foglaltakat alkalmazni kellene, 1illetve 1Ugy sem
értelmezhetd, hogy kizardlag az elfogadd nyilatkozatot tevd lemondd
nyilatkozata esetén teljesithetd a vevd tulajdonjog bejegyzési
kérelme. Regisztrativ szervként nem jogosult sem az eldvasarléasi
jogosult fenndlléasdnak megallapitésara, sem az elévasarlasi
jogosultak koézti sorrend megédllapitéasara, csak azt vizsgidlhatja,
hogy a bejegyzési kérelem teljesithetd-e.

[14] A felperes feliilvizsgédlati ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A Karia dontése és jogi indokai

[15] A felilvizsgdlati kérelem érdemben alaptalan.

[16] A Kuria a Jogerds 1itéletet a Polgari perrendtartidsrdl szdld
1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 272.§ (2) bekezdése és

275.8 (2) bekezdése értelmében a felllvizsgdlati kérelem keretei
k6zott, az abban konkrétan megjeldlt Jogszabadlysértések korében



vizsgalta feliil. Az alperes a feliilvizsgadlati kérelmében a kereseti
kérelem elbirdlatlansdgara vonatkozd kifogédsdhoz Jjogszabdlysértést
nem Jeldlt meg, ezért ez a jogsértés ez okbdl nem volt érdemben
vizsgalhatd.

[17] A Kuria egyetértett az elsdfoklt birdsadg itéletében foglalt
ténybeli és Jjogkovetkeztetésekkel az indokolédsnak az Inytv. vhr.
75.8 (5) bekezdésének az (1)-(3) bekezdésekkel wvald egylittes
értelmezését kivéve és ezzel Osszefilggésben a felilvizsgalati
kérelemben kifejtett alperesi érvelést a Kuaria az aladbbi okokbdl
nem osztotta.

[18] Az Inytv. 32.§5-a a bejegyzés feltételeként az okiratokkal
szemben tartalmi koévetelményeket tamaszt. Ezeken az eldirdsokon
tilmenden tovabbi kovetelményt fogalmaz meg az Inytv. vhr. 75.§-a.
Az Inytv. vhr. 75.8 (1)-(3) bekezdéseiben foglalt esetekben a vevd
tulajdonjogénak bejegyzésére akkor keriilhet sor, ha az
elévasédrlasra jogosult a Jjogaval nem élt, akdr kifejezett
nyilatkozatban lemondva e joga gyakorlasardl, akar nyilatkozattétel
hidnyédban (felszdbélitdsra nem nyilatkozott, vagy a (3) bekezdésben
foglalt okbdél felszdlitds hidnyadban nem nyilatkozhatott). Ezek a
rendelkezések egyuttal értelemszerlen megszabijak, hogy az
elévasarlasi joggal Osszefliggésben milyen iratokra van szlkség a
vevd tulajdonjoganak bejegyzéséhez.

[19] Az Inytv. vhr. 75.§% (5) bekezdése az (1)-(3) bekezdésben
foglalt iratok, illetve nyilatkozatok helyett a szerzd&désnek az
elbvasdrlasra jogosultakkal hirdetményi  Gton  torténd  kdzlést
igazold, az eladd részére a Jjegyzd adltal megkildott
jognyilatkozatok és iratjegyzék csatoldsat irja eld, és mivel az
(1)-(3) bekezdéstdl eltérd iratokat kivan meg, nem utal vissza az
(1)-(3) bekezdés alkalmazisara, ezért ezeknek a rendelkezéseknek az
alkalmazdsdra egyuttal nincs lehetdéség.

[20] A  vevd a kifiggesztett zadradékkal ellatott adasvételi
szerzd&déssel egylitt benyljtotta az elsédfokl ingatlaniigyi hatdsidghoz
a jegyzdé 4altal kidllitott iratjegyzéket, az elfogadd nyilatkozatot
és az annak &atvételérdl szdld igazoléast, mellyel teljesitette az
Inytv. vhr. 75.8 (5) bekezdése altal eldéirt iratcsatolasi
kotelezettségét. Az iratcsatolédsi kotelezettség teljesitése nem
teremt automatikus és direkt eljarast, a foldhivatal az okirat
ellenbrzésére, az abban foglaltak értékelésére véaltozatlanul
koteles.

[21] A Karia ezért vizsgalta, hogy onmagdban az iratok teljes kord
csatolédsa folytdn a vevd tulajdonjog bejegyzése teljesithetd-e,
amely egyuttal azt is Jjelenti, hogy az Fftv. 22.§ (2) bekezdésében
foglaltak az elfogadd nyilatkozat folytan az elfogadd nyilatkozatot
tevének a vevd helyébe 1épésére vonatkozd rendelkezés ellenére
figyelmen kiviil hagyhaté-e az elfogadd nyilatkozat ténye. A Kuaria
allaspontja szerint - figyelemmel a BH.2009.257., KGD.2014.207.
eseti dontésekre - jelen igyben sem volt a tulajdonjog
bejegyezhetd, mivel az eldvasarlédsra Jjogosult élt e Jjogadval és



arrél nyilatkozatot tett. A régdta kidolgozott elvet a foldforgalom
sajatos szabdlyai nem negligdlhatjak.

[22] Fentieken tulmendéen megallapitja a Kuaria, hogy a vevd az
eladdétdél a javara sz6ld, szerzddésbe foglalt, feltételhez kotott
bejegyzési engedéllyel rendelkezett (adasvételi szerzdédés 11.
pontja) . Hatdsagi joévahagyasi eljdras szlikségességének hidnyédban az
eladé az a személy, aki az elfogaddé nyilatkozat megfeleldéségérdl,
az azonos ranghelyen alldé eldvasadrlasra  Jjogosultak  kozotti
valasztasrdl donthet és adhatja meg a bejegyzési engedélyét [Fftv.
22.8 (2) bekezdés]. Az eldévasarlasi Jjog gyakorlédsa esetén a
feltételhez kotott bejegyzési engedély érvényét veszti, a vevdnek
GUjabb bejegyzési engedéllyel kell igazolnia, hogy az eladd az
elfogadd nyilatkozatot nem tartotta alkalmasnak joghatés
kivaltaséara, tovabbra is a vevd szerezheti meg az 1ingatlan
tulajdonjogat.

[23] Mindebbd&l kovetkezik azonban az 1is, hogy az elsdéfokl birdséag
azt helytalldéan allapitotta meg, hogy annak ellenére, hogy a
benytjtott adésvételi szerzd&dés és annak mellékletei Dbejegyzésre
alkalmas okiratok voltak, az ingatlaniigyi hatdésadgnak a szerzdképes
vevd tulajdonjogdt nem lehetett volna bejegyeznie, mert az elfogadd
nyilatkozat megtételének tényét a fdldhivatal nem hagyhatta volna
figyelmen kivil. A vevd tulajdonjoga csak az eladdnak az elfogadd
nyilatkozat vele wvald kozlését kovetbden kiadott, a vevd Javara
sz61ld bejegyzési engedélyére tekintettel lett volna teljesithetd
(Inytv. 29.8).

[24] A Kuria hangstlyozza, hogy az ingatlaniigyi hatésdgnak a kuariai
itéletben kifejtett 4lléspont elfogadadsa esetén nem kell az
elfogadd nyilatkozat megfeleldségérdl 4&llast foglalnia, polgéari
kérdésekben dontést hoznia, csupédn az elfogadd nyilatkozat tényére
tekintettel azt kell megallapitani, hogy Jjogbejegyzés feltételel
nem allnak fenn.

[25] A Kuaria megjegyzi, hogy a 3/2007. KPJE Jjogegységi hatarozat
értelmében az eldévésadrlasra jogosult egyoldalt kérelme alapjan a
tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartédsba csak akkor jegyezhetd be,
ha az eladd az eldvasarlédsi jogosult Jjavara a bejegyzést megengedd
nyilatkozatot (bejegyzési engedély) megadja. A jogegységi hatarozat
még részben a kordbban hatdlyban volt, a Polgari Toérvénykonyvrdél

szb61ld 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.)
rendelkezésein alapul, azonban a régi Ptk. alkalmazandd
rendelkezései és a most hatdlyos a Polgari Torvénykdényvrdl szdld
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezésel

tartalmukban megegyeznek, ezért a Jjogegységi hatdrozat a Jjelen
igyre 1is alkalmazanddé. Mindebbdél kovetkezbden onmagdban az elfogadd
nyilatkozat megtétele és az Fftv. 22.§ (2) bekezdésében foglalt
szabdly ellenére az elfogadd nyilatkozatot tevd nem kérheti csak az
elfogaddé nyilatkozat megtételére hivatkozdssal a tulajdonjoga



bejegyzését, ahhoz az Inytv. 32.§ (6) bekezdése folytdn a javara
sz616, az eladdtdl szarmazd bejegyzési engedélyt is csatolnia kell.

[26] A fentiekben kifejtettekre figyelemmel a Karia a Jjogerds
itéletet, amely a felilvizsgalati kérelemben hivatkozott
jogszabdlyokat nem sértette meqg, a Pp. 275.§ (3) bekezdése alapjéan
- az indokoléds fentiekben kifejtett médositasadval - hatdlydban
fenntartotta.

Zard rész

[27] A felperesnek a feliilvizsgdlati eljérasban kdltsége nem merilt
fel, ezért arrdél rendelkezni nem kellett.

[28] A pervesztes alperes i1lletékmentességére tekintettel az
illetékekrdl sz6ld 1990. évi XCIII. torvény 39.§ (3) bekezdés d)
pontija, 50.$ (1) bekezdése szerinti mértékd felilvizsgalati

illetéket a kodltségmentesség alkalmazasardl szdld 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 14.S-a alapjan az &llam viseli.

[29] A Kuria a felllvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdése
szerint targyaldson kivil biralta el.

Budapest, 2018. szeptember 5.

Dr. Téth Kincséd s.k. a tanadcs elnodke, Dr. Marton Gizella s.k.
eléadé biré, Dr. Rothermel Erika s.k. biréd



