A Kuaria
mint feliilvizsgalati birdsag

itélete
Az gy szama: Kfv.II.38.017/2018/4.
A tanacs tagjai:. Téth Kincsé a tanacs elndke
Bogbs Fruzsina elbadd bird
Marton Gizella bird
A felperes: Felperes
(cim)

A felperes képviseléje:. Czakd Karoly utgyvéd
(cim)

Az alperes:Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal

(cim)
Az alperes képviseléje:. ... kamarai jogtanacsos
A per targya: ingatlan-nyilvantartasi ilgyben hozott

hatérozat birbdésdgi feliilvizsgélata

A felilvizsgalati kérelmet benyajté fél:

A felilvizsgalni kért jogerds hatarozat:Kdzigazgatédsi és Munkaligyi
Birdbéséag
11.K.27.167/2018/4. szamu itélete

Rendelkezd rész

A Kuria

- a Miskolci Kozigazgatdsi és Munkatgyi Birdsadg 11.K.27.167/2018/4.
szamiu 1téletét és az alperes 2017. oktdéber 9. napjan kelt
30.199/2017. szamu hatéarozatadt - az elséfokl hatarozatra is
kiterjedbéen - hatédlyon kiviil helyezi és az elsé&dfokt hatdsdgot Uj
eljarasra kotelezi;

- kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 40.000 (negyvenezer) forint elséfoku és 40.000
(negyvenezer) forint felilvizsgalati eljdrasi kdltséget.

A le nem roé6tt 30.000 (harmincezer) forint kereseti és 70.000
(hetvenezer) forint felllvizsgalati illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas
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A perben nem &llé Sz.A. 2016. oktdéber 14. napjadn adasvételi
szerzédést kotdétt a  Magyar Allam  tulajdondban 4116, D.

helyrajzi szadmu terméféld ingatlanra a Magyar Allam képviseletében
eljard Nemzeti Foldalapkezeld Szervezettel. Az adasvételi szerzd&dés
hirdetményi tGton kodzzétételre keriilt Sz. Kozds Onkorméanyzati
Hivatal és D. Kozség Onkormdnyzatdnak hirdetdtdblajan 2016.
november 3. és 2017. Jjanuar 3. napjai koézott. A kifliggesztés
idétartama alatt a felperes nyilatkozatot tett, amely szerint
elévasarlasi jogaval élni kivan. Sz.A. 2017. marcius 31. napjan
kérelmet nytjtott be az Encsi Jardsi Hivatalhoz, amelyben a perbeli
ingatlanra tulajdonjoganak bejegyzését kérte adasvétel Jjogcimén.
Kérelméhez csatolta tobbek kozott a felperes elfogadd
nyilatkozatdt. Az elséfokl hatdésdg 2017. &prilis 20. napjan kelt

32855/2017. szaml  hatarozatdval a perbeli ingatlanra Sz.A.
tulajdonjogat bejegyezte. Az alperes 2017. oktdber 9. napjan kelt
30199/2017. szamu hatédrozatéaval az elsé6foku hatdrozatot
helybenhagyta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében az alperesi hatédrozat elséfokt hatarozatra
kiterjedé hatalyon kivil helyezését és az elséfokad hatdsag 1Uj
eljaréds lefolytatdsara kotelezését kérte. Jogszabalysértésként a
mezb- és erdbdgazdasdgi foldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII.

torvény (tovédbbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdés Db) pontjénak,
tovébbd a Polgari Torvénykdnyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a
tovéabbiakban: Ptk.) 6:221. S (1) és (2) bekezdéseinek, (4)

bekezdésének és 6:223. § (1) bekezdésének megsértésére hivatkozott.
Azt allitotta, hogy az adasvételi szerzddés kdzte és a Nemzeti
Foldalapkezeld Szervezet kozott jott létre, figyelemmel arra, hogy
elévasadrlasi jogadt szabalyszerlien bejelentette.

Az alperes ellenkérelmében a felperes keresetének elutasitéséat
kérte.

Az elséfoku itélet

Az elsb6foku birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
ftéletének indokoldsdban utalt a Kuria Kfv.VI.37.030/2018/4. szamu
Ugyében hozott itéletére, amely szerint az ingatlaniigyi hatdsagnak
a tulajdonjog bejegyzési eljdrdsban az Fftv. hatdlya ald tartozod
foldek esetén is azt kell wvizsgalnia, hogy az ingatlan-
nyilvantartésrdél szd6ld 1997. évi CXLI. tdrvény végrehajtasardl
sz6l6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Vhr.) 75.
§-aban foglalt iratok, nyilatkozatok csatoldsra keriiltek-e. A Vhr.
75. § (5) bekezdése (ami 1ddékozben a (4) bekezdésbe beépitésre
keriilt) nem az (1)-(3) Dbekezdések kiegészitése, hanem azok
kivadltasaként értelmezendd, vagyis azt fogalmazza meg, hogy mely
iratokat, nyilatkozatokat kell <csatolnia a kérelmezdédnek. Ezen
iratok, nyilatkozatok «csatolédsra keriiltek az eljarédsban, 1igy a



tulajdonjog bejegyzésére jogszerlen keriilt sor. Utalt a
KGD.2017.153. szamu doéntésre is, amelyben a Kuria kifejtette, hogy
a terméfoldre kotdott szerzddés hatdsdgi joévahagyasat kovetden az
ingatlan-nyilvéntartéasi eljaréasban nem vizsgalhatd, hogy a
tulajdonostarsat fel kellett-e hivni az eldvasarléasi jog
gyakorlasara, nem vonhatd el wugyanis a mezdgazdasadgi igazgatéasi
szerv hatéskdre a tulajdonjog bejegyzés 1irdnti eljédrasban. Nem
allhat eld hatdésagi joévahagyds esetén sem olyan jogi helyzet, hogy
az elbévasarlasra jogosult a késébbiekben a tulajdonjog bejegyzési
eljarasban vitathassa a nemtédmogatédsdt. Az alperesnek tehdt nem

feladata az ingatlan-nyilvantartasi eljaréasban a rangsor
feldllitédsa, annak ellendérzése, csak a csatolandd nyilatkozatok
meglétét és megfeleldbségét vizsgalhatija, a szerzd&dés

hatédlytalansdga miatt per indithatdé a polgari birdésdg eldtt. A
perbeli esetben a Vhr. 75. § (4) bekezdésében foglaltak csatolésra
keriiltek, igy az (1)-(3) bekezdésben foglaltakat melldzni kell.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a Jogerds 1itélet hatélyon
kiviil helyezését kérte az alperesi és az elsb6fokl hatarozatra
kiterjeddben, és kérte a kbzigazgatasi hatbésdg  0j eljaras
lefolytatdsdra kotelezését. Azt Aallitotta, hogy az elsdéfoku itélet
sérti az Fftv. 18. § (1) bekezdés Db) pontjat, mert Sz.A.-t
elévasédrlasi Jjog nem illette meg, ezzel szemben a felperes
elévasarlasi Jjogra Jogosult wvolt, elévasarlasi jogaval élt,
valamennyi torvényes feltételnek megfelelt, kiilondsen azzal, hogy a
sajat, belteriileti kert ingatlandhoz kapcsolddott a perbeli allami
terlilet, azt ténylegesen birtokolta és hasznédlta is. Mivel pedig
hatdridében és Jjogszerilien élt eldvasarlasi jogaval, ezért a jogerds
itélet sérti a Ptk. 6:221. § (1) és (2) bekezdéseit is. Ervelése
szerint a torvényes hatdriddben eldvasarlédsi jogaval szabdlyszerlen
élt, ebben az esetben a Vhr. 75. §-4nak azon rendelkezéseili nem
alkalmazhatdk, amelyek azt szabdlyozzak, hogy mi a koévetendd
eljaras akkor, ha az eldévasarlidsra Jjogosult megédllapithatd, de
elévasédrlasi Jjogaval nem élt, és nyilatkozatot sem csatolt arrél,
hogy elévasarlasi jogadval nem kivan élni. A perbeli esetben a
felperes eldvasarlasi jogaval élt, a jegyzd azt az iratokkal egyiitt
az 1ingatlan-nyilvantartasi hatdésidgnak megkiildte, az azonban azt
figyelmen kivil hagyta, sét a felperest nem is értesitette arrdl,
hogy a szabdlyosan Dbejelentett eldvasadrladsi Joga ellenére a
tulajdonjogot nem a javara Jjegyezték be. Alladspontja szerint az
elséfokt hatdsdg akkor Jart volna el helyesen, ha hianypdtlés
keretében felszdélitja az elévasarléasra jogosult felperest
tulajdonjoga bejegyzése iranti kérelem eldéterjesztésére. Kiemelte,
hogy a Ptk. 6:221. S (1) bekezdése értelmében az ajanlat
elfogadédsaval 1létrejott a szerzddés a Nemzeti Fodldalapkezeld
Szervezet és a felperes kozott, mivel az eldvésarlédsi Jjog
gyakorlasara benyUjtott pozitiv nyilatkozat is csatolédsra kerilt, a



Vhr. 75. §-a szerint pedig erre figyelemmel kellett volna a
felperes tulajdonjogadt Dbejegyezni. Az alperesnek valdban nem
feladata az eldévésarladsra Jjogosultak tekintetében a rangsor
feldllitédsa, de a perbeli esetben a tulajdonszerzésre nem jogosult
Sz.A.-val szemben a felperes eldévasarlasi jogaval élve tulajdont
szerzett.

Az alperes felilvizsgdlati ellenkérelmében az elsé6foka 1itélet
hatédlyban tartédsat kérte. Kiemelte, hogy sem az elsé8fokl hatdséag,
sem az alperes nem vitatta, hogy a felperes a terméfold adésvételi
szerz&dés 60 napos kifliggesztési ideje alatt eldvasarlasi Jjogéaval
élt, az elsé6foku hatdrozat tajékoztatdsul részére megkiildésre 1is
kerilt. Arra hivatkozott, hogy mivel a perbeli ingatlan terméfold,
ezért a Vhr. 75. ) (4) bekezdésében rogzitett specidlis
rendelkezések alkalmazanddk. Hangsulyozta, hogy az 1ingatlan-
nyilvantartédsi eljards soran a hatdésdg kizadrdlag azt vizsgalhatja,
hogy rendelkezésre 4&allnak-e a termé6fdldnek mindsiilé ingatlanra
vonatkozé tulajdonjog bejegyzéséhez a Vhr. 75. § (4) Dbekezdése
szerinti igazolédsok, wvagyis a Jjognyilatkozat és iratjegyzék. A
perbeli esetben ezen okiratok DbenyGjtdsra keriltek, ezért a
tulajdonjogot be kellett Jegyezni az eladd 4&ltal a bejegyzési
engedélyben megjeldlt javara. Utalt arra is, hogy az ingatlanlgyi
hatésag, mint regisztrativ szerv nem Jjogosult az eladd 4&ltal
kiadott bejegyzési engedélyben feltiintetett vevd személyét
megvaltoztatni, és helyette az eldévédsarlasra jogosultat tekinteni a
bejegyzési engedély cimzettjének.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felperes felllvizsgédlati kérelme az aldbbiak szerint érdemben
alapos.

A Karia a jogerds itéletet a Pp. 272. § (2) bekezdése és 275. § (2)
bekezdése értelmében a fellilvizsgédlati kérelem keretei koézott, az
abban megjeldlt jogszabalysértések korében vizsgalta felil.

Nem volt vitatott, hogy a perbeli ingatlan terméfoéldnek mindsil,
ahogyan az sem, hogy az adéasvételi szerzddés szerinti vevd, Sz.A.
nem volt eldvasarlédsra jogosult, a felperes azonban igen, ahogyan
az sem vitatott, hogy a kifiiggesztés iddétartama alatt a felperes
elfogadd nyilatkozatot tett. Mivel a perbeli ingatlan az allam
tulajdondban 4l1lt, az Fftv. 36. § (1) bekezdés b) pontja értelmében
annak elidegenitéséhez nem kell a mezbgazdasagi igazgatédsi szerv
jévahagyédsa. A Vhr. 75. $§-a szabdlyozza azon eseteket, amikor az
ingatlanra elévéasarladsi Jjog wvan bejegyezve, vagy az eldévasarléasi
jog jogszabdlyon alapul. A Vhr. 75. § (1)-(3) bekezdéseit kovetden,
amelyek az 4&ltaldnosan irdnyadd szabdlyokat rogzitik, a (4)
bekezdés az Fftv. alapjan terméfdldnek mindsiildé ingatlan szerzése
esetében iradnyadd rendelkezéseket tartalmazza. A perbeli esetben a
Vhr. 75. § (4) bekezdés Db) pont ba) alpontja volt iradnyadd, mivel
az adott ingatlan szerzése a mezbgazdasadgi igazgatasi szerv
joévadhagydsdhoz nem kotott wvolt (mivel 4&llami  tulajdonu fo6ld
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elidegenitése tortént), és nem kodzds tulajdon megsziintetését
eredményezd adéasvétel tortént. A Vhr. 75. § (4) bekezdés b) pont
ba) alpontja értelmében az (1)-1(3) bekezdésben foglaltak
alkalmazadsa akkor mellézhetd, ha az Fftv. alapjan foldnek mindéstlé
ingatlan szerzése esetében a mezdbgazdasdgi 1gazgatédsi szerv
jovahagyasdhoz nem kotdtt szerzés esetén a kérelmezd a szerzddésnek
az elbévéasarladsra jogosultakkal hirdetményi UGton torténd kozlését
igazold, a Jjegyzé altal az eladd részére - az elédvasarlasi és
elbdhaszonbérleti Jjog gyakorlédsa érdekében az adasvételi és a
haszonbérleti szerzd&dés hirdetményi aton torténd kbzlésére
vonatkozé eljaradsi szabalyokrdl szdld kormédnyrendelet szerint -
megkiildott jognyilatkozatokat és iratjegyzéket csatolja.

Tévedett az alperes és az elsbfoku birdésdg is, amikor akként
foglaltak &llast, hogy a bejegyzési eljards soran kizardlag a
jognyilatkozat és az iratjegyzék meglétét ellendrizhetik, azonban
azok tartalmdt nem kell figyelembe venniiik. Az eljart ingatlaniigyi
hatdésagoknak nem vitatottan rendelkezésére &llt a felperes 4altal
tett elfogadd Jjognyilatkozat, wvagyis észlelniiik kellett, hogy az
elbvasarlasi joggal nem rendelkezé eladéval szemben egy
elbvasdrlasi Jjoggal rendelkezé személy, a felperes ezen jogaval
élni kivédn. Erre az esetre pedig az Fftv. 22. §-a egyértelmid
rendelkezéseket tartalmaz, ez az értelmezés a4ll tovabbad Osszhangban
a Nemzeti Foldalapba tartozbd foldrészletek hasznositasanak
részletes szabalyairdl sz616 262/2010. (XI. 17.) Kormanyrendelet
28. S-aval, amelyeket az ingatlaniigyi hatdésdg és az elséfoku
birdésdg nem hagyhatott volna figyelmen kiwvil.

Mivel tehdt a Vhr. 75. § (4) bekezdése nemcsak az Inytv.
szerinti adésvételi szerzd&dés, bejegyzési engedély és kérelem
csatolédsat irja eld, hanem azon tul az eldvasadrlasra jogosultakkal
hirdetményi Uton torténd kozlést igazold, az eladd részére a Jegyzd
dltal megkiildoétt jognyilatkozatok és iratjegyzék csatolasat is, az
ingatlaniigyi hatdésagnak ezekbdl az iratokbdl észlelnie kell, hogy
elfogadd nyilatkozat érkezett, ezért az adasvételi szerzdddés napjan
kidllitott bejegyzési engedély hatdlyossaga ennek tiikrében itélhetd
meg. Hangsulyozza a Karia, figyelemmel a BH.2009.257.,
KGD.2014.207. eseti dontésekre is, hogy a tulajdonjog
bejegyezésénél figyelemmel kell lenni arra, hogy az eldvasarlésra
jogosult élt-e jogaval és arrdl nyilatkozatot tett.

Annak ellenére tehat, hogy a benyGjtott adasvételi szerzddés
és annak mellékletei Dbejegyzésre alkalmas okiratok wvoltak, az
ingatlanigyi hatdéséag a szerz&képes vevd tulajdonjogéat nem
jegyezhette volna be, mert az elfogadd nyilatkozat megtételének
tényét a foldhivatal nem hagyhatta volna figyelmen kivil. Minderre
tekintettel pedig helyesen hivatkozott a felperes felllvizsgalati
kérelmében az eldvasédrlédsi jogra vonatkozd anyagi jogszabaly [Ptk.
6:221. § (1) bekezdésének] megsértésére.

Arra azonban alaptalanul hivatkozott a felperes, hogy az
elsé6foku ingatlaniigyi hatdésagnak hidnypdtlas keretében fel kellett
volna szdélitania a felperest a tulajdonjog bejegyzése iranti



kérelem eldéterjesztésére, ilyen jellegl kotelezettséget ugyanis a
vonatkozd jogszabalyok nem irnak eld, ilyenre a felperes maga sem
hivatkozott.

[14] A Kuria hangstlyozza, hogy az ingatlaniigyi hatdésadgnak nem kell
az elfogadd nyilatkozat megfeleldségérdl 4lladst foglalnia, polgari
jogl kérdésekben déntést hoznia, az elfogadd nyilatkozat tényére
tekintettel kizadrdélag azt kell megédllapitania, hogy a tulajdonjog
bejegyzésének feltételei nem &llnak fenn. Minderre figyelemmel
alaptalanul érvelt azzal az alperes, hogy az ingatlanigyi hatdség,
mint regisztrativ szerv nem Jjogosult a bejegyzési engedélyben
feltintetett vevd személyét megvaltoztatni és helyette az
elévasarlasra jogosultat tekinteni a bejegyzési engedély
cimzettjének, 1ilyen Jjellegl elvardst ugyanis a jogszabalyok nem
tdmasztanak az ingatlaniigyi hatdésdggal szemben, minddsszesen
annyit, hogy a bejegyzési engedélyben feltlintetett személy
tekintetében a tulajdonjog bejegyzés feltételei fenndllésénak
hianyadt &llapitsa meg, és a tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet
utasitsa el.

[15] A fentiekben kifejtettekre figyelemmel a Kiria a Pp. 275. §
(4) bekezdése alapjan az elsdéfoku itéletet, a jogsértd elsb- és
masodfoklt hatarozatokat pedig a Pp. 339. § (1) bekezdése alapjéan
hatédlyon kiviil helyezte és az elsé6fokl kOzigazgatédsi hatdsagi a7
eljdréasra kotelezte.

[16] Az 10j eljdréds soradan az elséfokl hatdésdgnak a tulajdonjog
bejegyzés iradnti kérelmet el kell utasitania.

Zard rész

[17] A Kuria a felilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése
alapjan targyalason kivil biralta el.
[18] A sikeres feliilvizsgédlati kérelemmel ¢él16 felperesnek az

elséfoka és a felilvizsgalati eljadrasban felmeriilt koltsége
megfizetésére a Kuria a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az alperest

kotelezte.
[19] Az alperest az illetékekrdl szdld 1990. évi XCIII. torvény 5.
S (1) bekezdés c) pontja alapjan megilletd személyes

illetékmentességre tekintettel a felilvizsgadlati eljdrds illetékét
az allam viseli.
Budapest, 2020. februar 5.

Dr. Téth Kincsé s.k. a tanacs elnodke, Dr. Bogo6s Fruzsina s.k.
eldadé bird, Dr. Marton Gizella s.k. biréd



