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A per targya: ingatlan-nyilvantartasi ligyben indult kdzigazgatasi jogvita

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: felperes

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat szama: Miskolci Torvényszék 2025. februar 11. napjan
kelt 8.K.701.126/2024/15. szamu itélete

Rendelkezo rész

A Kuria a Miskolci Torvényszek 8.K.701.126/2024/15. szamn itéletét hatalyon kiviil helyezi,
az elséfoku birdsagot 1j eljaras lefolytatasara és 1j hatarozat hozatalara utasitja.

A felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt perkoltségének osszegét 100.000 (azaz
szazezer) forintban, az alperes feliilvizsgalati eljarasban felmertilt perkoltségének dsszegét
30.000 (azaz harmincezer) forintban, az alperesi érdekelt feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt
perkoltségének dsszegét 100.000 (azaz szazezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Név3, mint elad6 és az érdekelt, mint vevo kozott Helylen, 2024. februar 17. napjan
ingatlan adasvételi szerz6dés jott 1étre, amelynek targyat harom, a Hely! kiilteriilet szam1
hrsz-u, ,kivett 16tér” (1. pont), a Hely1 kiilteriilet szam?2 hrsz-u, ,.kivett mezdgazdasagi tarolo,
udvar, legeld” (2. pont), valamint a Hely! kiilteriilet szdm3 hrsz-u, , kivett it” miivelési dgu
ingatlannak (3. pont) az elad6 1/1 ardnyu tulajdoni illetésége képezte. Az adasvételi
szerzOdésben a felek megallapodtak abban, hogy az 1., 2., 3. pontban felsorolt ingatlanokért a
vételar mindosszesen 38 000 000 Ft. Az adasvételi szerz6désben rogzitésre kertiilt, hogy a
szerz0do felek az 1., 2., 3. pontban felsorolt ingatlanokat dologdsszességnek tekintik, mivel
hasznositasuk ¢€s igy értékesitésiik is csak egyiittesen lehetséges, ezért jogilag oszthatatlan
szolgaltatasnak mindsiilnek.

[2] Az adasvételi szerzodés kozzétételének idOtartama alatt a felperes, mint elovasarlasra
jogosult a mez0- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvény
(tovabbiakban: Fftv.) 18. § (1) bekezdés d) pontja alapjan elfogadd jognyilatkozatot tett.

[3] Az alperes, mint mez6gazdasagi igazgatasi szerv (a tovabbiakban: mezdgazdasagi
igazgatasi szerv) a 2024. majus 21. napjan meghozott 589105/3/2024. szdmu hatarozataval az
adasvételi szerz0dést az érdekelttel jovahagyta és zaradékkal ellatta. A mezdgazdasagi
igazgatasi szerv a 2024. majus 29. napjan kelt 589105/4/2024. szam hatarozataval az
589105/3/2024. szamu hatarozatat visszavonta €s a jovahagyd zaradékot érvénytelenitette,
tekintettel arra, hogy a dontése meghozatalakor a felperes elfogadd jognyilatkozatat
figyelmen kiviil hagyta.

[4] A mezbgazdasagi igazgatasi szerv a 2024. jinius 25-én meghozott 589105/6/2024.
szamu hatarozataban az adasvételi szerzddést a vevo helyébe 1épo felperessel, mint
elévasarlasi jogosulttal jovahagyta, egyidejlileg az adasvételi szerzodést jovahagyd
zaradékkal latta el. Indokolasban kitért arra, hogy a Helyl szam3 hrsz-0 ingatlan
megnevezeése ,kivett ut”, ezért arra az Fftv. targyi hatdlya - az Fftv. 1. § (1) bekezdésébdl
kovetkezOen - nem terjed ki, igy ezen ingatlanra vonatkozoan dontést nem hozott.

[5] Az érdekelt 2024. junius 5-én tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet terjesztett eld az
alperesnél az adasvételi szerzodés targyat képezé mindharom ingatlan tekintetében.
Kérelméhez mellékelte az adasvételi szerzddés eredeti €s zaradékolt példanyait, valamint a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv 589105/3/2024. szam hatarozatat.

[6] Az alperes a 2024. junius 28. napjan kelt 355320-4/2024. szamu végzésével a felperes
kérelmét az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény (tovabbiakban: Inytv.)
39. § (4) bekezdés g) pontja alapjan visszautasitotta (a tovabbiakban: visszautasitd végzés),
tekintettel arra, hogy az adasvételi szerz8dést az érdekelttel jovahagyo dontés visszavonasa
miatt az Fftv. 7. § (1) bekezdésében foglaltaknak megfeleld bejegyzésre alkalmas okirat nem
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all rendelkezésre.

[7] Az érdekelt 2024. jalius 31-én Uj kérelem nyomtatvany eldterjesztésével a visszautasitd
végzeés modositasat és a Helyl szdm3 hrsz-u ingatlanra a tulajdonjoga bejegyzését kérte.

[8] Az alperes a 2024. augusztus 12. napjan kelt 356963-3/2024. szamu hatarozataval a
visszautasitd végzés rendelkez0 részét akként modositotta, hogy a Helyl szam3 hrsz-
ingatlanra az érdekelt tulajdonjogat adasvétel jogcimén bejegyezte. Ezzel egyidejlileg a Helyl
szam3 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjardl a f6ld tulajdonjoganak atruhazéséra irdnyuld
szerzOdés benyujtasanak jogi tényét torolte. Rogzitette, hogy a modositas nem érinti a
visszautasitd végzésnek a Helyl szam1 és szdm?2 hrsz-u ingatlanokra vonatkoz6
rendelkezéseit. Dontését a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
(tovabbiakban: Ptk.) 5:186. § (1) bekezdésére, az 5:167-179. §-aira, az Inytv. 54. § (4)
bekezdésére, az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz616 2016. évi CL. torvény (a
tovabbiakban: Akr.) 112. §-ara és a 120. § (1) bekezdésére alapitotta.

A kereset és a védirat

[91] A modosito hatarozattal szemben a felperes keresetet terjesztett eld, amelyben
elsddlegesen annak megsemmisitését, masodlagosan annak a meghozatalara visszamendleges
hatéllyal torténd hatalyon kiviil helyezését kérte.

[10] A felperes a modositod hatdrozattal szembeni kereshetdségi jogat az Fftv. szerinti
elévasarlasi joga gyakorldsara alapitotta. Hangsulyozta, hogy a mezégazdasagi igazgatasi
szerv az adasvételi szerzddést vele hagyta jova és zaradékolta, igy kizarolag 6 rendelkezik a
bejegyzés alaki feltételét képezd, hatosagi jovahagyason alapulo zaradékolt okirattal, amely
megalapozza mindhdrom ingatlan tekintetében a tulajdonjoga bejegyzését. Az érdekelt
tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése azonban kizarja azt, hogy az
eldvasarlasi joga gyakorlasa folytdn a mezdgazdasagi igazgatasi szerv altal vele jovahagyott
¢s zaradékolt adasvételi szerzddéssel a tulajdonjoga a Hely1 szam3 hrsz-01 ingatlanra is
adasvétel jogcimen az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon, ezért a modositd
hatarozat megsemmisitéséhez kdzvetlen érdeke flizodik.

[11] Hivatkozott tovabba a Ptk. 6:221. §-an alapul6 elévasarlasi jogéara, valamint a
Legfelsobb Birosagnak az eldvasarlasi joggal kapcsolatos egyes jogértelmezési kérdésekrol
sz0l6 2/2009. (VI. 24.) PK véleményében (a tovabbiakban: PK vélemény) foglaltakra.
Ervelése szerint, mivel a az adasvételi szerzodés targyat képezé ingatlanokat érintéen az
elOvasarlasi jogat gyakorolta, mégpedig az adasvételi szerzodésbe foglalt tartalom szerint,
melynek részét képezte a Hely1 szdm3 hrsz-u ingatlan is, ezért a hatosagi aktus a mar 1étrejott
adasvételi tigylet hatdlyosulasdhoz sziikséges feltétel volt, amely megalapozza a mddositod
hatarozat tekintetében az anyagi jogi kdzvetlen jogsérelme fennallasat.
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[12] Az alperes ¢és az alperesi érdekelt a kereset - elsédlegesen kereshetdségi jog hidnyaban
torténd, masodlagosan annak megalapozatlansaga miatti - elutasitasat kérték.

Az elsofoku itélet

[13] Az els6fokl birosag jogerds itéletével a felperes keresetét a kozigazgatasi
perrendtartdsrol szolo 2017. évi 1. térvény (a tovabbiakban: Kp.) 88. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan elutasitotta.

[14] Indokai szerint a Kp. 17. § a) pontjaban foglaltak alapjan a kereseti kérelemmel
Osszefiiggésben azt vizsgalta, hogy a felperes rendelkezik-e a keresettel tiamadott dontés
vonatkozasaban kereshetdségi joggal.

[15] [télete [37]-[42] bekezdéseiben ismertette a kereshetéségi joggal kapcesolatban
keletkezett kuriai joggyakorlatot, amely szerint a kereshetdségi jog olyan igényérvényesitési
jogosultsag, amely a perbeli alanyi jog €s a felperes kozott egy kdzvetlen kapcsolatot, a
felperes részérdl egy olyan jogmegodvasi sziikségletet feltételez, amely a konkrétan
meghatarozott kozigazgatasi hatarozat (kozigazgatasi cselekmény) sérelmes volta miatt
keletkezett [1/2021. Kbzigazgatasi Jogegységi Hatarozat (a tovabbiakban: 1/2021. KJE
hatarozat), Kfv.37.580/2019/13.].

[16] A kozvetlen érintettség azt jelenti és igy a kereshetOségi jog vizsgalata korében azt
kell egy adott jogviszony vonatkozasaban érdemben megvizsgalni, hogy tovabbi jogviszony
kozbeiktatasa nélkiil kdzvetleniil megvaltoztathatja-e a felperes jogainak és
kotelezettségeinek a korét a kozigazgatasi tevékenység, amit a felperes koteles a perben
bizonyitani (BH 2022.218).

[17] Amennyiben egy kozigazgatasi eljarasban a pert indité személy nem volt {igyfél, akkor
az vizsgalando, hogy a kifogasolt kozigazgatasi tevékenység érinti-e kozvetleniil jogat vagy
jogos érdekét. Ha ugyanis a kozigazgatasi tevékenység nem érinti kozvetleniil a felperes
jogat, jogos érdekét, ugy a Kp. 88. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a keresetet el kell
utasitani, mert, ha a kozigazgatasi tevékenységhez fiiz0d6 kozvetlen érintettsége nem
allapithatdé meg, akkor az azzal kapcsolatos jogsérelem tekintetében sem allhat fenn a
kozvetlen érintettsége (Kfv.37.125/2024/5., Kfv.37.398/2021/6.).

[18] Indokai szerint a perbeli ligyben tényként allapithaté meg, hogy az elado és az
érdekelt, mint vevd kozotti ingatlan adasvételi szerz6dés targyat harom ingatlan képezte,
melybdl kettd ingatlan az Fftv. 1. § (1) bekezdése szerint foldnek mindsiil, mig a szam3 hrsz-
u ingatlan kivett Gt, amelyre — a felperes altal sem vitatottan — nem terjed ki az Fftv. targyi
hatalya. Megallapitotta, hogy a 2024. jinius 5. napjan kelt tulajdonjog bejegyzési kérelem
mindharom ingatlanra, mig a visszautasitd végzés meghozatalat kovetd, 01j kérelem mar
kizardlag a szam3 hrsz-u ingatlanra vonatkozott. Mindebbdl az kovetkezik, hogy alperesnek
az érdekelt modositott kérelme alapjan kellett az ingatlan-nyilvantartasi eljarast lefolytatnia és
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kizarolag a modositott kérelem targyaban kellett dontést hoznia.

[19] Kiemelte, hogy a Ptk. 5:167. §-a alapjan az ingatlan-nyilvantartasba jog €s jogilag
jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére és adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott
okirat, tovabba birdsagi vagy hatosagi hatarozat alapjan kertilhet sor.

[20] Egységes a birdi gyakorlat a tekintetben, hogy az alperes, mint ingatlaniigyi hat6sag
regisztrativ szerv, tehat a hatdsag csak abban a kérdésben foglalhat allast a bejegyzés alapjaul
szolgal6 okirat tartalmi és alaki megfeleldségére nézve, hogy a bejegyzési kérelem
teljesithetd-e vagy sem (Kfv.38.055/2018/9., Kfv.37.757/2018/9.).

[21]  Ervelése szerint az eladé és az érdekelt kozott 1étrejdtt adasvételi szerzodésbe a
felperes kizarolag az Fftv. 18. § (1) bekezdésben foglaltak szerint gyakorolt eldvasarlasi joga
alapjan Iépett be és nem a per soran hivatkozott, a Ptk. 6:221. §-an alapul6 polgari jogi
eldvasarlasi jogon. A felperes a PK véleményre tortént hivatkozasan tal a perben tovabbi
egyértelmi tényallitast nem tett és a kereshetdségi joga jogi érvelése korében a Ptk.-n alapulo
eldvasarlasi joga fennalldsat nem is igazolta, sdt, a perben tartott targyalason kifejezetten
akként nyilatkozott, hogy az el6vasarlasi joga a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
kozremiikddése révén, a jovahagyo hatarozattal eredeztetett jog, amely a foldforgalmi
torvényen alapszik, az elfogadd jognyilatkozata megtételébdl eredden.

[22] Mindebbdl arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a felperes elévasarlasi joga igazoltan
kizardlag az Fftv.-n alapul €s ily modon csak kozvetetten kapcsolddik az érdekelt kérelmére
indult tulajdonjog bejegyzési eljarashoz a Hely1 szam3 hrsz- ingatlan kapcsan ¢és az annak
alapjaul szolgal6 adasvételi szerzodéshez, amely igy nem alapozza meg a felperes kdzvetlen
jogi érintettségét az Fftv. targyi hatalya ala nem tartoz6 Helyl szdm3 hrsz-0 ingatlan
bejegyzése targyaban indult ingatlaniigyi hatosagi eljarasban. A felperes a perben nem tudta
tehat bizonyitani, hogy tovabbi jogviszony kozbeiktatasa nélkiil, kozvetlen anyagi jogi
kapcsolata all fenn a hatarozat és a joga, jogi érdeke kozott, ezért a modositd hatarozattal
szemben kereshetdségi joga nincs.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelmek

[23] A felperes feliilvizsgalati kérelmében az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését, az
iigyben eljart bir6sag 1j eljaras lefolytatasara és uj hatdrozat hozatalara utasitasat kérte.

[24] Allaspontja szerint az elséfoku itélet sérti az Alaptorvény 28. cikkét, az Fftv. 7. § (1)
bekezdését, 30. § (1) bekezdését, a Ptk. 6:118. § (3) bekezdését, az Inytv. 32. § (6) bekezdését,
a 39. § (4) bekezdését, a Kp. 17. § a) pontjat, a 88. § (1) bekezdés b) pontjat, valamint
jogkérdésben eltér a Karia Kfv.37.125/2024/5., Kfv.37.398/2021/6., Kfv.37.955/2019/6.
szamu hatarozataiban, valamint az 1/2021. KJE hatarozatban foglaltaktol.
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[25] A kereshetOségi jogaval Osszefliggésben hangsulyozta, hogy a vételi ajanlat és ezzel
egyltt a 2024. februar 17-én megkotott adasvételi szerzodés dologdsszességre vonatkozott.
Az eldvasarlasi jogat pedig erre a dologdsszességre gyakorolta és a mezdgazdasagi igazgatasi
szerv is azt az adasvételi szerzodést hagyta jova, amelybe a Helyl szam3 hrsz-0 ingatlan is
beletartozik.

[26] Kiemelte, hogy az adasvételi szerzddés kozte €s az eladd kozott jott 1étre
joghatalyosan, amelynek ténye kozte és a per targya kozotti anyagi jogi kapcsolatot jelenti.
Egyértelmiien megéllapithatd, hogy a hivatkozott kariai joggyakorlat szerinti kdzvetlen jogi
érdeke all fenn az érdekelt tulajdonjog bejegyzésével dsszefliggésben, hiszen az kizarja azt,
hogy a tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon. A keresettel tamadott
hatarozat kozvetlen kihatassal van a jogara, hiszen, ha nincs az érdekelt tulajdonjog
bejegyzése, abban az esetben a hatalyos és jovahagyo zaradékkal ellatotta adasvételi
szerzOdés alapjan tulajdonjoga bejegyzésre keriilhet az ingatlan-nyilvantartasba. Az 1/2021.
KIJE hatérozatra hivatkozassal kifejtette, hogy a részérdl olyan jogmegdvasi sziikséglet all
fenn, amely a keresettel timadott hatarozat sérelmes volta miatt keletkezett.

[27] Az alperes és az alperesi érdekelt a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérték, mivel
az nem sérti a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt jogszabalyi rendelkezéseket, tovabba nem
tér el a hivatkozott kuriai joggyakorlattol. Hangstlyoztak, hogy nem a felperes kérelmére
indult a tulajdonjog bejegyzése iranti eljards, igy a dontés folytan 6 nem valik sem jogosultta,
sem kotelezetté, ezért az 6 jogat vagy jogos érdekét az érdekelt tulajdonjoganak bejegyzése
nem érintette. Jelen igyben annak van jelendsége, hogy az Fftv. targyi hatalya nem terjed ki a
szam3 hrsz-u ingatlanra, a felperes pedig az Fftv.-re alapitotta az eldvasarlasi jogat. A
kérelemhez kotottség elvébdl (Inytv. 6. §) kovetkezden, még ha olyan szerzddés is keriil
benyujtasra az ingatlaniigyi hatésaghoz, amelynek targya tobb ingatlan adasvétele, az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban kizarélag azon ingatlan tekintetében keriilhet sor a
tulajdonjog bejegyzésére, amelyre a bejegyzési kérelem iranyul.

A Kuria dontése és jogi indokai

[28] A feliilvizsgalati kérelem alapos.

[29] A Kuria a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandéd Kp. 108. § (1) bekezdésben
foglaltakbol kovetkezden a jogerds itéletet a feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalati
ellenkérelmek keretei kozott vizsgalta feliil.

[30] A Kp. 120. § (5) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas
felvételének nincs helye, a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbiralasa sordn a jogerds itélet
meghozatalakor rendelkezésre allo iratok €s bizonyitékok alapjan dont.

[31] A Kauria szerint az elsdfoku birosag helytalléan rogzitette az itélete [35] bekezdésében,
hogy a perben elséként a kereshetdségi jog kérdésében kellett dontenie, tovabba helyesen
mutatta be a [37]-[42] bekezdésekben a kereshetdségi joggal kapcsolatos kuriai
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joggyakorlatot, ugyanakkor a kereshetdségi jog eldontése szempontjabol irdnyado tényallast
hianyosan tarta fel és relevans tényt hagyott figyelmen kiviil, melynek folytan tévesen jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes a modositd hatarozattal szemben nem rendelkezik
kereshetdségi joggal.

[32] A Kp. 17. § a) pontja kimondja, hogy a per meginditasara jogosult az, akinek jogat
vagy jogos érdekét a kozigazgatasi tevékenység kozvetleniil érinti.

[33] A Kauria kiemeli, hogy a kereshetdségi jog (aktiv perbeli legitimacio) a fél és a per
targya kozotti anyagi jogi kapcsolatra vonatkozik, kovetkezésképpen nem eljarasjogi
természetll. A kozigazgatasi per meginditasa iranti kérelmet csak a jogvitaban érdekelt fél
terjeszthet eld. A kereshetdségi jog azt az érdekeltséget fejezi ki, ami a fél €s a per targya
kozotti kozvetlen €rintettséget feltételez, vagyis egy az anyagi jog alapjan fennallo kozvetlen
jogi kapcsolatot a kozigazgatasi hatdsag dontése €s a felperes jogi helyzete kozott.

[34] Az 1/2021. szam KJE hatérozat szerint a perinditasi jog a Kp. 17. § a) pontjabol
kovetkezden a kozigazgatasi tevékenységgel kdzvetleniil dsszefliggd jog vagy jogos érdek
fennallasat, az érvényesitett anyagi joggal fennallo kozvetlen érintettséget kivanja meg. Ezzel
Osszefliggésben a birdi gyakorlat egységes abban, hogy ez az ligy targyaval 6sszefliggd
konkrét, személyes érdekeltségi viszonyt feltételez, amely feltétel fennallasat a kereshetdségi
jog korében érdemben kell vizsgalni. A jogi érdeksérelmet, a keresetben megfogalmazott
igény érvényesitéséhez fliz6d6 kdzvetlen jogi érintettséget a felperesnek kell bizonyitania.

[35] Szémos hatarozataban hangstlyozta a Kuria, hogy minden olyan ligyben, ahol a
felperes nem a kérelmére meghozott vagy 6t kotelezd, jogositd hatarozatot tdmad, az esetben
vizsgalni kell a kereset el6terjesztdjének kozvetlen érdekeltségét, mert ez donti el, hogy
milyen mértékben jogosult vitatni a kozigazgatasi hatarozat torvényességét. Azt is kimondta a
Kiria, hogy a felperesnek kell pontosan meghatdroznia, hogy a kozvetlen érdekeltségét mire
alapozza. A birésagnak fennall az a kotelezettsége, hogy a kérdéses kereshetdségi jog kapcsan
nyilatkoztassa a felperest, és az altala eldadottak alapjan itélje meg a kereshetdségi jog
terjedelmét. Egységes tehat a joggyakorlat abban, hogy amennyiben a kdzigazgatasi
eljarasban a pert indité személy nem volt tigyfél, akkor az vizsgalandd, hogy a kifogasolt
kozigazgatasi tevékenység €rinti-e kozvetleniil jogat, jogos érdekét (Kfv.37.583/2014/12.,
Kfv.37.948/2015/3., Kfv.38.086/2014/5., Kfv.37.850/2014/6., Kfv.V.37.125/2024/5.).

[36] Amennyiben maga a kdzigazgatasi tevékenység nem €rinti a felperes jogat, jogos
érdekét kozvetleniil, a keresetet a Kp. 88. § (1) bekezdés b) pontja alapjan el kell utasitani,
mert ha a kozigazgatasi tevékenységhez fliz6do kozvetlen érintettsége nem allapithatdo meg,
az azzal kapcsolatos jogsérelem tekintetében sem 4llhat fenn a kdzvetlen érintettsége.

[37] Annak megallapitdsdhoz, hogy a megeldz6 eljarasban nem tigyfél felperes jogat, jogos
érdekét kozvetleniil érinti-e a timadott kozigazgatasi tevékenység, a hatosagi ligy tartalmat,
és a felperes ahhoz val6 kapcsolodasanak jellegét pontosan és koriiltekintden fel kell tarni.

[38] Az elsoéfoku birosag a kereshetdségi jog korében helyesen vizsgalta, hogy a
keresetlevélben allitott jogsérelmek, nevezetesen az érdekelt tulajdonjoganak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése kozvetleniil érintik-e a felperes jog altal védett érdekeit, azonban e
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vizsgalat soran kiemelten fontos ténynek nem tulajdonitott jelentdséget.

[39] A Kauria hangsulyozza, hogy sem az érdekelt tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét
visszautasitd végzés, sem az azt mdodositd hatarozat nem szol a bejegyzés alapjat képezo
okiratrol, am az érdekelt 2024. junius 5-ei tulajdonjog bejegyzés iranti kérelemébdl €s az
ahhoz csatolt mellékletekbdl kitlinik, hogy a kérelem a 2024. februar 17-1 ingatlan adasvételi
szerzOdésen alapult.

[40] A kereshetdségi jog vizsgalata szempontjabdl a tényallas fontos, ugyanakkor az
elséfoku birdsag altal figyelmen kiviil hagyott eleme, hogy a 2024. februar 17-1 adasvételi
szerzddésben a szerzddo felek nem egy, hanem harom ingatlan — dologdsszességként torténd
— adasvételében allapodtak meg.

[41] A dologosszesség adasvétele tekintetében gyakorolt, a Polgari Torvénykonyvrdl sz616
1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) rendelkezésein alapulo eldvasarlasi jog jogértelmezési
kérdéseit illetéen a PK vélemény ad irdnymutatast, annak 9. a) pontja szerint, ha a tulajdonos
az eldvasarlasi joggal terhelt dolgot, mas dolgokkal egyiitt oszthatatlan szolgéltatasként
(dologosszességként) akarja eladni koteles a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasra jogosulttal
k6zolni. A 9. b) pontja alapjan az eldvasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozo,
vele kozolt ajanlat tartalmat csak teljes egészében fogadhatja el. Ha az eldvasarlasra jogosult
kizéarolag arra a dologra nézve tesz elfogadd nyilatkozatot, amelyre az elévasarlasi joga
vonatkozik, nyilatkozata uj ajanlatnak mindsiil, igy kozte €s a tulajdonos kozott a szerzddés
csak akkor jon létre, ha ajanlatat a tulajdonos elfogadja.

[42] A PK vélemény kiemelt megéllapitasai, habar a felperes elévasarlasi joga az Fftv.-n
alapul, a jelen ligyben is irdnyadoak, mivel az eldvasarlasi jog altalanos polgari jogi
szabalyait a specialis szabalyok nem irhatjak feliil.

[43] Tényként allapithatdo meg, hogy a felperes, mint az Fftv. 18. § (1) bekezdés szerinti
elOvasarlasra jogosult a dologdsszesség adasvétele targyaban 1étrejott adasvételi szerzodésre
tett elfogado jognyilatkozatot. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv az adasvételi szerzodést a
felperessel hagyta jova, amely tényen az sem valtoztat, hogy az indokolasdban megjegyezte,
hogy a dontése az Fftv. targyi hatdlya ald nem tartozé Helyl szdm3 hrsz-u ingatlanra nem
terjed ki. A mezOgazdasagi igazgatasi szerv dontését ugyanis a hatarozat rendelkezé része és
nem az indokolas tartalmazza.

[44] A Kduria szerint az els6fokl birdsag a modositd hatarozattal szembeni felperesi
kereshetdségi jog vizsgalatakor tévesen szakitotta ki a dologdsszességre 1étrejott adasvételi
szerz8désbdl a Hely1 szam3 helyrajzi szdmu ingatlant. A felperes a dologdsszesség egészére
vonatkozo6, vele kozolt ajanlat tartalmat teljes egészében, mindharom ingatlanra vonatkozdan
elfogadta, az adasvételi szerzddés vele lett jovahagyva. A felperesnek erre a
dologosszességre, amelynek részét képezi a Hely1 szam3 hrsz-u ingatlan, vonatkozoan all
fenn a tulajdonjog bejegyzési igénye. Ehhez az igényhez képest kell vizsgalni a felperes
kereshetdségi jogat.

[45] A Kauria szerint a dologdsszességre 1étrejott adasvételi szerzddés felperessel vald
jovahagyasanak ténye a felperes ¢s modositod hatarozat kozott a kozvetlen anyagi jogi
kapcsolatot megteremti. A felperesnek ugyanis az altala elfogadott vételi ajanlatra, a vele
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jovahagyott adasvételi szerzédésre tekintettel az érdekelt tulajdonjogat bejegyzd
rendelkezéssel szemben olyan jogmegovasi — a Helyl szdm3 hrsz-0 ingatlanra vonatkozd
tulajdonjoga bejegyezhetdségének igénye — sziikséglete all fenn, amely a modositd hatarozat
szamara sérelmes volta miatt keletkezett. A jogsérelem abbol adédik, hogy a modositott
hatérozat kizarja, hogy a tulajdonjoga az adasvétel targyat képezd valamennyi ingatlanra
bejegyzésre keriiljon. Kovetkezésképpen a felperesnek kozvetlen jogi érdeke flizédik ahhoz,
hogy a Hely1 szam3 hrsz-0 ingatlanra az érdekelt tulajdonjogat bejegyzd hatarozatot a
birdsag megsemmisitse.

[46] Téves volt az elséfoku birdsagnak az [50] bekezdésben kifejtett allaspontja,
nevezetesen, hogy a felperes Fftv.-n alapul6 eldvasarlési joga csak kdzvetetten kapcsolddik az
érdekelt kérelmére indult tulajdonjog bejegyzési eljarashoz és az annak alapjat képezd
adasvételi szerzédéshez, mivel a bejegyzés alapjat a felperessel jovahagyott adasvételi
szerzOdés képezte, amely ténybdl kovetkezden megallapithato, hogy a felperesnek tovabbi
jogviszony kozbeiktatdsa nélkiil, kozvetlen anyagi jogi kapcsolata all fenn a hatarozat és a
joga, jogi érdeke kozott.

[47] A Kuaria ramutat tovabba arra, hogy 6nmagaban ugyan helytall6 az az itéleti
megallapités, hogy a bejegyzési eljaras kérelemre indult és a moédositott kérelemben megjeldlt
ingatlan nem tartozik az Fftv. targyi hatdlya ala, azonban a kereshetdségi jog vizsgalatakor
nem a modositd hatarozat jogszertiségérdl kell allast foglalni, hanem a felperesnek a
keresettel tamadott hatarozathoz f{iz6d6 viszonyat kell 6sszefiiggéseiben vizsgalni. E
vizsgalat sordn nem lehet figyelmen kiviil hagyni azt a tényt, hogy a bejegyzés alapjat képezd
adasvételi szerzédés nem a modositott kérelemmel érintett ingatlan adasvétele, hanem harom
ingatlan dologosszességként torténd adasvétele targyaban jott 1étre és a felperessel lett
jovahagyva. E tények pedig megalapozzék a felperesnek az arra vonatkoz6 igényét, hogy a
vele jovahagyott adasvételi szerz6dés alapjan a tulajdonjoga a dologdsszesség egészére —
amely magaban foglalja a Hely1 szam3 hrsz-u ingatlan — vonatkozdan bejegyzésre keriiljon.
Kovetkezésképpen nyilvanvaldan kozvetlen érdeke flizodik a felperesnek a modositott
hatarozat megsemmisitéséhez.

[48] Mindezek alapjan tévesen jutott arra a kovetkeztetésre az elséfoku birdsag az itélete
[50] bekezdésében, hogy a felperes nem tudta azt bizonyitani, hogy tovabbi jogviszony
kozbeiktatasa nélkiil, kdzvetlen anyagi jogi kapcsolat all fenn a modositd hatarozat és a joga,
jogos érdeke kozott, mivel a kozvetlen anyagi jogi kapcsolatot a felperessel jovahagyott
adasvételi szerz0dés ténye megteremti. A felperes Kp. 17. § a) pont szerinti kdzvetlen
érintettsége a modositd hatarozat tekintetében megallapithatd, ezért jogszeriitlen volt a kereset
Kp. 88. § (1) bekezdés b) pontja szerinti elutasitasa. Az els6foku birésag a vonatkozé kuriai
hatérozatok elvi tételeit ugyan figyelembe vette, azonban az egyedi ligy tényeinek
figyelembevételét elmulasztotta.

[49] A Kauria a fent kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Kp. 121. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan hatalyon kiviil helyezte, az elsdfokt birdsagot 0j eljaras lefolytatasara és 0
hatarozat hozatalara utasitotta. Az els6foku birésagnak az 10j eljarasban érdemben el kell
birdlnia a felperes keresetét.
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A dontés elvi tartalma

[50] Annak megallapitdsadhoz, hogy a megeldz6 eljarasban nem iigyfél felperes jogat, jogos
érdekét kozvetleniil érinti-e a tamadott kdzigazgatasi tevékenység, a hatosagi ligy tartalmat,
¢s a felperes ahhoz val6 kapcsolodasanak jellegét pontosan és koriiltekintden kell feltarni.

74aro rész

[51] A Kauria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 107. § (1) bekezdése alapjan targyalason
biralta el.

[52] A felek és az érdekelt feliilvizsgalati eljarasban felmertilt koltségének sszegét a Kuria
a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazando 110. § (3) bekezdése alapjan allapitotta meg
azzal, hogy annak viselésérdl az 0j hatarozatot hozd birésag dont. A Kiria a feliilvizsgélati
perkoltség 6sszegét a Kp. 35. § (1) bekezdése folytan alkalmazando a polgari perrendtartasrol
sz016 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 82. § (3) bekezdésére, valamint a birosagi eljardsban
megallapithato ligyvédi és kamarai jogtanacsosi koltségrol szold 17/2024. (XII. 9.) IM
rendeletben 3. § (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a felek és az érdekelt altal igényelt
Osszeggel megegyez0 0sszegben allapitotta meg, tekintettel arra, hogy azt a kifejtett munka
mennyiségével és szinvonaldval ardnyban allonak tartotta.

[53] A Kauria altal hozott hatarozat ellen feliilvizsgalatnak a Kp. 116. § d) pontja alapjan
nincs helye.

Budapest, 2025. junius 26.

Dr. Vital-Eigner Beata sk.

a tanacs elnoke

Dr. Rak-Fekete Edina sk. Dr. Kurucz Krisztina sk.

el6ado bird bird



Karia 12
VI.K{v.37.230/2025/11-2

Dr. Bernathné dr. Kédar Judit sk. Dr. Demjén Péter sk.

biro biro

A kiadmany hiteléiil:

tisztviselo



