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Rendelkezo rész

A Kuria a Budapest Kornyéki Torvényszék 16.K.701.985/2021/17. szamu itéletét hatalyon
kiviil helyezi, és az els6fokt birosagot 1j eljaras lefolytatasara és 0 hatarozat hozatalara
utasitja.

A Kuria a felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt perkoltségét 60.000 (hatvanezer)
forintban, az I. rendt érdekeltét 70.000 (hetvenezer) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az 1. rendt érdekelt, mint eladd 2020. november 11. napjan adasvételi szerzodést
kotott a I, renddl érdekelttel, mint vevovel a Ingatlanl alatti, szantd mivelési agt, 1,7035 ha
teriiletli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara. Az 1. rendii érdekelt a tulajdonjog bejegyzési
engedélyt 2020. december 10. napjan adta meg a II. rendii érdekelt részére.
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[2] A term6fold adéasvételére vonatkozo szerz6dést a mezo- és erddgazdalkodasi foldek
forgalmarol szolod 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 21. § (1)
bekezdésében foglalt rendelkezés szerint tovabbitottdk a Varosil Onkormanyzati Hivatal
Jegyzdjének (a tovabbiakban: Jegyz0), aki az adasvételi szerzodést hirdetményi uton kozolte.
A felperes a kozzététel ideje alatt, 2021. februar 15. napjan eldvasarlasra jogosultként
elfogadd jognyilatkozatot tett.

[3] A 1I. rendl érdekelt az alpereshez 2021. majus 6. napjan érkezett beadvanyaban
kérte az ingatlan tulajdonjogénak bejegyzését, csatolta az adasvételi szerzodést, a bejegyzési
engedélyt, a Jegyz0 altal készitett iratjegyzéket, a szerzddés hirdetményi Uton torténd
kozlésérol szold jegyzoi nyilatkozatot, a felperes jognyilatkozatat és a felperes foldmiivesi
mindségével kapcsolatos iratokat.

[4] Az alperes a 2021. jalius 29. napjan meghozott 426531/2021. szdmu hatdrozataval a
I1. rendti érdekelt tulajdonjogat az adasvételi szerz6dés targyat képezo ingatlanra bejegyezte.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperes keresetet nyujtott be az alperes hatarozata jogszeriiségének vizsgalata
irant, kérte elsddlegesen az alperes hatarozatanak megvaltoztatasat, a II. rendi érdekelt
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének az elutasitdsat, masodlagosan a kozigazgatasi
hatarozat megsemmisitését és az alperes 1j eljardsra kotelezését, a kozigazgatasi
perrendtartasrol szol6 2017. évi . torvény (a tovabbiakban: Kp.) 89. § (1) bekezdésének a) és
b) pontja, valamint 92. § (1) bekezdésének a) és b) pontja alapjan. A kereseti kérelem
indokaként anyagi jogi jogsérelmekre hivatkozott, hangsulyozva, hogy elfogado
jognyilatkozataval az adéasvételi szerzédésbe belépett, ezaltal 6 lett volna jogosult a
tulajdonjog bejegyzését kérni. Jogszabalysértésként a Foldforgalmi tv.,, a Foldforgalmi
torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.), az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasardl szold 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: Inytv.
vhr.), valamint a Polgari Térvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit nevesitette.

[6] Az alperes a védirataban kérte a kereset elutasitasat, allaspontja szerint a kérelemnek
nem volt olyan hidnyossaga, amely alapjan hianypotlasi felhivast kellett volna kibocsatania.
Hivatkozott a Kuria Kfv.II1.37.861/2017/9. szamu hatirozataban foglaltakra, miszerint az
elOvasarlasi jognyilatkozat ¢és a ranghely értékelésére az ingatlaniigyi hatosdgnak nincs
jogkore.
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[7] Az 1. rendl érdekelt a felperes keresetének elutasitasat kérte. Hivatkozott tobbek
kozott arra, hogy felperes altal tett jognyilatkozat nyelvtanilag értelmezhetetlen.

[8] A 1II. rendti érdekelt a felperes keresetének elutasitasat kérte.
A jogerdos itélet
[9] A Budapest Kornyéki Torvényszék a 2022. mdajus 5. napjan meghozott

16.K.701.985/2021/17. szam1 jogerds itéletében az alperes 426531/2021. szamu hatarozatat
megsemmisitette és az alperest 0j eljaras lefolytatasara kotelezte, azzal az iranymutatéssal,
hogy a megismételt eljarasban az alperesnek a kérelem elutasitasarol kell dontenie.

[10] A jogerds itélet indokoldsaban felhivta a Ptk. 5:167. §-at, az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 6. § (1) bekezdését, 29. §-at, 32. § (1)
bekezdésének f) pontjat, 39. § (3) bekezdésének f) pontjat, az okirati elv érvényesiilése
kapcsan a KGD2013. 17. szamu dontést, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a vizsgalat
terjedelmére vonatkozo, KGD2017. 42. szamu dontést, a Foldforgalmi tv. 36. § (1)
bekezdésének b) pontjat, az Inytv. vhr. 75. §-anak (1)-(4) bekezdését, valamint a Kp. 99. §-
anak (1) bekezdését. Hangstlyozta, hogy az alperes a hatarozataval olyan allami tulajdonu
termofold tulajdonjog valtozasat jegyezte be, amelynek adasvétele mentes a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasi eljarasa aldl. Ez azonban nem jelenti az ingatlan-nyilvantartasi
hatosagi feladatok regisztrativ jellegének attorését és nem jogositja fel az alperest arra, hogy
polgari jogi kérdésekben 4llast foglaljon. Ugyanakkor az Inytv. vhr. 75. §-a szerint koteles a
lemondo nyilatkozat meglétét vizsgalni, ha az egyértelmlien nem all rendelkezésre, akkor a
bejegyzési kérelmet el kell utasitani.

[11] Az els6éfoku birdsag rogzitette, hogy a II. rendli érdekelt a bejegyzési kérelméhez
benyujtotta az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdésében eldirt iratokat, ez azonban nem teremt
automatikus eljarast, az ingatlaniigyi hatdsag koteles az okiratok ellendrzésére, az abban
foglaltak értékelésére. Kiilonos jelentdséget tulajdonitott az I. rendli érdekelt altal adott
bejegyzési engedély iddpontjanak, amely 2020. december 10. napja, a felperes pedig ezt
kovetden, 2021. februar 15. napjan tett elévasarlasi elfogadd jognyilatkozatot. Az els6foka
birdsadg kovetkeztetése szerint az I. rendli érdekelt bejegyzési engedélye annak aldirasa
id6pontjaban csak feltételes lehetett, az eldvasarlasi jog fennallasara tekintettel.

[12] A joger0s itélet indokoldsa szerint az 1. rendii érdekelt jogosult az ranghelyrodl
donteni, a felperes és a II. rendli érdekelt ranghelyeit Osszemérni, ezaltal pedig csak az
elfogado nyilatkozat megfelelésége, az azonos ranghelyen elévasarlasra jogosultak kozotti
véalasztast kovetden adhatta volna meg a bejegyzési engedélyt. A felperes elfogadd
nyilatkozataval a korabban adott, és igy feltételhez kotott bejegyzési engedély érvényét
vesztette. A II. rendli érdekeltnek ujabb bejegyzési engedéllyel kellett volna igazolnia, hogy
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az 1. rendli érdekelt, mint eladd az elfogadd jognyilatkozatot nem tartotta alkalmasnak
joghatas kivaltasara. A benyujtott okiratokbol megallapithatd volt, hogy bejegyzési engedélyt
kellett volna a bejegyzéshez potolni, ezért az alperesnek a kérelmet hatdrozattal el kellett
volna utasitania. Az els6foku birdsag az itélet indokoldsdban ramutatott arra, hogy a Kuria az
e targyban hozott legutobbi hatirozataiban (Kfv.I11.38.148/2021/6., Kfv.I11.38.158/2021/5.)
kiemelte, hogy nem kivan valtoztatni azon a gyakorlaton, hogy az adasvételi szerzddés
megkotésekor kiadott bejegyzési engedély csak feltételes lehet, ami az elfogadd
jognyilatkozattal érvényét veszti. A Kfv.I11.38.148/2021/6. szamu hatarozat alapjaul szolgalo
tényallas jelentds elemeként kiemelte, hogy az ingatlan-nyilvantartasi kérelem mellékletét
képezte az elado tajékoztatd levele az elfogadd jognyilatkozat érvénytelenségérdl. A perbeli
esetben ilyen tartalmi nyilatkozat nem 4allt rendelkezésre, a jognyilatkozat joghatas
kivaltasara alkalmatlan voltara a II. rendli érdekelt csak a perben hivatkozott, igy az alperes
kizarolag a kérelem elutasitasarol donthetett volna.

A feliilvizsgalati kérelem és az ellenkérelem

[13] Az I rendt érdekelt a feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését, a jogszabalyoknak megfelel6 dontés meghozatalat és a felperes keresetének az
elutasitasat, mert allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az ligyvédi tevékenységrol szolo
2017. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Uttv.) 47. § (1) bekezdésének c) pontjat, a
Foldforgalmi tv. 21. §-anak (9) bekezdését, 22. §-anak (1) és (2) bekezdését, az Inytv. 47. §-
anak (2) és (3) bekezdését, az Inytv. vhr. 75. §-dnak (4) bekezdését, valamint a Karia 1/2021.
szami Kozigazgatasi-polgari jogegységi hatarozatit (a tovabbiakban: KPJE hatarozat),
valamint ellentétes a Karia BH2018. 322., Kfv.I11.37.861/2017/9., Kfv.I11.38.158/2021/5. és a
Kfv.II1.38.148/2021/6. szamon kozzétett hatarozataval.

[14] A feliilvizsgalati kérelem indokai korében hangstlyozta, hogy a Foldforgalmi tv. 36. §
(1) bekezdésének b) pontjabol fakaddan a perbeli adasvételi szerzédés mezdgazdasagi
igazgatasi szerv jovahagyasahoz nem kotott, ezért az elfogado nyilatkozatok értékelése és az
eldvasarlasra jogosultak rangsoranak felallitdsa az I. rendli érdekelt, mint elad6 feladata. Az
alperesnek az ingatlan-nyilvantartasi kérelem elbiralasakor az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdés b)
pontjanak ba) alpontja alkalmazaséaval kellett dontenie.

[15] Az 1. rendi érdekelt nem tartotta jogszeriinek, hogy mig a jogerds itéletben
hivatkozott, Kfv.I1.37.194/2018/11., K{v.I1.37.779/2017/6., Kfv.IV.38.044/2017/7. szamu
kuriai hatarozatokban érvényes elfogadd nyilatkozatot tettek az eldvasarlasra jogosultak,
ezaltal ténylegesen fennallt az eldvasarlasi jog gyakorlasa, addig jelen perbeli eset
tényalldsara ez nem érvényes, azonban ezt az eltérést az elséfoku birdsag nem mérlegelte.
Ramutatott, hogy az Uttv. 47. § (1) bekezdésének c) pontja, valamint az Inytv. szerint az
igyvédi letétkezelés szabalyaibol eredéen a bejegyzési engedély tartalmaban nem lehet
feltételes, mig a letét szabalyai szerint az mindig feltételesen adhato ki. Az Gjabb bejegyzési
engedélyre allaspontja szerint az Inytv. 47. § (2) és (3) bekezdésében foglaltakra figyelemmel
sincs sziikség, mivel e jogszabalyi rendelkezések meghatarozzak a bejegyzés korében észlelt
jogvita esetén a hatosdg szamara kovetendd eljarast. A bejegyzési engedély felételes
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mindsége a Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése alapjan sem all fenn. Az elséfokt birdsag
altal sziikségesnek tartott ijabb bejegyzési engedély az Inytv. 47. § (2) és (3) bekezdésének,
valamint a Folforgalmi tv. 21. § (9) bekezdésének a rendelkezését tartalmaban kiiiresitené.

[16] Az elovasarlasi jog gyakorlasanak értelmezése korében kiemelte, hogy a
jogszabalyokbdl és a birdi gyakorlatbol sem kovetkezik az elséfoku birésag azon okfejtése,
miszerint csak az elfogadd jognyilatkozat megfelelésége, az azonos ranghelyen allo
elévasarlasra jogosultak kozotti valasztast kovetden adhatta meg a bejegyzési engedélyt.
Ramutatott, hogy a kozigazgatdsi perben az altala hivatkozott Kfv.II1.38.158/2021/5. és
Kfv.II1.38.148/2021/6. szamu kuriai itéletekbdl kovetkezéen az eleve érvénytelen elfogadd
jognyilatkozatot - amely joghatas kivaltdsara alkalmatlan - a Folforgalmi tv. 21. §-anak (9)
bekezdésében foglaltak szerint az eladd mellézni koteles. Hangsulyozta, hogy a
Kfv.II1.37.861/2017/9. szamu kariai itéletbdl kovetkezden az allami eladonak minden esetben
el kell végeznie az elfogadd nyilatkozat értékelését. Ha az érvényesnek mindsiil, akkor fel
kell allitani az elévasarlasra jogosult és a szerzodéses vevd kozotti rangsort, azonban nincs
jogszabalyi eloirds ennek az ingatlan-nyilvantartasi hatosag felé torténd igazolasara.

[17] Az L rendi érdekelt eldadta, hogy a Kfv.V1.37.030/2018/5. szdmu kuriai itéletbol
(BH2018. 322.) is kovetkezOen az ingatlaniigyi hatosdgnak a Foldforgalmi tv. hatalya ala
tartozo foldek allami értékesitése sordn a bejegyzési eljarasban azt kell vizsgalni, hogy az
Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdés b) pontjdnak ba) alpontjaban foglalt iratok, nyilatkozatok
csatolésra keriiltek-e. A sziikséges iratcsatolas jelen perbeli esetben megtortént, igy az alperes
jogszerlien jegyezte be a II. rendli érdekelt tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba, a
felperes érvénytelen elfogadd nyilatkozata pedig joghatallyal nem bir.

[18] Az I rendl érdekelt sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag eldtt hivatkozott a KPJE
hatarozatra, amelyet az els6foku birdsag figyelmen kiviil hagyott és ennek nem adta indokat
az itéletében. Tovabbra is fenntartja, hogy a KPJE hatarozat [21] és [22] bekezdése jelen
iigyben is iranyado.

[19] A felperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében a Kp. 121. § (2) bekezdése alapjan a
jogerds itélet hatdlydban fenntartasat kérte. Perkoltséget igényelt. A feliilvizsgalati
ellenkérelem indokai korében eldadta, hogy a jogerds itéletben felhivott dontések nyoman
kovetkezetes gyakorlat alakult ki, az els6foku birdsag a tényallast feltarta és a vonatkozo
gyakorlatnak megfelel6 dontést hozott. Kiemelte, hogy az iigynek két 1ényegi sarokpontja
van, amelyek alapjan az alperesnek el kellett volna utasitania a bejegyzési kérelmet: egyrészt
a bejegyzési engedély a jognyilatkozatot megel6z6 keltezésii és nem allt rendelkezésre
késObbi bejegyzési engedély, masrészt nem allt rendelkezésre arra vonatkozé adat,
nyilatkozat, hogy az I. rendli érdekelt az elfogad6 jognyilatkozatot nem tartja megfelelonek.

[20] Az alperes ¢és a II. rendil érdekelt a feliilvizsgalati kérelemre vonatkozo nyilatkozatot
nem tett.
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A Kiria dontése és jogi indokai

[21] Az rendi érdekelt feliilvizsgalati kérelme - a kdvetkezok szerint - alapos.

[22] A Kuria a 2. sorszamu végzésével az 1. rendli érdekelt feliilvizsgalati kérelmét a Kp.
118. § (1) bekezdés a) pontjanak aa) és ab) alpontja, valamint b) pontjanak az alkalmazasaval
befogadta. A Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazand6 108. § (1) bekezdésének,
tovabba a Kp. 120. § (5) bekezdésének megfelelden a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas
felvételének nincs helye, a Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasa soran a feliilvizsgalati
kérelem ¢€s a feliilvizsgalati ellenkérelem keretei kozott, a jogerds hatarozat meghozatalakor
rendelkezésre allt iratok és bizonyitékok alapjan hozza meg dontését. Ennek sordn a Kuria
ugy értékelte, hogy az elséfoku birésag a pontosan megallapitott tényallasbol helytelen jogi
kovetkeztetést vont le. Az I. rendt érdekelt feliilvizsgalati érveivel és a felperes feliilvizsgalati
ellenkérelemben kifejtett hivatkozasaival 6sszefiiggésben a Kuria a kovetkezoket emeli ki.

[23] A Kuria a per alapjat képezd tényallast azzal egésziti ki, hogy a jogerds itélet
meghozatalat kovetden a Varosi Jarasbirosag az 5.P.20.592/2021/31. szamu itéletében a jelen
per felperese altal benyujtott keresetet elutasitotta, az itélet indokolasaban megallapitotta,
hogy a felperes altal tett elfogadd jognyilatkozat nem tekinthetd a Foldforgalmi tv. 14. § (2)
bekezdése szerinti jognyilatkozatnak, mivel az nem egyértelmii. A jognyilatkozat
sz6hasznalatabol nem allapithaté meg, hogy a felperes esetében teljesiil-e a Foldforgalmi tv.
14. § (2) bekezdésében eldirt feltétel, ezért a Foldforgalmi tv. 21. §-anak (5) és (9) bekezdése
alapjan ugy kellett tekinteni az 1. rendli alperesnek (jelen kozigazgatisi per I. rendi
érdekeltjének), mintha az eldvasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna.

[24] A perbeli tényallas alapjat képez6 tligylet a foldforgalmi iigyek azon tipusat képezi,
amelyben az eladd az allam, az allami tulajdonu fold cserél gazdat. Az ebbe a kategoriaba
tartozd adasvétel lebonyolitdsanak, a tulajdonvaltozas atvezetésének eltérnek a szabalyai a
maganszemélyek kozotti tigyletekétol. A legfontosabb eltérés a Foldforgalmi tv. 36. § (1)
bekezdésnek b) pontjabol kovetkezik, amelynek érelmében az allami, illetve az
onkormanyzati tulajdont fold elidegenitéséhez nem kell a mezégazdasagi igazgatasi szerv
jovahagydsa, az eljarasra a Foldforgalmi tv. €s az Inytv. vhr. specialis eljarasi rendet ir eld. Ez
azonban nem jelenti azt, hogy az allam nevében eljard eladé minden korlat nélkiil, szabad
valasztdsa szerint szerzOdhet barmely vevével. Az allami tulajdonu fold elidegenitése
targyaban kotott adasvételi szerzddést is kozzé kell tenni, az eldvasarlasi jog jogosultja
ilyenkor is gyakorolhatja e jogat, és érvényes elfogadd jognyilatkozat esetén a vevo helyébe
Iép. A joggyakorlat egységes abban, miszerint annak megitélésére, hogy az éllami fold
eladasara vonatkozo adasvételi szerzodés tekintetében az elfogadd jognyilatkozat joghatas
kivaltasara alkalmas-e, az elado jogosult. Amennyiben az ingatlaniigyi hatdsaghoz az Inytv.
vhr. 75. § (4) bekezdés b) pontjanak ba) alpontjaban eldirt iratok, nyilatkozatok megfelelden
becsatolasra keriilnek, a bejegyzés nem tagadhaté meg. Ennek indokait mar részletesen
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levezette a Kuria masik eljar6 tanacsa a Kfv.I11.37.578/2022/5. szamu itéletében, amelyet a
Kiria jelen eljar6 tanacsa is oszt, attol eltérni nem kivan.

[25] A Kauria hangstlyozza, hogy a Kfv.I11.37.578/2022/5. szdmu itéletben alkalmazott
anyagi jogszabaly egyezOsége, valamint a jogértelmezés szempontjabol relevans tények
lényegi hasonldsdga mellett olyan jogkérdésekben dontdtt, amelyek jelen perbeli esetben is
fennallnak. A két ligy kozott - a Kuria Jogegységi Panasz Tanacsanak Jpe.l.60.002/2021/7.
szamu hatarozata [20] bekezdésében foglaltakra figyelemmel - az tigyazonossag fennall.

[26] A Foldforgalmi tv. 18-22. §-a az eldvasarlasra jogosultak sorrendje, valamint az
elOvasarlasi jog gyakorlasa korében, a 23-30. §-a pedig az adasvételi szerzodés hatdsagi
jovahagyasara vonatkozoan tartalmaz rendelkezéseket. A Foldforgalmi tv. 21. §-dnak (5)
bekezdése alapjan az elfogadd jognyilatkozatnak tartalmaznia kell a 13-15. §-dban foglalt
jogosultsagi feltételként eldirt nyilatkozatokat. A Foldforgalmi tv. 21. § (9) bekezdése
értelmében a (3)-(7) bekezdésben foglaltak megsértése esetén az elévasarlasi jognyilatkozatot
olyannak kell tekinteni, mintha az el6vasarlasi jogat az arra jogosult nem gyakorolta volna.
Allam tulajdondban 4ll6 fold értékesitése esetén a Foldforgalmi tv.-ben meghatarozott
hatdsagi feladatok egy része az allami eladdra harul, aki vizsgélja az elfogado jognyilatkozat
tartalmi €s alaki megfeleldségét, ezt kovetden koteles felallitani a rangsort, €s tobb, azonos
ranghelyen all6 eldvasarlasra jogosult esetén kivalasztani, hogy melyik elévasarlasra jogosult
1ép a szerzddés szerinti vevd helyébe. Ebben a specidlis eljarasi rendben az allami elado
feladata annak vizsgalata is, hogy az elfogad6 jognyilatkozat alkalmas-e joghatas kivaltasara.
A Kauria tehat egyetért azzal - és ez jelen iligyben is iranyadd -, hogy az elfogadd
jognyilatkozat ,érvényességének” mindsitése az eladd diszkreciondlis joga. Ezt indokolnia
sem sziikséges az ingatlaniigyi hatosag részére. Amennyiben az eldvasarlasi jognyilatkozatot
az allami elado alkalmatlannak talalja, nem sziikséges az eredeti vevd részére ismételt
bejegyzési engedélyt adni. Az eldvasarld elfogadod jognyilatkozata mellézése azt jelenti, hogy
az eredeti iratanyag komplett, bejegyzésre alkalmas, az eredeti bejegyzési engedély tehat
hatalyos maradt.

[27] A Kuria mar a KfvIIl.37.861/2017/9. szamu itéletében rogzitette, hogy az
ingatlaniigyi hatosagnak nincs hataskore arra, hogy az eljarasban résztvevok kozott az
esetlegesen felmeriilo vitas kérdésekben dontson, és az elfogadd személy sem [ép
automatikusan a szerz6dés szerinti vevd helyébe. Az ingatlanligyi hatosag az elfogado
jognyilatkozat érvényességi, hatalyossagi vizsgalatira nem jogosult. Ez jelen perben is
iranyado.

[28] A Kiuria a Kfv.VI.37.030/2018/5. szamu itéletében - BH2018. 322. szam alatt
kozzétett hatarozat - kimondta, hogy ,,Az elovésarlasi jog az eladd szerzddési szabadsaganak
korlatozasa, amely csak akkor érvényesiilhet, ha egyértelmiien megallapithatd, hogy
gyakorldsa jogszeriien tortént.”. Ezt a jogértelmezést alatamasztja a KPJE hatdrozat, amely
rogziti, hogy abban az esetben, ha az eldvasarlasi jog jogosultjdnak nyilatkozata barmely -
akar alaki, akéar tartalmi - okbdl nyilvanvaléan nem felel meg az anyagi jogi feltételeknek, a
vevo tulajdonjogat be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.
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[29] A fentiekbdl kovetkezik, hogy az allami tulajdonu foldek adasvétele soran
érvényesiild eljarasi rendben az eladd dont az elfogadd jognyilatkozat megfeleldségérol,
jogosult valasztani az azonos ranghelyen 4ll6 eldvésarlasi jogosultak kozott, valamint
megadhatja a bejegyzési engedélyt [Foldforgalmi tv. 22. § (2) bekezdés].

[30] A Kuria Kfv.I.37.779/2017/6. szamu itéletében azt rogzitette, hogy amennyiben az
elévasarlasi jog gyakorlasa soran a feltételhez kotott bejegyzési engedély érvényét veszti, a
vevonek Ujabb bejegyzési engedéllyel kell igazolnia, hogy 6 szerezheti meg az ingatlan
tulajdonjogat. Ebben az esetben az eldvasarlasi jog gyakorldsdhoz vald jegyzoi értesitést
megeldz6 iddpontban megadott bejegyzési engedély nem lehet alkalmas joghatas kivaltasara.
Ugyanakkor a Kfv.I1.37.779/2017/6. szamu itélettel elbiralt per és jelen per kozott - a
Jpe.60.002/2021/7. szamu jogegységi panasz eljards eredményeként hozott hatdrozat [20]
bekezdésében foglaltak szerinti - {igyazonossdg nem all fenn, mert a jogértelmezés
szempontjabol relevans tények nem azonosak: a hivatkozott {igy nem érinti az elfogadd
jognyilatkozat érvényességét, annak joghatas kivaltasara alkalmassaganak megitélését,
ugyanakkor jelen perbeli ligyben az I. rendli érdekelt a perben kifejezetten hivatkozott arra,
hogy az elfogado jognyilatkozatot nem tartotta megfelelonek, igy azt a Foldforgalmi tv. 21. §-
anak (9) bekezdésében foglalt rendelkezés szerint Ugy tekintette, mintha a felperes az
elévasarlasi jogat nem gyakorolta volna.

[31] A Kuria kiemeli, hogy a foldforgalmi jogszabalyok az allami elad6 részére nem irjak
elo kotelezettségként a rangsorrdl vald hatarozati dontést, tovabba az arrdl valo tajékoztatast
sem, hogy a rijelentkezé elfogadd jognyilatkozatdt nem tartja megfelelének. E
kotelezettségek hianyaban az eladd azzal fejezi ki a dontését, hogy kinek a javara allit ki
bejegyzési engedélyt és kiildi meg az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdése szerinti iratokat. A
bejegyzést kovetd ingatlan-nyilvantartasi kozigazgatasi peres jogvita esetén az allami elado a
perben keriil abba a helyzetbe, hogy eléadja, miért tekintette tigy, mintha az eldvasarlasi jogat
a jognyilatkozat benyujtdja nem gyakorolta volna. Ez az eladoi nyilatkozat - a jogerds itélet
[34] bekezdésében foglaltakkal szemben - a perben értékelendo.

[32] A Kuria Kfv.II1.38.158/2021/5. szamu itéletében megtestesiild egységes birdi
gyakorlat szerint, ha az elfogad6 jognyilatkozat olyan értelemben nem alkalmas joghatas
kivaltasara, hogy az azt benyujtoval a szerzddés megkothetd legyen, Gigy az allami ingatlant
eladonak az elfogadd nyilatkozatot melldznie kell. Ebben az esetben sem marad azonban az
elfogadd jognyilatkozatot benyujtd jogorvoslati lehetdség nélkiil, mivel modjaban all polgari
pert inditani a szerz0dés hatdlytalansaga irant. A Kuria jelen ligyben eljar6 tanacsa e
gyakorlattol sem kivan eltérni.

[33] Az I rendi érdekelt - nyilatkozata szerint - az eldvasarlasi jognyilatkozatot olyannak
tekintette, mintha a felperes az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta volna. A Kiria
hangsulyozza, hogy hatalyos elfogadd jognyilatkozat hidnyaban e jognyilatkozat megtételét
megel6zoen, de a perbeli adasvételi szerz6dés megkdtését kovetden az elado altal a II. rendii
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érdekelt, mint vevd javara kiallitott bejegyzési engedély - amely a kiallitds idépontjaban
feltételes volt - véglegessé valt, igy az alapul szolgal a II. rendli érdekelt tulajdonjoganak a
bejegyzésére.

[34] Az Inytv. vhr. 75. § (4) bekezdés b) pontjanak ba) alpontja értelmében az (1)-(3)
bekezdésben foglaltak alkalmazdsa mell6zhetd, amennyiben a Foldforgalmi tv. alapjan
foldnek mindsiild ingatlan szerzése esetében a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasdhoz nem kotott szerz0dés esetén a kérelmezd a szerzédésnek az eldvasarlasra
jogosultakkal hirdetményi uton torténd kozelését igazolo, a jegyzo altal az elado részére - az
elévasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorlasa érdekében az adasvételi és a haszonbérleti
szerz0dés hirdetményi uton torténd kozlésére vonatkozd eljarasi szabalyokrol szolo
korményrendelet szerint - megkiildott jognyilatkozatokat és iratjegyzéket csatolja.

[35] A Kdria ugy értékelte, hogy az Uttv. letétkezelésre vonatkozd szabalyaira alapitott
hivatkozas az {igy elbiraldsa szempontjabol nem relevans, egyben azok sérelmét nem
allapitotta meg.

[36] Az alperes a hatarozatdban a II. rendli érdekelt tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmének helyt adott, mert allaspontja szerint a benyujtott kérelem, az adasvételi szerzodés
¢és a csatolt tovabbi okiratok - koztiikk a bejegyzési engedély is - megfelelnek a jogszabalyi
eléirasoknak. Az elséfokt birdsag azért adott helyt a keresetnek, mert allaspontja szerint az
elfogadd jognyilatkozat megtételét megeldzden kiallitott bejegyzési engedély nem alapozhatja
meg a tulajdonszerzést. A Kuria ugyanakkor a fentiek szerint arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy - az eladonak az elfogadd jognyilatkozatra vonatkozd allaspontja miatt - az adasvételi
szerz6dés megkotése utan, de a Jegyz6 altali kozzététel idotartamanak letelte elott kiallitott
bejegyzési engedély lehetdvé teszi a II. rendii érdekelt tulajdonjoganak a bejegyzését.

[37] A Kuria a fentiekre figyelemmel a jogerds itéletet a Kp. 121. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan hatalyon kiviil helyezte, és az els6fokl birésagot 0j eljaras lefolytatasara és uj
hatarozat hozatalara utasitotta.

[38] Az elséfoku birdsagnak a fentiek szerint kell a megismételt eljarasban eljarnia, a
kereseti kérelmet ismét elbiralnia.

A dontés elvi tartalma

[39] A Foldforgalmi tv. rendelkezései alapjan az allami tulajdonu foldek adasvétele nem
tartozik a hatdsdgi jovahagyashoz kotott eljarasok korébe. Amennyiben az elfogado
jognyilatkozat olyan értelemben nem alkalmas joghatéas kivaltasara, hogy a jognyilatkozatot
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tevo rajelentkezdvel a szerz8dés megkdthetd legyen, az elado az elfogadd jognyilatkozatot
mellézni koteles. Amennyiben az elfogadd jognyilatkozatot tett rajelentkezd allaspontja
szerint eldvasarlasi joga sériilt, gy a szerz0dés hatalytalansdga irant polgari pert indithat.

7.4ro rész

[40] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazandé
Kp. 107. § (1) bekezdése szerint - az I. rendli érdekelt kérelmére - targyaldson biralta el.

[41] Az 1. rendll érdekelt a feliilvizsgalati kérelmében, a felperes a feliilvizsgalati
ellenkérelmében -a birdsagi eljarasban megallapithato iigyvédi koltségekrdl szold 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet rendelkezéseire hivatkozva - perkdltséget igényelt. A Kuria az 1. rendii
érdekelt feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt perkoltségét 70.000 forint, a felperesét 60.000
forint 6sszegben allapitotta meg, a ténylegesen kifejtett ligyvédi tevékenységre figyelemmel.
A Kuria a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt perkoltség Osszegét megallapitotta, annak
viselésérdl a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandd Kp. 110. § (3) bekezdésében
foglalt rendelkezés alapjan az els6foku birdsag dont az eljarast befejezo j hatarozataban. Az
alperesnek és a II. rendll érdekeltnek a feliilvizsgalati eljarasban perkoltsége nem mertilt fel,
igy annak 0sszegét megallapitani nem kellett.

[42] A végzés ellen a feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontjdban foglalt rendelkezés zarja
ki.

Budapest, 2023. januar 19.

Dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet s.k.
a tanacs elnoke
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eléadoé biré biré
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