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A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat szama: Szegedi Torvényszék 2026. februar 9. napjan
kelt 8.K.700.441/2025/22. szamu itélete

Rendelkez6 rész

A Kuria a Szegedi Torvényszék 8.K.700.441/2025/22. szamu itéletét hatalyon kiviil helyezi,
az elséfoku birdsagot 1 eljaras lefolytatasara és 1j hatarozat hozatalara utasitja.

A felperes feliilvizsgalati eljarasban felmertilt perkoltségének 6sszegét 1.346.200 (azaz
egymilli6-haromszaznegyvenhatezer-kettészaz) forintban, az alperesi érdekelt feliilvizsgalati
eljarasban felmertilt perkoltségének dsszegét 142.240 (azaz szaznegyvenkettoezer-
kettdszaznegyven) forintban allapitja meg.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas

[1] 2008 ota a felperes és az élettarsa, Név3 (a tovabbiakban: volt élettars) 1/2-1/2 aranyu
koz6s tulajdonat képezte a cim6 szam alatti ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan). Az ingatlan
megvasarlasdhoz 2008-ban a Név4 (a tovabbiakban: bank) jelzaloghitelt biztositott, melynek
kovetkeztében az ingatlanra 71 895 CHF és jarulékai erejéig a bank jelzélogjoga az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriilt.

[2] A bank és az érdekelt 2018. november 16. napjan engedményezési szerzddést kotottek,
amelynek kdvetkeztében a bank a felperessel és a volt élettarsaval szembeni kdvetelését az
érdekeltre engedményezte. 2019-ben az érdekelt javara a jelzalogjogot bejegyezték az
ingatlan-nyilvantartasba.

[3] A Név5 (atovabbiakban: az alapiigy végrehajtoja) 2022. junius 23-4n a
198.V.0816/2020/89. szamu hirdetménnyel az ingatlanra arverést tlizott ki, az ingatlan
legkisebb arverési vételarat 23 000 000 Ft, az arverési eldleg dsszegét 2 300 000 Ft 6sszegben
allapitotta meg.

[4] Az érdekelt az ingatlanra érvényes vételi ajanlatot tett, és az alapiigy végrehajtdja a
perbeli ingatlant az érdekelt, mint drverési vevo részére arverési vétel jogcimén értékesitette.

[5] Az érdekelt az arverési vételarat az ingatlanra bejegyzett jelzdlogjogaval biztositott
kovetelése erejéig a birdsagi végrehajtasrol szol6 1994. évi LIII. torvény (a tovabbiakban:
Vht.) 150. § (1) bekezdése alapjan visszatartotta, illetdleg a kiillonbozeti sszeget a
végrehajtonak megfizette.

[6] A 198.V.0816/2020/89. szdm ingatlandrverési hirdetménnyel szemben a felperes
végrehajtasi kifogast nyujtott be, amelyet az els6fokt birdsag a 2023. aprilis 25. napjan kelt
0306-6-Vh.2896/2022/44. szamu végzésével visszautasitott. A felperes fellebbezése folytan
eljart Kecskeméti Torvényszeék a 2023. augusztus 30. napjan kelt 1.Pkf.21.104/2023/2. szamu
végzésével a végrehajtasi kifogast visszautasitd végzest helybenhagyta.

[7] Az alapiigy végrehajtdja altal 2025. januar 2. napjan kiallitott megkeresésében az
alperestdl kérte az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog bejegyzést, valamint az ingatlanon
fennallo terhek torlését. A megkereséshez a csatolta a 198/V.0816/2020/100. szdmu
ingatlanarverési jegyzokonyvet, a 198.V.0816/2020/195. szamu megkeresést, valamint a
198.V.0816/2020/196. és a 198.V.0816/2020/218. szamu tajékoztatasokat.
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Az alperesi hatarozat

[8] Az alperes a 350006/8/2025.01.02. szamu egyszertisitett hatdrozataval a felperes és a
volt élettarsa 1/2-1/2 tulajdoni hanyadat torolte, az alperesi érdekelt tulajdonjogat arverési
vétel jogcimén 1/1 tulajdoni ardnyban bejegyezte, egyidejlileg a jelzalogjogot és a
végrehajtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasbol tordlte. A hatarozat indokoldsa szerint a
tulajdonjog bejegyzése, a jelzalogjog és végrehajtasi jog torlése és az arverés kitlizése
tényének torlése a 198.V.016/2020/100. szamu ingatlan arverési jegyzokonyv, a
198.V.0816/2020/195. szamll megkeresése, 198.V.0816/2020/196. szamu tajékoztatasa és a
198.V.016/2020/218. szamu tajékoztatasa alapjan tortént.

A kereset

[9] A hatarozattal szemben a felperes - eljarasjogi €s anyagi jogi jogsérelmekre
hivatkozassal - keresetet terjesztett el0. Kereseti kérelme a hatdrozat megsemmisitésére és az
alperes Uj eljaras lefolytatasara kotelezésére iranyult.

[10] A jogsérelme abbodl adodott, hogy az alperes jogsértd modon jegyezte be az ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadara arverési vétel jogcimén az érdekelt tulajdonjogat és egyuttal jogsértd
modon tordlte az 1/2 tulajdoni hanyadban bejegyzett tulajdonjogat. Az alperes az ingatlan-
nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 29. § - 36. §-aiban -
figyelemmel az Inytv. 39. § (3)-(4) bekezdéseinek rendelkezéseire is - az 51. § (1)
bekezdésében foglalt kotelezettségét elmulasztva nem megfelelden értékelte a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okirat tartalmat, ¢s nem vette figyelembe a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas
adatait.

[11] A kereseti kérelme indokait 6t pontban foglalta 6ssze. Az ,,els6 kereseti kérelemében”
eléadta, hogy a megel6zo eljaras iratanyagabol kitlinden a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmet nem az alapiigy végrehajtoja, hanem az érdekelt terjesztette eld 2025. januar 2.
napjan az ingatlaniigyi hatosagnal. Tekintettel arra, hogy a tulajdonjogot a végrehajto
megkeresése alapjan jegyzi be vagy torli az ingatlaniigyi hatosag, ekként a targyi iigyben a
végrehajtdi megkeresés benyujtasara nem a megfeleld formaban keriilt sor, amely a
bejegyzésre és annak érvényességére is kihat (pl. Kfv.37.359/2005/4., Kfv.37.900/2001/9.).

[12] A ,masodik kereseti kérelemében” kifejtette, hogy a jogsérelemmel Osszefliggésben
nagyfoku jelentdsége van ingatlan-nyilvantartasi igy kozvetlen elézményeinek. Nevezetesen
annak, hogy az ingatlan vonatkozasaban két, egymastol elkiiloniilé végrehajtasi eljaras folyt.
Az alap végrehajtasi ligy a kozte és volt élettarsa kozott a vagyonkdzdsség megsziintetésére,
az ingatlanon fennall6 ko6zos tulajdon megsziintetését elrendeld jogerds polgari itélet
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végrehajtasara irdnyuldan, amelyet 6, mint végrehajtast kérd inditott. Ebbe a végrehajtasi
eljarasba kapcsolodott be az érdekelt, mint zalogjogosult végrehajtast kérd. A hiteltartozas
miatti végrehajtas vele és a volt élettarsaval szemben indult.

[13] Hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak II1/17. sora alatt eszkdzolt
bejegyzésbdl kitlinden az alapligy végrehajtdja a végrehajtasi jogot 21 345 000 Ft fokovetelés
¢s jaruléka erejéig foglalta le 2020. majus 18. napjan minddsszesen a volt élettars 1/2
tulajdoni illetéségére utalassal, ezért az alapiligy végrehajtdja nem folytathatta volna le az
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara kiterjedéen a végrehajtast. A bejegyzés alapjaul szolgalo
arverési jegyzokonyv a perbeli ingatlan 1/1 ardnyt értékesitését rogziti, holott az ingatlan-
nyilvantartds adatai alapjan a végrehajtési jog €s a foglalas ténylegesen csak a volt ¢lettars 1/2
eszmei tulajdoni hanyaddra terjed ki. Ez azt jelenti, hogy az arverési jegyz6konyv olyan
tulajdoni ardnyt tartalmaz, amely nincs dsszhangban a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban
fennallo tulajdoni allapottal és a végrehajtas terjedelmével. Eldadta tovabba, hogy a
0198.V.0816/2020/89. szam alatti ingatlan arverési hirdetmény szovegének meg kellene
egyeznie a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak I1I/17. sorszdma alatt még 2020. majus 18-an
eszko6zolt foglalassal, a foglalas terjedelmével, valamint az arverés kitlizésének ténye
vonatkozasaban a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak I11/20. sorszam alatt eszk6zolt
feljegyzésben foglaltakkal, a feljegyzés tartalmaval, amely egyezésre utobb mar nem lehet
sort keriteni, azaz még esetlegesen 1étezb bejegyzési engedéllyel sem potolhatd a 2020. méjus
honapban kérelmezett allapot.

[14] Ebbdl kdvetkezéen az ingatlaniigyi hatésagnak az alapiigy végrehajtoja altal kiallitott
198.V.0816/2020/100. szamu arverési jegyzokonyvre alapitottan az érdekeltnek 2025. januar
2. napjan az ingatlaniigyi hatdsaghoz benyujtott tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét az
Inytv. 39. § (3) bekezdés a) pontjaban foglaltakra tekintettel el kellett volna utasitania,
ugyanis nem alkalmas hianypotlasra a bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgéld okirat, és a
kérelmet el kell utasitani, ha ahhoz, hogy bejegyezhetd legyen, a benyujtott okirat tartalmat
kellett volna mddositani.

[15] A ,harmadik kereseti kérelemében” kifejtette, hogy az eredeti arverési jegyzékonyvrol
késziilt és a részére megkiildott példanyon az érdekelt alairasa nem szerepel. Nézete szerint az
arverési jegyzokonyv utobb kertilt az 4ltala nem ismert személy altal, az arverési vevo
nevében aldirasra Ezt meghaladon éllitotta, hogy az ingatlanarverési jegyzokonyv, az alaki
kellekek, igy az arverési vevd, annak adatai, a képviseld beazonosithatosaga, a képviselet
igazolatlansaga, a cégjegyzés (bélyegz6 hasznalatanak hidnya) korében nem felel meg
bejegyzés alapjaul szolgéld okirattal szemben tdmasztott torvényi kovetelményeknek. Az
arverési jegyzokonyv sérti a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 3:116. §-aban foglalt, a gazdasagi tarsasag cégjegyzésével 0sszefliggd
torvényi kdvetelményekben foglaltakat. Az Inytv. 32. és 39. §-aiban foglaltaknak valo
megfelelésre irdnyuld vizsgalatot az ingatlannyilvantartast vezetd szerv hivatalbol koteles
elvégezni. A nyilvanvaldan érvénytelen okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul nem
szolgalhat (Kfv.37.276/2019/4.). A nyilvanvalo érvénytelenség megéllapitasa ugyanakkor a
bejegyzés iranti kérelem elutasitidsat eredményezi. A 4.3.8. pontban eldadta, hogy a bejegyzés
alapjaul szolgalo okiratbol szintén hianyzik az arverési vevo székhely adatara vonatkozo
adatallomany is, amelynek kotelez6 tartalmi elemként valo feltiintetését a Vht. 35. §-an
tulmenden, a Vht. 152. § (1) bekezdés b) pontja is kdtelezd jellegli adatként nevesiti.
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[16] A ,negyedik kereseti kérelemében” foglaltak szerint az alperes a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratok hidnytalan kellékei vizsgalata korében a tényallastisztazasi kotelezettségét
elmulasztotta, amelyre tekintettel - 4llaspontja szerint - az alperesi hatarozat az altaldnos
kozigazgatasi rendtartasrol sz616 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 3. §-aban
foglalt hivatalbolisag elvét szabalyozo alapelvekbe, valamint az Akr. 62. § (1), (2) és (4)
bekezdéseibe iitkozik.

[17] Az,o0todik kereseti kérelemben” kifejtettek szerint a hatarozat indokolasa az érdekelt
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme, valamint a kérelméhez csatolt okirati bizonyitékokkal
Osszefiiggésben olyannyira hianyos, hogy annak jogszeriisége a birdsag altal érdemben nem
vizsgalhato. A hatarozat indokolasa a targyi ligyben felmeriilt bizonyitékok egyenkénti és
Osszességében torténd vizsgalatat nem foglalja magaban, ezért a hatarozat sérti az Akr. 81. §
(1) bekezdését.

[18] A per soran tett nyilatkozata szerint az arverés az elektronikus arverés szabalyainak
megsértésével zajlott, ezt bizonyitja, hogy az arverési jegyzOkonyv nem tartalmazza az
érdekelt vonatkozasaban az EAR (egyedi) azonositot.

[19] Hivatkozott tovabba arra, hogy a végrehajtasi eljarasban szdmos szabalytalansag
tortént. Véleménye szerint az arverés egy ,,szinlelt arverés” volt. Sérelmezte, hogy a
végrehajtd harom és fél évvel korabbi értékmeghatirozasa szolgalt a becsérték megallapitasa
alapjaul. Vitatta, hogy az érdekelt a beszamitas utan fennmaradt arverési vételarrész
kiilonbdzetet a megszabott hataridében az alapiigy végrehajtojanak megfizette volna, ugyanis
erre semmilyen bizonyitékot nem kapott. Hangstlyozta, hogy az arverési vevo altal az
arverési vételarba beszamitott kovetelése eléviilt, igy azt beszamitani nem lehetett volna. A
végrehajtd nem tilintette fel az arverési hirdetmény fejrészében jogszeriien a végrehajtast
kérdt, azaz az 6 személyét. Az eldvasarlasi joga ellenére az arverési hirdetményrdl mar csak
akkor szerzett tudomast, amikor mar csak 6t nap volt hatra az arverés lebonyolitasabol. Utalt
arra, hogy az alapiigy végrehajtdja dsszevontan, duplikalva tiintette fel a tartozasokat, mintha
mindkét ados a teljes Gsszegben tartozna, amely sérti az egyetemlegesség fogalmat.

[20] A keresetleveléhez 15 darab okirati bizonyitékot csatolt, melyek kozott szerepelt az
alapligy végrehajtoja altal kiallitott 198.V.0816/2020/89. szamu ingatlanarverési hirdetmény,
a 198.V.0816/2020/100. szamu arverési jegyzokonyvnek az érdekelt, mint arverési vevo
aldirasat nem tartalmazo példanya.

[21] A felperes inditvanyara az els6foku birosag beszerezte a megeldzo eljaras iratanyagat,
valamint a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak I11/17. alatti bejegyzése ¢és a 111/20. alatti
feljegyzése alapjaul szolgdlo okirati bizonyitékokat.

A jogerds itélet
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[22] Az els6fokl birdsag a jogerds itéletével a kozigazgatasi perrendtarasrol szo16 2017.
évi L. torvény (a tovabbiakban: Kp.) 88. § (1) bekezdés a) pontja alapjan keresetet elutasitotta.

[23] Indokolésa [56] bekezdésben rogzitette, hogy az alperes eljardsara nem az érdekelt
kérelmére, hanem az alapiligy végrehajtojanak megkeresése alapjan kertilt sor.

[24] Az Inytv. 6. § (1) bekezdése, a Ptk. 5:167. §-a, 5:178. § (2)-(3) bekezdései, az Inytv.
26. § (1) bekezdése, (8) bekezdés els6 mondata, az Inytv. 34. § (1) bekezdése, 51. § (1)
bekezdése, a Vht. 153. § (2) bekezdés b) pontja, 225. § (2) bekezdése, az Inytv.
végrehajtasarol szol6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet (Inytv.vhr.) 30. § (3) bekezdéseibdl
egyértelmiien levezethetd, hogy a végrehajtd hatésagként mikodik és intézkedése hatdsagi
hatarozatnak mindsiil.

[25] Rogzitette, hogy az alperes csak a megkeresés alaki, tartalmi kellékeit vizsgalhatja az
Intyv. 29-36. §-ai szerint.

[26] Nyomatékosan utalt arra, hogy a Kuria szdmtalan eseti dontésében kimondta, az
ingatlaniigyi hatdsag regisztrativ szerv, ¢és pl. a konkrét iigyre vonatkoztatva nincs hataskore
annak vizsgalatara, hogy a végrehajto a sajat hatdskorében eljarva a ra irdnyado jogszabalyi
rendelkezéseket betartotta-e. Az ingatlaniigyi hatosag nem vizsgéalhatja a végrehajtast kérd
kovetelésének jogossagat sem. Ha annak jogszabalyi feltételei fennallnak, a felperes a
végrehajtast kérdvel szemben végrehajtas megsziintetése iranti pert indithat (BH 2019.90).

[27] A birosadg nem a végrehajto tevékenységének, hanem a kozigazgatasi szerv
tevékenységének torvényességét vizsgalhatta, azaz azt, hogy a végrehajtoi megkeresés a
jogszabalyban eldirt alaki és tartalmi kovetelményeknek megfelelt-e, azt azonban sem az
alperes, sem a birésag nem vizsgélhatta, hogy a tulajdonjog bejegyzésének alapjaul szolgalo
végrehajtoi megkeresés jogszeri okiratokon, valéban fennallo végrehajtasi kovetelésen
alapult-e, mivel mindezen kérdések részletes vizsgalata a végrehajtasi eljarasra, és nem a
kozigazgatasi perre tartozik (KGD 2018.14).

[28] A tobb évtizedes kovetkezetes birosagi joggyakorlat szerint az ingatlaniigyi hatdsag
regisztrativ hatdsag, a bejegyzés alapjaul szolgald birosagi, hatésagi hatarozatot — igy a
birdsagi végrehajtdé megkeresését is — kizarolag az ingatlan-nyilvantartasi bejegyezhetdség
szempontjabol vizsgalhatja, azaz, hogy a megkeresés a kotelezd alaki és tartalmi feltételeknek
megfelel-e. Annak teljesiilése esetén a bejegyzési kérelem megtagadasara jogszabalyi
lehetéség nincs (Kfv.37.413/2017/18., Kfv.37.097/2018/6., K{v.37.413/2017/18.).

[29] A Kuaria a Kfv.37.623/2018/5. szdma itéletében kifejtette, hogy az Inytv. 51. § (1)
bekezdésének értelmezésénél tovabbra is fenntartja azt az eddigi kdvetkezetes joggyakorlaton
alapul¢6 allaspontot, amely szerint az ingatlaniigyi hatdsag regisztrativ kdzigazgatéasi hatdsag.
Ez a természete €s statusza hatarolja korbe hataskorét. A Kuria az Inytv. 51. § (1) bekezdését
— az ingatlannyilvantartasi jog mas szabalyaival kapcsolatban kialakitott elvi
megfontolasdhoz hasonldan — gy kezeli, hogy azt szigortian kell értelmezni. Az Inytv. 51. §
(1) bekezdése felhatalmazast ad a kozigazgatasi hatésag szamara a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat alapvetd alaki és tartalmi fogyatékossaganak vizsgélatara. Az alaki és tartalmi
kovetelmények alatt az Inytv. 32. §-aban és 34. §-aban foglalt kovetelményrendszert kell
érteni, az ingatlaniigyi hatdsdgnak a megkeresésben foglaltak elbirasakor azt kell vizsgalnia,
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hogy a megkiildott okirat bejegyzésre alkalmasnak mindsiil-e. Ezt meghaladéan nem
rendelkezik hataskorrel a megel6z6 eljaras, illetve az annak alapjan hozott dontés
jogszeriisége fellilvizsgalatara. A kérelemhez kotottség elve az ingatlaniigyi hatdsag
eljarasaban azt jelenti, hogy amennyiben az ligyben eljart hatdsag, bir6sag megkeresése az
Inytv. 32. § (1) bekezdésében foglalt alaki, tartalmi feltételeknek megfelel, az ingatlaniigyi
hatdsag a bejegyzési kérelmet koteles teljesiteni. (Kfv.37.418/2011/7., Kfv.37.974/2010/6.,
Kfv.37.900/2001/9.).

[30] Ramutatott arra, hogy az ingatlaniigyi hatésagnak, mint regisztrativ szervnek nincs
hataskore annak vizsgélatara, hogy a végrehajto sajat jogkorében eljarva a ra iranyado
jogszabalyi rendelkezéseket betartotta-e, tovabba az ingatlaniigyi hatdsag jogszabalyi
felhatalmazas hidnyaban nem vizsgalhatja a végrehajtast kérd kovetelésének jogossagat, igy
az eléviilés kérdeését sem.

[31] A [66] bekezdésben kiemelte, hogy az alperesi hatdsag a benytjtott okirat, jelen
esetben a tulajdonjog bejegyzésére vonatkozo megkeresés tartalmi vizsgalatara nem jogosult,
az okiratotokat csak ¢€s kizarolag a bejegyezhetdség szempontjabol vizsgalhatja meg, tehat a
bejegyzés a megkivant torvényi feltételek fennallasat ellendrzi.

[32] A jelen kozigazgatasi perben nem értékelhette a felperes keresetében és tovabbi
nyilatkozataban felhozott valamennyi hivatkozasait, indokait, mivel azoknak az ligy érdemi
eldontése szempontjabol jelentdségiik nincsen. Az alperes a végrehajtdo megkeresését az
ingatlanarverési jegyzOkonyvet, illetleg a tajékoztatasokat megvizsgalta azzal, hogy a
végrehajtdé megkeresése tartalmazta tovabba azt is, hogy az arverési jegyzokonyvet a Vht.
153. § (2) bekezdés b) pontja alapjan az érdekelt, mint arverési vevo tulajdonjoganak
bejegyzése végett kiildte meg az alperes részére, mivel az arverés jogerdsen befejezddott.

[33] Hangsulyozta, hogy az alperesnek nincs mérlegelési jogkdre a bejegyzés tekintetében,
ha a végrehajté megkereséssel fordul hozza, valamint nem mérlegelheti a végrehajtod
intézkedésének jogszerliségét sem. Az alperes a jogerds arverési jegyzOkonyvben és a
végrehajtdo megkeresésében foglaltaktol nem tért el az ingatlan-nyilvantartasi atvezetés soran.

[34] A Vht. 217. § (1) bekezdése szerint a végrehajtonak végrehajtasi eljaras szabalyait és a
végrehajtasi kifogast eldterjesztd jogat vagy jogos érdekét Iényegesen sértd intézkedése,
illetdleg intézkedésének elmulasztasa (a tovabbiakban egyiitt: intézkedések) ellen a fél vagy
mas érdekelt végrehajtasi kifogast (a tovabbiakban: kifogas) terjeszthet el6 a végrehajtast
foganatosito birdsaghoz. E szakasz alkalmazasaban a végrehajtasi eljaras szabalyainak
Iényeges megsértése az olyan jogszabalysértés, amelynek a végrehajtasi eljaras lefolytatasara
érdemi kihatasa volt.

[35] A Vht. 222. §-a kimondja, hogy a végrehajté és a renddérség intézkedése elleni
jogorvoslatnak nincs halaszt6 hatélya.

[36] Az érdekelt, mint arverési vevo tulajdonjogéanak torléséhez az arverés érvénytelenségét
megallapito jogerds birdsagi dontés kell, hogy érkezzen az alperesi hatosaghoz, melyben a
birdsag rendeli el az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat.
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[37] A fentiek alapjan az alperes, mint regisztrald hataskorrel rendelkez6 hatosag koteles
volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni az érdekelt, mint arverési vevo tulajdonjogat,
valamint ezzel egyidejiileg tordlni az ingatlant terheld jogokat és az arverés kitlizése tényét.

[38] A [76] bekezdésben leszdgezte, hogy a tulajdonjog atvezetése alapjaul eredeti
okiratként benyujtott arverési jegyz6konyvrdl megéllapithatod, hogy az mindenben megfelelt a
hivatkozott jogszabalyi kovetelményeknek, ezért alkalmas volt arra, hogy az érdekelt
tulajdonjogat bejegyezze az ingatlaniigyi hatosag a perbeli ingatlanra.

[39] A [77] bekezdés szerint az arverés lebonyolitdsa és az arverési jegyzokonyv érdekelt
altali alairasa utdn megkiildott iratok a sziikséges alaki és tartalmi kovetelményeknek
megfeleltek, ezért az alperes a jogszabalyoknak megfelel6en hozta meg a hatarozatat.

[40] A [78] bekezdésben megallapitotta, hogy a végrehajtdo megkeresése az alaki, tartalmi
feltételeknek megfelelt, tartalmazta az arverési jegyzOkonyvet, amely alkalmas volt arra, hogy
az alperes az alperesi érdekelt tulajdonjogat bejegyezze. A jegyzOkonyvet az alperesi érdekelt
alairta.

[41] Megitélése szerint az alperes anyagi €s eljarasjogi jogszabalysértés nélkiil dontott az
ingatlanra vonatkozo tulajdonjog bejegyzésérdl, jogszerlien tordlte a jelzédlogjogot és a
végrehajtasi jogot.

[42] Réamutatott arra, hogy a felperes valamennyi hivatkozasa valdjaban az eljaro
végrehajtd jogszabalysértéseire utal. Az eljaro végrehajtd végrehajtasi eljaras lefolytatasa
soran elkovetett jogsértései azonban kizarélag a végrehajté intézkedése, vagy mulasztasa
miatt a Vht. 217. §-a alapjan el6terjesztett végrehajtasi kifogassal lett volna orvosolhat6, a
felperes altal hivatkozott jogsértések az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban nem vizsgalhatok,
hiszen a foldhivatal ilyenkor adminisztrativ szerepet tolt be.

[43] A [84] bekezdésben foglaltak szerint az alperesi kamarai jogtanacsosi munkadij
Osszegének megallapitasanal figyelemmel volt a felszamitasra, a védirat tartalmara és
terjedelmére. A felperes az alperes perkoltségét nem vitatta részletes indokolassal ellatva.

A feliilvizsgalati kérelem ¢és az ellenkérelem

[44] A felperes a feliilvizsgalati kérelmében elsddlegesen a jogerds itélet megvaltoztatasat,
a hatarozat megsemmisitését és az alperes 0j eljaras lefolytatasara kotelezését, masodlagosan
a hatalyon kiviil helyezését, az elséfoku birésag 1) eljarasra és 0j hatdrozat hozatalara
utasitasat kérte, tekintettel arra, hogy a jogerds itélet egyrészt az ligy érdemére kihatdan
jogszabalysértd, masrészt azért, mert jogkérdésben eltér a Kuria kozzétett hatdrozatatol.

[45] Allaspontja szerint a jogerds itélet az iigy érdemére kihatoan sérti az Alaptorvény
XXVIIL cikk (1) bekezdésében, valamint a Kp. 2. § (1) és (4) bekezdéseiben, 78. § (2)
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bekezdésében, 85. § (1) és (2) bekezdéseiben foglaltakat, egyrészt azért mert az elséfokt
birdsag elmulasztotta a relevans tényallas megallapitasat, masrészt a jogsérelem allitasait,
kiilonosen a masodik és harmadik kereseti kérelme részeként kifejtetteket nem meritette ki
annak ellenére, hogy a per alapjaul szolgal6 bizonyitékok a perben rendelkezésre alltak,
harmadrészt az itélet a 1ényegi érveire egyaltalan nem valaszol, ezért sériilt az indokolt biroi
dontéshez val6 joga.

[46] Osszefoglaloan kiemelte, hogy - allaspontja szerint - a tulajdonjog bejegyzés
megtagadasanak két egymastol fliggetlen, 6nallo jogalapja all fenn: az egyik az okirat tartalmi
ellentmonddsa a kozhiteles nyilvantartassal, a masik az okirat érvénytelensége.

[47] Elobadta, hogy az els6foku birdsag altal megallapitott tényallasban egyaltalan nem
szerepel az ingatlan arverését megel6zd, azaz a 2022. jinius 23. napja el6tti az ingatlan-
nyilvantartasbol megallapithato allapot, tovabba az sem szerepel, hogy az ingatlannal
kapcsolatban két, egymastol elkiiloniilé végrehajtasi eljaras folyt, illetdleg, hogy az altala
kezdeményezett végrehajtasi eljarasnak a rendelkezésre allo bizonyitékokbol
megallapithatéan konkrétan mi volt a targya és ehhez képest milyen aranyt tulajdonjog
bejegyzésére iranyult a perbeli végrehajtoi megkeresés. Holott ezeknek a tényeknek,
kiilondsen a masodik kereseti kérelmének az elbirdladsa szempontjabol nagyfoku jelentdsége
van ¢és az e tényeket alatdmasztd bizonyitékok a perben rendelkezésre alltak.

[48] Hangsulyozta, hogy az alapiigy végrehajtdja, figyelemmel a Vht. 138. §-dban
foglaltakra és a 2020. majus 18. napjan kelt 198.V.0816/2020/11. szdmu végrehajtoi
intézkedésére, mindosszesen az ingatlan 2 eszmei hanyadrészére alapitott végrehajtasi jogot.
Az ingatlan-nyilvantartasban adatai szerint a foglalas és a végrehajtasi jog kizardlag a volt
¢lettars 1/2 tulajdoni hanyadara terjedt ki, igy az arverési jegyzokonyvben szerepld 1/1 aranya
ingatlanértékesités nyilvanvalo és objektiv 6sszhanghidnyt eredményezett. E nyilvanvalo
ellentmondast az alperesnek fel kellett volna ismernie és mivel a bejegyzés az Inytv. 51. § (1)
bekezdése alapjan kizarolag olyan okirat alapjan teljesithetd, amely az ingatlan-nyilvantartas
adataival 6sszhangban 4ll, az alperes a bejegyzést torvényesen nem teljesithette.

[49] A per soran beszerzett iratokra alapitottan allitotta, hogy az alperes az Inytv. 39. § (3)
bekezdés a) és d) pontjaban foglaltak megsértésével jart el, amikor az alapiigy végrehajtoja
altal eldterjesztett tulajdonjog bejegyzés irdnti megkeresés targyadban hidnypotlasi felhivast
bocsatott ki €s a felhivasra tett kiegészitd, modositd nyilatkozatban foglaltakat figyelembe
vette a hatdrozata soran.

[50] Allaspontja szerint az arverési jegyzékonyv - figyelemmel az okirati elvet rogzitd Ptk.
167. §-ara, a bejegyzési elvet megfogalmazo Ptk. 5:168. §-ara a kdzhitelességet el6irod Ptk.
5:170. §-ara, valamint az Inytv. 29-36. §-ok rendelkezéseire — a nyilvanvalo alaki
hianyosséagai (a képviselet igazolatlansaga és az alairas azonosithatatlansdga) miatt nem
alkalmas a tulajdonszerzés igazolasara. E hidnyossagok az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
érvényesiilo szigoru okirati elv sérelmét valositjak meg (Kfv.37.727/2013/6.). E hianyossagok
mellett az arverési vevo részérdl tett jognyilatkozat nem mindsiil a Ptk. 6:6. § szerinti
érvényes irdsbeli jognyilatkozatnak, ezért érvénytelen, az Inytv. 39. § (3) alapjan a
bejegyzésre alkalmatlan, igy az alperesnek hianypoétlas elrendelése nélkiil vissza kellett volna
utasitania a megkeresést.
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[51] Hivatkozott tovabba arra, hogy az elséfoku itélet a részletes kereseti hivatkozasa
ellenére a végrehajtoi megkereséssel dsszefiiggésben nem ad szamot arrol, hogy a végrehajtoi
megkeresés és az azokhoz csatolandé mellékletek hianya, igy az EAR azonositd
megjeldlésének hianya, mely indokra, mely jogszabalyra alapitottan nem mindsiilnek
Iényeges alaki kelléknek a végrehajtoi megkeresés vizsgalata soran.

[52] Az itélet nem adta indokat, hogy miért melldzte a keresetlevél 4.3.8. pontjaban
kifejtettekre (arverési vevd székhely adatara vonatkoz6 adatdllomany feltiintetésének hidnya)
valo reagalast.

[53] Azitélet [10] bekezdésével szemben eldadta, hogy az alapligy végrehajtdjanak a
megkeresése mellékleteket nem tartalmazott, igy nem ismert, hogy a megel6z6 eljaras iratai
kozott elfekvd, az érdekelt 2025. januar 16-an kelt meghatalmazésa mikor és milyen modon
lett benyujtva az alpereshez. Allaspontja szerint az utobb, a megkereséshez csatolt 2025.
januar 16-an kelt meghatalmazas nem potolja a bejegyzés alapjaul szolgalo okirattal
Osszefliggésben 2022. julius 29. napjan és azédta fennallo alaki hidnyossagokat.

[54] Nézete szerint a jogerds itélet jogkérdésben eltér a Kfv.37.796/2022/8. szamt
hatarozat [. pontjaban kifejtettektdl, amely szerint az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ
hat6sag, a bejegyzés alapjaul szolgald birdsagi végrehajtoi megkeresést csak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyezhetdség szempontjabal vizsgalhatja, a megkeresés alapjat képezd
tényallas, illetéleg a végrehajtd tevékenység jogszeriiségének vizsgalatara nem jogosult. Az
eltérés amiatt 4ll fenn, hogy a jogerds itélet olyan kozigazgatasi cselekményt talalt
jogszeriinek, ahol a bejegyzés alapjaul szolgald végrehajtoi okirattal sszefiiggésben a
végrehajtasi eljaras targya talterjeszkedik a lefoglalt vagyontargy korén, ezért az arverési
jegyzOkonyv nem alapithat olyan tulajdonszerzést, amely a foglalassal nem érintett eszmei
héanyadra is kiterjed.

[55] Tovabbi jogszabalysértéskén allitotta, hogy a [84] bekezdés iratellenes €s hidnyos,
tekintettel arra, hogy az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta a birosagi eljarasban
megallapithato ligyvédi és kamarai jogtanacsosi koltségrol 17/2024. IM rendelet (a
tovabbiakban: IM rendelet) alkalmazasaval 6sszefliggésben 2025. augusztus 24-én kelt 2.
sorszamu kiegészitd nyilatkozata 3. pontjdban, az alperes altal felszamitott perkoltséggel
Osszefiiggésben eldadottakat.

[56] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

[57] Az érdekelt a jogerds itélet hatdlyaban fenntartasat kérte, mivel az a jogszabalyoknak
megfelel és jogkérdésben nem tér el jogkérdésben a hivatkozott kuriai hatarozatban
kifejtettektdl.

Dontés a befogadasrol
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[58] A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pontjanak ad) pontja
alapjan fogadta be, mivel a felperes a befogadas iranti kérelmében az iigy érdemére kihato
eljarasi szabalyszegést valdsziniisitette.

A Kiria dontése €s jogi indokai

[59] A jogeros itélet érdemi feliilbiralatra alkalmatlan, mivel azt az els6foku birésag tobb
olyan lényeges, stlyos, az ligy érdemére kihat6 eljarasi jogszabalysértéssel hozta meg,
amelyek a feliilvizsgalati eljarasban nem voltak orvosolhatok.

[60] A Kp.2.§ (4) bekezdés els6 mondata kimondja, hogy ha e térvény eltéréen nem
rendelkezik, a bir6sag a kozigazgatasi jogvitat a kereseti kérelem, a felek altal eldterjesztett
kérelmek ¢és jognyilatkozatok keretei kozott birdlja el.

[61] A Kp. 85. § (1) bekezdése szerint a birésag a kdzigazgatasi tevékenység jogszeriiségét
a kereseti kérelem korlatai kozott vizsgalja. A Kp. 86. § (1) bekezdése szerint az itéletben a
perben érvényesitett valamennyi kereseti kérelemrdl dontést kell hozni.

[62] A Kuria joggyakorlatdban kovetkezetesen érvényesiti, hogy ezen eljarasjogi
rendelkezések megsértése az ligy érdemére kihato, 1ényeges eljarasi szabalyszegésnek
mindsiil (Kfv.35.379/2020/8., Kfv.37.565/2022/17., Kfv.37.607/2022/5., Kfv.35.425/2021/11.,
Kfv.45.239/2022/7., Kfv.37.738/2021/4., Kfv.37.688/2020/6., Kfv.35.070/2019/6.,
Kfv.37.971/2021/5., Kfv.37.736/2020/5., Kfv.37.659/2024/5.). A Kp. 86. § (1) bekezdése
alapjan a perben elbiralatlan keresetrész nem maradhat, ha az itéleti rendelkezés a kereset
elutasitasa, akkor a birdsdgnak a hatarozata indokolasaban a Pp. 346. § (4) bekezdés
rendelkezése alapjan minden egyes keresetrész elutasitasat meg kell indokolnia
(Kfv.38.039/2021/6.).

[63] A felperes eljarasjogi €s anyagi jogi jogsérelmekre hivatkozassal kérte a hatarozat
jogszerliségi vizsgalatat a birdsagtol. A kozigazgatasi perben az eljarasjogi jogsérelmek -
fiiggetleniil a kereseti indokok fél altal meghatarozott sorrendjétdl - az anyagi jogi
jogsérelmeket megel6zoen vizsgalandok, mivel az ligy érdemére kihato eljarasi
jogszabalysértés onmagaban a kozigazgatasi cselekmény megsemmisitését eredményezi.

[64] A felperes negyedik és 6todik kereseti kérelme az Akr. 3. §-a, 62. § (1), (2) és (4)
bekezdések 81. § (1) bekezdés megsértésére hivatkozassal a tényallastisztazasi és indokolasi
kotelezettség alperes altali elmulasztasat allitotta.

[65] A Kuria megallapitotta, hogy az els6foku itélet a negyedik €s 6todik kereseti
kérelmekhez kapcsolhatd indokolast egyaltalan nem szerepel, annak ellenére, hogy a
keresetlevél részletes eldadast tartalmazott arra vonatkozoan, hogy az alperesnek a megel6zo
eljaras soran mely jelentds tényeket kellett volna tisztaznia, igy kiilondsen a kozhiteles
nyilvantartas adatai €s a bejegyz¢€s alapjaul szolgalo okirat tartalma kozotti ellentmondast.
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Ezen kiviil el kellett volna végeznie a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok alaki és tartalmi
kovetelményeknek (Inytv. 29-36. §-ai) valé megfelelése vizsgalatat, amelyet azonban az
alperes teljes mértékben elmulasztott. Hivatkozott tovabba az indokolas teljes hianyara. A
Kuria a hataskorelvonas tilalma okan nem foglalhat elsdként allast a keresetlevélben
hivatkozott eljarasjogi jogsérelmek megalapozottsaga kérdésében, az abban valo
dontéshozatal, hogy az alperes hatarozata sérti-e az Akr.-nek a keresetlevélben megjeldlt
rendelkezéseit, az elséfokt birdsag hataskorébe tartozik.

[66] A Kuria hangsulyozza, hogy a birdsag itéletében szereplé megallapitasoknak a
rendelkezésre allo tényeken kell alapulniuk a Pp. 346. § (4) bekezdésében foglaltakkal
Osszhangban. A Pp. 346. § (4) bekezdése kimondja, hogy az indokolés a birosag altal
megallapitott tényeket, a feleknek a per tdrgyara vonatkozé kérelmét, illetve nyilatkozatat és
azok alapjanak rovid ismertetését, az érdemi rendelkezés tartalmara torténd utalast, tovabba a
jogi indokolést tartalmazza.

[67] A Kuria megallapitotta, hogy a jogerds itélet az anyagi jogi jogsérelmeket illetden, de
kiilonosen a masodik és harmadik kereseti kérelmekhez kapcsoldddan egyrészt az iigy
tényallasat hidnyosan ¢és pontatlanul allapitotta meg, masrészt a bizonyitékokat hidnyosan
jelolte meg.

[68] A masodik kereseti kérelemben eldadott jogsérelmet illetden az itéleti tényallasbol
teljes mértékben hianyzik a tulajdoni lap I1I/17. sorszam alatti bejegyzés tartalmanak a
rogzitése, azaz, hogy az alapiigy végrehajtojanak a foglaldsa és a bejegyzett végrehajtasi jog
konkrétan mely tulajdonos milyen aranyu tulajdoni hanyadara terjedt ki. Az itéleti
tényallasban nem szerepel, hogy az alapiigy végrehajtoja altal kiallitott arverési hirdetmény a
perbeli ingatlan milyen aranyu tulajdoni hanyadanak értékesitését tiizte ki (I11/20. sorszam
alatti feljegyzés), tovabba arra vonatkozoan sincs adat az itéleti tényallasban, hogy az arverési
jegyzOkonyv a perbeli ingatlan milyen aranyu tulajdoni hanyadanak értékesitését tanusitja.
Hianyzik tovabba annak ismertetése, hogy az alapligy végrehajtdja altal folytatott végrehajtasi
eljarasba mely tovabbi végrehajtast kérok és mely tulajdonossal szembeni kovetelés
végrehajtasa végett kapcsolodtak be. Nem tartalmazza tovabba a tényallas az alperesnek az
alapiigy végrehajtojahoz intézett hidnypotlasi felhivasat és az arra adott nyilatkozatot. A
harmadik kereseti kérelemhez kapcsolodoan az itéleti tényallasbol teljes mértékben hianyzik
annak rogzitése, hogy az arverési jegyzokonyv tartalmazza-e az aldird személy olvashato
teljes nevét, mindségét, a képviseleti jogosultsag igazolasara sz0l6 meghatalmazas
rendelkezésre allt-e az okirat aldirdsanak idépontjaban, tovabba, hogy a 2025. januar 16-an
kelt meghatalmazast ki és mikor csatolta a megel6z0 eljarés irataihoz.

[69] A felperes szamos okirati bizonyitékot csatolt a keresetleveléhez €s a per soran,
tovabba az els6fokl birosag a megeldzo eljaras iratait és a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak
I11/17. alatti bejegyzése, valamint a I11/20. alatti feljegyzése alapjaul szolgélé okirati
bizonyitékokat beszerezte, ugyanakkor az abban foglaltakra vonatkozdan az itélet
tényallasaban egyetlen megallapitast sem tett, holott azoknak - kiilonosen a mésodik ¢és a
harmadik jogsérelem tekintetében - nagyfoku jelentdsége lett volna. Az elsdfoka birdsag altal
megallapitott tényallasbol a jogszerliség vizsgalatdhoz - fentiekben kiemelt -
elengedhetetleniil fontos tények hidnyoznak, amely miatt onmagaban érdemi feliilbiralatra
alkalmatlan a jogerds itélet.
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[70] Az Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdés rendelkezik arrdl, hogy mindenkinek joga
van ahhoz, hogy az ellene emelt barmely vadat vagy valamely perben a jogait és
kotelezettségeit torvény altal felallitott, fliggetlen és partatlan birdsag tisztességes és
nyilvanos targyalason, €sszerii hataridon beliil biralja el.

[71] Az Alkotmanybirosag a 7/2013. (III. 1.) AB hatdrozataban rdmutatott arra, hogy (...)
az Alkotmanybirosag altal vizsgalt, az Alaptorvény XXVIIIL. cikk (1) bekezdésében rejld
indokolési kdtelezettség alkotmanyos kovetelménye a birosag dontési szabadsadganak abszolut
korlatjat jelenti, nevezetesen azt, hogy dontésének indokairdl az eljarasi torvényeknek
megfelelden sziikséges szamot adnia. Az eljarasi torvény rendelkezéseire is figyelemmel, a
tisztességes eljaras alkotmanyos kdvetelménye a biroi dontésekkel szemben azt a minimalis
elvarast mindenképpen megfogalmazza, hogy a birdsag az eljarasban szerepld feleknek az
igy lényegi részeire vonatkozo észrevételeit kell alapossaggal megvizsgalja, €s ennek
értékelésérdl hatarozataban szamot adjon.

[72] A Kp. 84. § (2) bekezdés értelmében a hatarozatokra a polgari perrendtartas
szabalyait az e részben foglalt eltérésekkel kell megfeleléen alkalmazni. A Pp. 346. § (5)
bekezdés szerint a jogi indokolas tartalmazza az itélet alapjaul szolgalo jogszabalyokat és
szlikség esetén azok értelmezését, a megallapitott tényekre vonatkozé bizonyitékokat azokkal
a korilményekkel egyiitt, amelyeket a birdsag a bizonyitékok mérlegelésénél iranyadonak
vett, a tények megallapitasanak egyéb korlilményeit, tovabba azokat az okokat, amelyek miatt
a birdsag valamely tényallitast nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajanlott
bizonyitast melldzte. A jogi indokolas tartalmazza azokat az okokat is, amelyek miatt a
birosag jogkérdésben eltért a Kurianak a Birosagi Hatarozatok Gytijteményében kozzétett
hatarozatatol, vagy az arra iranyul6 inditvanyt elutasitotta.

[73] A Kp. 84. § (2) bekezdés alapjan alkalmazando6 Pp. 346. § (5) bekezdés
rendelkezésének Alaptorvénynek megfeleld alkalmazasa azt a kdvetelményt tamasztja a
birdsaggal szemben, hogy a fél Iényegi érveire ki kell térnie az indokolaséban.

[74] A Kauria a kordbbi hatdrozata szerint az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ hatdsag, a
bejegyzés alapjaul szolgald birdsagi végrehajtoi megkeresést csak az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyezhetdség szempontjabodl vizsgalhatja, a megkeresés alapjat képezo tényallas, illetdleg
a végrehajto tevékenység jogszerliségének vizsgalatara nem jogosult (Kfv.37.796/2022/8.).

[75] Helyesen és a tobb évtizedes kuriai joggyakorlattal 6sszhangban mondta ki az
elsdfoku birosag az itélete [81] bekezdésben, hogy az eljard végrehajtd végrehajtasi eljaras
soran elkovetett jogsértései a jelen perben nem vizsgalhatok.

[76] Azt is helyesen mondta ki az elsdfoku birosag a [60]-[65] bekezdésekben, hogy az
alperes regisztrativ szerv, amely alapvetden behatarolja a hataskorét.

[77] A Kauria szerint ugyanakkor ez nem azt jelenti, hogy mindenféle vizsgalat nélkiil
automatikusan teljesitenie kellene a megkeresést.

[78] Az Inytv. 51. § (1) bekezdése szerint el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hidnyossaga van, amely miatt
az nyilvanvalodan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban
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az okiratbol megallapithato.

[79] Az elsofoku birosag a jogerds itélet [66] bekezdésben téves alldspontra helyezkedett,
mert a nyilvanval6 érvénytelenség vizsgalatara az ingatlaniligyi hatosag a tartalmi vizsgélat
korében nemcsak jogosult, hanem koteles is.

[80] Az ingatlaniigyi hatdsag tényallas-tisztazasi kotelezettsége azt jelenti, vizsgalnia kell,
hogy a benyujtott kérelemben megjelolt jog bejegyzése alapjaul szolgalod okirat rendelkezésre
all-e, és az megfelel-e a bejegyzés alapjaul szolgald okiratokkal szemben tdmasztott alaki és
tartalmi kovetelményeknek, igy alkalmas-e a bejegyzésre (Kfv.37.578/2017/7.,
KfV.38.870/2015/6.). A nyilvanvaldan érvénytelen okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
alapjaul nem szolgalhat (Kfv.37.276/2019/4.).

[81] Az els6foku birosagnak a feleknek az ligy 1ényegi részeire vonatkozo észrevételeit
kell6 alapossaggal meg kell vizsgalnia, és ennek értékelésérdl hatdrozataban szamot kell
adnia a hatdrozatdban. Ennek az elvarasnak nem felel meg a [76]-[78] bekezdéseiben szerepld
formalis indokolas.

[82] A Kuria a teljesség igénye nélkiil, sziikségesnek tart kiemelni néhany olyan lényegi
kereseti hivatkozast, amelyekre az els6fokt birdsagnak feltétleniil ki kellett volna térnie az
indokolasaban, vagy legalabbis alapos indokat kellett volna adnia annak, hogy azokat miért
hagyta figyelmen kiviil. Az elséfoku itélet indokolasabol megallapithatéan érdemi indokolas
nem tartozik a 1-3. anyagi jogi jogsérelmekhez. Az elsd kereseti kérelemhez kapcsoloddan az
[56] bekezdésben csupan annyi indokolés szerepel, hogy az alperes eljarasara nem az érdekelt
kérelmére, hanem az alapligy végrehajtojanak megkeresése alapjan kertilt sor. Arra azonban
nem tért ki az els6éfoku birosag az itéletében, hogy az elsd kereseti kérelem megalapozottsagat
a rendelkezésre all6 bizonyitékok, kiilondsen az eljarast megindito irat, miért nem tamasztja
ald. Az indoklasbol nem megallapithatd, hogy az elséfoku birdsag vizsgalta-e a perben, hogy
az érdekelt nyujtott-e be kérelmet az alpereshez 2025. januar 2- napjan.

[83] Arra sem tért ki az indokolasaban a perbeli ingatlan tulajdoni lapjanak I11/17., 111/20.
soraiban foglaltak, az arverési hirdetmény és az arverési jegyzokonyv tartalma, valamint a
végrehajtdé megkeresésében foglaltak 6sszevetésével, hogy miért nem volt alapos a kozhiteles
nyilvantartas €s a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat ellenmondasara €s igy a bejegyezhetdség
akadalyara alapitott felperesi hivatkozas. Tovabb arra sem tért ki a jogi indokoldsaban, hogy a
hatarozat jogszeriisége szempontjabol mi a jelentdsége az alperes 2025. februar 5. napjan kelt
350006/6/2025. szam hianypotlasi felhivasaban foglaltaknak és az arra adott végrehajtoi
nyilatkozatnak. Az els6fokt birosadg az indokolasaban egyaltalan nem valaszolt arra, hogy az
iratok és a nyilvantartas tartalméanak sszevetése alapjan volt-e olyan ellentmondés, amelyet
az alperesnek a megel6zo eljaras soran fel kellett volna ismernie és amely az Inytv. 51. § (1)
bekezdésbdl kdvetkezden a bejegyzés akadalyat képezte.

[84] A harmadik kereseti kérelemben eldadottakra reagalva pusztan annyi indokolést
tartalmaz az itélet [ 78] bekezdése, hogy a jegyzékonyvet az érdekelt aldirta. Arra azonban
nem tér ki az indokolds, hogy az arverési jegyzOkonyv az Inytv. 32. §-aban foglalt
kovetelményeknek (kiilondsen az alairas azonosithatosaga) megfelelt-e, és hogy a 2025.
janudar 16-1 kamarai jogtanacsos részére adott meghatalmazas a képviselti jogosultsag
igazolasara elfogadhato-e. Nem tér ki tovabba arra sem, hogy az EAR azonositd
megjelolésének, az érdekelt székhelyadatara vonatkoz6 adatallomany hidnya a
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bejegyezhetdség akadalyat képezte-e. A kereset Iényegi érveinek alapos ok nélkiili figyelmen
kiviil hagyasa sérti a felperes indokolt bir6i dontéshez vald jogat €s egyben a Pp. 346. § (5)
bekezdés sérelmét is megvalositja.

[85] Az itélet [84] bekezdésében szerepld indokolas iratellenes, tekintettel arra, hogy a
felperes 2025. augusztus 24-én kelt 2. sorszamu kiegészitd nyilatkozata 3. pontjaban részletes
nyilatkozatot tett az alperes altal igényelt perkdltség tekintetében. Az elséfokt birdsag a
felperes nyilatkozatat azonban figyelmen kiviil hagyta.

[86] A Kuria szerint az itéleti tényallas hianyossaga, a kereset kimeritetlensége, az
indokolési kotelezettség megsértése az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére okot add
Iényeges, sulyos, az ligy érdemére is kihatd, a feliilvizsgalati eljarasban nem orvosolhato
eljarasi jogszabalysértések, amelyek miatt a Kuria a jogerds itéletet Kp. 121. § (1) bekezdés a)
pontja alap hatalyon kiviil helyezte, az elséfoku birosag 0j eljarasra €s 0 hatarozat hozatalara
utasitotta.

[87] Az 1j eljarasban az elséfoku birdsagnak a rendelkezésre alld bizonyitékok alapjan
hianytalanul meg kell 4llapitania a tényallast, teljeskoriien ki kell meritenie a keresetet, azon
beliil is els6ként az eljarasjogi jogsérelmeket. Ha azok megalapozottak és hatarozat
megsemmisitését eredményezik, akkor az els6foku birosagnak részletes iranymutatast kell
adnia az alperesnek az 0j eljarasra a tényallastisztazasi és az indokolasi kotelezettség
teljesitését illetéen. Ha az j eljarasban azt allapitja meg, hogy az eljarasjogi jogsérelmeket
allit6 hivatkozasok nem megalapozottak, az elséfoku birdsag részérdl annak vizsgalata
sziikséges, hogy az alperes az Inytv. 29. § — 36. §-aiban és 51. § (1) bekezdésében foglalt
kotelezettségének megfelelden értékelte-e a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat tartalmat,
tovabba, hogy volt-e a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas és az okiratok kozott olyan
ellentmondas, amely a bejegyzés akadalyat képezte és amelyet az alperes nem észlelt. Az
els6foku birdsagnak az uj eljarasban meghozott hatarozataban a feleknek az iigy 1ényegi
részeire vonatkozo észrevételeit kelld alapossadggal meg kell vizsgélnia, és ennek
értékelésérdl hatarozataban szamot kell adnia.

A dontés elvi tartalma

[88] Az ingatlaniigyi hatdsag regisztrativ szerv, ez azonban nem azt jelenti, hogy
mindenféle vizsgalat nélkiil automatikusan teljesitenie kellene a végrehajtdo megkeresését. Az
ingatlaniigyi hat6sag tényallastisztazasi kotelezettsége azt jelenti, vizsgalnia kell, a benyt;jtott
megkeresésben megjeldlt jog bejegyzése alapjaul szolgald okirat rendelkezésre all-e, és az
megfelel-e a bejegyzés alapjaul szolgald okiratokkal szemben tdmasztott alaki és tartalmi
kovetelményeknek, igy alkalmas-e a bejegyzésre, tovabba, hogy nem all-e fenn olyan
ellentmondas a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas és a bejegyzés alapjaul szolgélo okirat
tartalma kozott, amely a bejegyzés akadalyat képezi.

[89] A tisztességes eljaras alkotmanyos kdvetelménye alapjan a birosagnak meg kell
indokolnia a dontését. Az indokolas nem lehet formalis, abban valaszt kell adni az tigy



Karia 17
VI.Kfv.37.230/2026/8-2

lényegi kérdéseire, a felek altal eldterjesztett kérelmeknek és észrevételeknek — a jogvita
szempontjabol — relevans elemeire.

7.aro rész

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

[91] A felperes és az érdekelt részére a feliilvizsgalati eljarasban felmertilt perkoltség
megallapitdsa a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando Kp. 110. § (3) bekezdésén
alapul. Az alperes a feliilvizsgélati eljarasban feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo,
ezért az alperes részére feliilvizsgalati perkoltséget nem kellett megallapitani.

[92] A felperes jogi képviseldje a feliilvizsgalati eljarasban a felperessel kotott megbizasi
szerzOdés alapjan kérte a perkoltség megfizetésére kotelezni az alperest, mely 760 000 Ft +
Afa alapdijbol, és a pernyertesség esetére kikotott 500 000 Ft + Afa sikerdijbol allt. Az
alperes ¢€s az érdekelt nem vitatta a felperes altal felszamitott perkoltséget.

[93] Aziigyvédi tevékenységrdl szol6 2017. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Utv.)
30. § (1) bekezdés szerint a felek — az e §-ban foglalt eltérésekkel — a megbizasi dijban
szabadon allapodnak meg. A (3) bekezdés alapjan a birosag eldtt nem érvényesithetd az
ligyvédi tevékenység eredményességéhez kotott igyvédi munkadij annyiban, amennyiben
annak Osszege a teljes ligyvédi munkadij kétharmadat meghaladja.

[94] A felperes altal felszamitott sikerdij dsszege az Utv. 30. § (3) bekezdése alapjan az
alapdij kétharmadat nem haladta meg, ezért a Kuria a felperes részére megallapitott
perkoltséget az IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapjan felszamitott dsszeggel egyezd
Osszegben allapitotta meg.

[95] A Kauria végzésével szembeni feliilvizsgalat lehetoségét a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.

Budapest, 2026. majus 28.

Dr. Vital-Eigner Bedata sk.
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