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A Kuria a feliilvizsgélati kérelem befogadasat megtagadja.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A felperes ingatlanfejlesztd cég, mint eladd és az alperesi érdekelt, mint vevd
2021. szeptember 23-an tulajdonjog-fenntartassal adasvételi szerzodést kotottek a helyl
keriilet belteriilet, hrsz.1 ingatlanon felépitendd tarsashaz egyik lakésara vonatkozoan.

[2] 2023. szeptember 26-an elrendelték a felperes felszamoldsat, de ennek tényét
az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték fel.

[3] 2024. aprilis 12-én az alperesi érdekelt az alperes ingatlaniigyi hatdsaghoz
benyujtotta a felperes 2021. szeptember 23-an kelt — a cég akkori tigyvezetdje altal alairt —
bejegyzési engedélyét, és kérte tulajdonjoganak bejegyzését.

[4] Az alperes a 2024. aprilis 19-én kelt, keresettel tamadott hatirozataval az
ingatlanra az alperesi érdekelt tulajdonjogat bejegyezte a tulajdonjog-fenntartassal tortént
eladas tényének torlése és a felperes tulajdoni hanyadanak aranyos csokkentése mellett.

A jogeros itélet

[5] A felperes az alperes hatarozata ellen kozigazgatasi pert inditott, az elséfoku
birosdg a 2024. november 28-an kelt, feliilvizsgalni kért jogerds itéletével a keresetet
elutasitotta.

[6] A joger0s itélet indokolasa szerint a felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy
az alperesnek az eljardsban meg kellett volna gy6zOdnie a cégnyilvantartdsban talalhatd
adatair6l. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
37. § (3a) bekezdése a jelen ligyben irrelevans, mert a bejegyzési engedély keltére tekintettel
nem volt vitatott a perben, hogy a cégjegyzésre jogosult irt ald, ezért e jogszabalyi
rendelkezés megsértése nem meriilt fel. A felperes — akkori vezetd tisztségviseldje Gtjan — az
adasvételi szerzodésben feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjarulast adott a feltételek
teljesitése esetére a bejegyzési engedély benyujtasara. A bejegyzési engedély benyujtasanak
feltételeit a letéteményes ligyvédnek kellett ellendriznie, az 6 felelossége volt a feltételek
teljesiilése esetén a kérelem benytjtasa. A teljes vételar megfizetettségének ellendrzése nem
az alperes feladata volt.
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[7] A perben a felperes igazoldsokat csatolt arr6l, hogy a felszamolast elrendeld
birdsagtol kérte a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szo16 1991. évi XLIX. térvény (a
tovabbiakban: Cstv.) 29. § (2) bekezdése szerinti eljarast. Ebben a tekintetben az elsdfoku
birésag annak a ténynek tulajdonitott jelentdséget, hogy az ingatlan-nyilvantartasba a
felszamoléds tényét nem jegyezték fel. Annak, hogy ez milyen okbol nem tortént meg,
megitélése szerint az ligyben nem volt jelentosége.

A feliilvizsgalati kérelem

[8] A felperes feliilvizsgélati kérelmében a jogerds itélet megvaltoztatasadval a
kozigazgatasi cselekmény megsemmisitését, és a kozigazgatasi szerv Uj eljards lefolytatasara
kotelezését kérte.

[9] A feliilvizsgalati kérelem befogadhatosiga korében a kozigazgatasi
perrendtartasrol szold 2017. évi 1. torvény (a tovabbiakban: Kp.) 118. § (1) bekezdés b)
pontjara hivatkozott.

[10] Allaspontja szerint az elséfok birdsag jogszabalysértd modon mindsitette
irrelevansnak az Inytv. 37. § (3a) bekezdését. Figyelmen kiviil hagyta, hogy a 2021.
szeptember 23-an, a cége akkori ligyvezetdje altal alairt bejegyzési engedélyt 2024. aprilis 12-
én nyujtotta be az alperesi érdekelt, de a cég id6kdzben, 2023. szeptember 27-én felszdmolas
ala keriilt, amely tényt ekkor mar a cégnyilvantartds is tartalmazott. Felhivta a Kuria
Kfv.I1.37.004/2018/11. szdmu hatarozatat, amelybdl a kovetkezdket idézte: ,, E rendelkezés
tiikkrében egyértelmii, hogy az ingatlaniigyi hatosag a képviseleti jogot a cégnyilvantartas
adatai alapjan ellenorzi, allapitia meg.”, illetve ,, Eljarasa sordn ugyanis mds hatosagok
kozhiteles nyilvantartasat, igy — tobbek kozott — a cégnyilvantartas hatalyos adatait kell
alapul vennie az Inytv. idézett 37. §-a alapjan, az abbdl kinyerheté adatokat kell figyelembe
vennie.” Kifejtette, hogy az alperesnek a bejegyzési kérelmet a cégnyilvantartas iktataskori
(2024. aprilis 12.) adatait figyelembe véve kellett volna elbirdlnia; ekkor pedig a cége
képviseletére mar nem a bejegyzési engedélyt alair6 iigyvezetd volt jogosult.

[11] Kifejtette, hogy a felszamolas kezdé idOpontjatol a hitelezdi igények
kielégitésére a Cstv. rendelkezéseit kell alkalmazni, innentdl a cég vagyondval kapcsolatos
jognyilatkozatot csak a felszdmol6 tehet. Hivatkozott a Cstv. 49. § (4) bekezdésére és 49/C. §
(2) bekezdésére, valamint megjeldlte a Kuaria Gfv.VI1.30.112/2022/3. szamu hatarozataban
irtakat: ,,(...) amikor az ados uj lakas épitésére vallalt kotelezettséget, a vevo részben vagy
egészben kifizette az ellenértéket, de az ados felszamoldsa azt megelozéen indult meg, mielott
az ingatlan tulajdonjogat a vevore atruhazhatta volna. Ilyen esetben az ingatlan az ados
felszamolasi vagyondnak a része, s a vevonek be kell jelentenie a hitelezoi igényét (amely a
kifizetett teljes vagy részleges vételar).” Hangsulyozta, hogy mivel az alperes a
cégnyilvantartas adatait nem ellendrizte, a Cstv. specidlis rendelkezései ellenére jegyezte be a
felszamolasi vagyonba tartozo6 ingatlanra vonatkozdan az alperesi érdekelt tulajdonjogat.

A Kiria dontése és jogi indokai
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[12] A feliilvizsgalati kérelem befogadasira — az aldbbiakra tekintettel — nincs
torvényes lehetdség.

[13] A Kuria a Kp. 118. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelmet akkor
fogadja be, ha

a) az ligy érdemére kihato jogszabalysértés vizsgalata

aa) a joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa,

ab) a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya, illetve tarsadalmi jelentdsége,

ac) az Europai Unio Birosaga elozetes dontéshozatali eljarasanak sziikségessége,

ad) a kérelmez6 alapvetd eljarasi joganak valdsziniisithetd sérelme, vagy az iligy érdemére
kihato egyéb eljarasi szabalyszegés, illetve

b) a Kuria kozzétett hatarozatatol jogkérdésben valo eltérés
miatt indokolt.

[14] A Kuria megvizsgalta a feliilvizsgalati kérelem befogadhatosagéaval
kapcsolatban eldadottakat, am azok alapjan a rendkiviili perorvoslati eljaras lefolytatasat nem
latta indokoltnak. A feliilvizsgalati kérelemben foglaltakra figyelemmel az aldbbiakat tartja
fontosnak kiemelni.

[15] A Kp. 118. § (1) bekezdés b) pontja alapjan pedig a feliilvizsgalati kérelem
befogadasanak akkor lehet helye, ha a jogerdés itélet a Kuria kozzétett hatdrozataban
kifejtettektdl eltérd jogértelmezésen alapul.

[16] A felperes a feliilvizsgalati kérelmének befogadhatdsagat arra alapitotta, hogy a
jogerds  itélet  jogkérdésben eltér a Kuria Kfv.I1.37.004/2018/11., valamint
Gfv.VI.30.112/2022/3. szamu hatarozataiban foglalt jogértelmezéstol. A Kuria kovetkezetes
gyakorlata (Kfv.I11.37.108/2022/2., Kfv.I11.37.118/2022/2. Kfv.V1.37.039/2022/2.,
Kfv.VI1.45.159/2022/2., Kfv.VI1.45.215/2022/2., Jpe.1.60.002/2021/7.,
Jpe.11.60.019/2021/18., Jpe.l.60.006/2020/11.) szerint ilyen esetben a feliilvizsgalati
kérelemnek mar a befogadas korében ki kell fejtenie, hogy a feliilvizsgalni kért és a kozzétett
kariai dontés(ek) miért Osszevethetdk (ligyazonossag). Ennek korében be kell mutatni a
jogkérdés, a jogkérdés szempontjabol relevans tények, az alkalmazand6 jogszabalyok és a
kérelemnek az eljaras kereteit meghatarozé hasonlosaga kozott.

[17] A Kuria Kfv.I1.37.004/2018/11. szamu hatarozataban olyan tényallds mellett
értelmezte az Inytv. 37. §-at, amely szerint az elad6 gazdasagi tarsasag részérdl az adasvételi
szerz6dést alaird személyek 6nalldo képviseleti jogosultsdga a szerz6dés aldirasakor, tovabba
az ingatlan-nyilvantartasi eljaras folyaman is bejegyzés alatt allt, dket ilyen mindségben a
cégnyilvantartas nem tiintette fel. Erre figyelemmel allapitotta meg, hogy az ligyvezetot
megilletd képviseleti jog meglétét az alperes nem vehette figyelembe. A Kuria ebben a
hatarozataban nem foglalt allast arr6l a — jelen ligyben fennall6é — helyzetrdl, amikor az eladd
a szerz0dés megkotését és a bejegyzési engedély alairasat kovetden, de a tulajdonjog-valtozas
bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras kezdeményezését megeldzden
felszamolas ala keriil, és a képviselete erre tekintettel valtozik. A felperes altal a hatarozatbol
idézett referencia-hivatkozasok arra utalnak, hogy az ingatlaniigyi hatdsag a cégnyilvantartas
adatai alapjan ellendrzi, allapitja meg a képviseleti jogot, azonban a jelen ligyben iranyado
tényallas szerint a bejegyzési engedély alairasanak napjan a felperes cégét az alairé ligyvezetd
jegyezte, ahogyan azt az elséfoku birdsag is megallapitotta. Az alperes a cégnyilvantartas erre
vonatkoz6 adatait vette alapul — a jogerds itélet szerint helyesen —, ezzel ellentétes
kovetelményt, jogértelmezést az adott tényallasra nézve a felperes altal felhivott kuriai
hatarozat sem tartalmaz.
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[18] A Kuaria Gfv.VIL.30.112/2022/3. szamu hatdrozata abban a kérdésben foglalt
allast, hogy helytallo-e az adott ligyben feliilvizsgalt jogerds végzés abban a vonatkozasban,
hogy mivel az adott esetben a hitelezd altal ,, értéknovekménynek” megjelolt kartétel
vonatkozasdban még nem kovetkezett be a kar, ezért a felszamold nem kotelezhetd ennek
nyilvantartdsba vételére. Ennek kapcsan hivta fel a Cstv. 49. § (4) bekezdése és a 49/C. § (2)
bekezdését, s fejtette ki, hogy e két rendelkezéssel — a lakoingatlanért mar korabban
megfizetett ellenérték beszdmithatosaga, illetve ebben a vonatkozéasban az el@vasarlasi jog
biztositdsa — a jogalkot6 azt a helyzetet kivanta rendezni, amikor az adds uj lakas épitésére
vallalt kotelezettséget, a vevd részben vagy egészben kifizette az ellenértéket, de az adds
felszamolasa azt megel6zéen indult meg, miel6tt az ingatlan tulajdonjogit a vevoére
atruhdzhatta volna. Ugyanakkor a Kuria Kfv.II1.37.803/2012/11. szdmu hatarozatabol
kovetkezik, hogy a felszamolasi eljaras ald keriilés tényét az ingatlaniigyi hatésag nem
hivatalbol veszi figyelembe, hanem csak erre irdnyuldé megkeresés alapjan jegyezheti fel, mert
ez a tény nem szerepel azok kozott, amelyeket az Inytv. 50. § (1) bekezdése taxative felsorol.
A jelen ligyben az nem volt vitatott, hogy a felperes felszamolas ald kertilésének tényét — a
Cstv. 29. § (2) bekezdése szerinti eljaras eredményeként — az ingatlan-nyilvantartasba nem
jegyezték fel, amint azt az elséfoku birdsag is megallapitotta. Ebbdl kovetkezden a jelen
eljarasban a Cstv. felperes altal hivatkozott rendelkezéseinek alperes altali figyelembevételére
nem keriilhetett sor, a Cstv. 49. § (4) bekezdése és a 49/C. § (2) bekezdését a jogerds itélet
nem értelmezte, igy e tekintetben a felperes altal megjeldlt kuriai hatarozatban kifejtett
jogértelmezéstdl valo eltérés kérdése nem meriilhet fel.

[19] Mindezek alapjan a feliilvizsgalati kérelem befogadasat a Kp. 118. § (1)
bekezdés b) pontja nem tette lehetdvé. Miutan a feliilvizsgélati kérelem befogadasanak
feltételei nem allnak fenn, ezért a Kuria a befogadast a Kp. 118. § (2) bekezdése alapjan
megtagadta.

A dontés elvi tartalma

[20] A feliilvizsgélati kérelem befogadasa megtagadasanak van helye, ha az abban
foglaltak nem tamasztjak ald a rendkiviili jogorvoslati eljaras lefolytatasanak sziikségességét.

Z.4ro rész

[21] A Kuria a feliilvizsgalati kérelem befogadasanak megtagadasarol a Kp. 118. §
(2) bekezdése szerint tanacsban, targyaldson kiviil, indokolt végzéssel hatarozott.
[22] A Kauria altal hozott hatarozat ellen feliilvizsgalatnak a Kp. 116. § d) pontja

alapjan nincs helye.
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Budapest, 2025. februar 13.
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