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felperes
A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Pécsi {tél6tabla Pf.VI.20.145/2018/8.
Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:
Pécsi Torvényszék 14.P.21.150/2017/12.
Rendelkezo rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belill fizessen meg az alperesnek 125.000
(szazhuszonotezer) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Kételezi a felperest, hogy az illetekes allami adohatosag kiilon felhivasara fizessen meg a
Magyar Allamnak 500.000 (6tszazezer) forint le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A B. Kft. 8020/196000 aranyban volt tulajdonosa a 16625 helyrajzi szdmu
ingatlannak, amelyen az épit6kozosség A. Uzlethaz megnevezéssel tarsashaz felépitését
kezdte meg. A B. Kft. az 1997. januar 29-én kotott adasvételi szerzOdésben két
iizlethelyiségnek megfelelé 2331/196000 tulajdoni hanyadot az ,,F.” Bt.-nek értékesitett, az
adasvételi szerzddést azonban a szerz6do felek 1998. marcius 11-én felbontottak.

[2] A B. Kft. az 1998. marcius 16-an kotott aru adasvételi szerzodésben 7.934.000 forint
vételartartozas biztositékaként a 16625 helyrajzi szamu ingatlan 8020/196000 tulajdoni
illetdségére eldvasarlasi jogot engedett az eladonak, K.F-nek, egytttal a hozzajarulasat adta
az eldvasarlasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez. A szerzddés 4. pontja értelmében az
»elado a még hatralékos vételardsszeg erejéig ¢lhet a tulajdonrész ennek megfelel hanyadara
ezen jogaval, amely esetben a vételar megegyezik a jelen szerz0dés alapjan még fennallo
vételarhatralékkal”. A szerzddd felek megallapodtak tovabba abban, hogy amennyiben az
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utolso fizetési hatarnapon, 1998. oktober 28-an a vevonek hatraléka mutatkozik a vételar
tekintetében, ugy ettdl az idéponttol kezddédden hat hdnapos iddtartamra vételi jogot kotnek ki
a vev0 tulajdonat képezd ingatlanrésznek a hatralékos vételarral megegyez6 hanyadara.

[3] A B. Kft. (1998. aprilis 14-t6l névvaltozas folytan: R. Kft.) 1998. marcius 29-¢én a
K F. elovéasarlasi jogaval érintett ingatlanrészbdl 2331/196000 tulajdoni hanyadra az ,,F.” Bt.-
vel ujabb adasvételi szerzddést kotott.

[4] K.F. az el6vasarlasi jog bejegyzése iranti kérelmét 1998. majus 4-én, az ,,F.” Bt. a
tulajdonjog  bejegyzésére iranyuld kérelmét 1998. julius 14-én nyujtotta be
a Korzeti Foldhivatlhoz (a tovabbiakban: foldhivatal).

[5] Az F.” Bt. a tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelemrdl rendelkezd hatarozat
meghozatala eldtt, 1998. augusztus 8-an kotott adasvételi szerzodés alapjan a 2331/196000
tulajdoni illetdséget 5.000.000 forint vételar ellenében eladta a G. Kft.-nek, amely tarsasag a
vételarat megfizette, birtokba lépett, és a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét 1998.
szeptember 8-an a foldhivatalhoz benyujtotta.

[6] Az R. Kft. és K.F. az 1999. majus 26-an kiallitott k6z0s nyilatkozatban rogzitették,
hogy a B. Kft. az ,F.” Bt.-vel, valamint a D.B-vel kotott adasvételi szerzddések
vonatkozasdban K.F. eldvasarlasra jogosultat nyilatkozattételre felhivta, aki minden 6t érintd
korabbi adasvételi szerzddés tekintetében élni kivant az 1998. marcius 16-an létrejott allo
adasvételi szerzddésben alapitott eldvasarlasi jogaval, és a vételarat e szerzodésre tekintettel
rendezték. Az R. Kft. a tulajdonjog bejegyzési engedélyt K.F. részére megadta.

[7] A foldhivatal a K.F. elovasarlasi joganak bejegyzésére iranyuld eljarasban 2001.
augusztus 31-én a jogosultat hianypoétlas keretében nyilatkozattételre hivta fel a tekintetben,
hogy a B. Kft. az ingatlannak 13580/392000 részben tulajdonosa, erre a tulajdoni hanyadra
valtozatlanul kéri-e az elOvasarlasi jog bejegyzését az 1998. marcius 16-1 szerzédés alapjan,
8960/392000 tulajdoni hanyadra jelzalogjoggal terhelten. Mivel K.F. a kérelmét fenntartotta,
ezért a foldhivatal a 2001. szeptember 18-an kelt hatarozataval 1998. majus 4-1 hatallyal az
elévasarlasi jogot a B. Kft. tulajdoni illetdségére bejegyezte. Az 1999. majus 26-an kiallitott
kozos kozos nyilatkozatra figyelemmel ugy tekintette, hogy K.F. a B. Kft. és az ,,F.” Bt.
kozotti adasvételi szerzédésbe belép, ezért az ,F.” Bt. tulajdonjog bejegyzési kérelmét
elutasitotta, és K.F. tulajdonjogat a 2001. oktober 3-an meghozott — a G. Kft.-nek nem
kézbesitett, és fellebbezés hidnydban els6fokon jogerdre emelkedett — hatdrozataval a
13580/392000 tulajdoni illetéségre bejegyezte.

[8] A foldhivatal a 2001. oktober 5-én kelt hatdrozatdval a G. Kft. tulajdonjog
bejegyzésére iranyuld kérelmét elutasitotta. A nevezett tarsasag a hatarozat ellen fellebbezést
terjesztett eld, ¢és a K.F. tulajdonjoga bejegyzésének alapjaul szolgdld okiratok
érvénytelenségének megallapitasa iranti pert inditott. A Megyei Foldhivatal a fellebbezési
eljarast a per jogerds befejezéséig felfliggesztette, majd a per sziinetelés folytan, 2008.
marcius 14-én tortént megsziinését kovetéen, 2008. november 3-an a fellebbezett elséfoku
hatarozatot helybenhagyta.

[9] A 2001. december 3-an elhunyt K.F. 0rokose, az ingatlan-nyilvantartasba
tulajdonosként bejegyzett H.I. a tulajdoni hanyadat 2003. junius 4-én K.M-nek eladta, aki a
G. Kft.-vel szemben pert inditott, amelyben a Baranya Megyei Birosag a G. Kft.-t az
iizlethelyiségek kitiritésére, tovabba hasznalati dij és perkdltség megfizetésére kotelezte.

[10] A G. Kft. a 2012. junius 14-én kotott engedményezési szerzodésben a foldhivatallal
szemben kozigazgatasi jogkorben okozott kar cimén fennalld kovetelését 6.500.000 forint
toke ¢és jarulékai 6sszegben a felperesre engedményezte.

[11] A felperes a Pécsi Torvényszék eldtt 2013. aprilis 29-én 15.P.20.345/2013.
igyszamon kozigazgatasi jogkorben okozott kar megtéritése iranti pert inditott az alperessel
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szemben. A keresetét arra alapitotta, hogy K.F. az 1998. marcius 16-an létrejott szerz8dés
alapjan eldvasarlasi jogot nem gyakorolhatott volna, s emiatt a jogelédje tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmének elutasitasa torvénysértd volt. A Pécsi Torvényszék keresetet
elutasito elséfoka itéletét a Pécsi [télétabla a 2015. februar 12-én  meghozott
Pf.VI.20.150/2014/4. szdmu végzésével hatdlyon kiviil helyezte. A per a megismételt
eljarasban sziinetelés folytan, 2016. januar 2-an megsziint.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[12] A felperes keresetében 5.459.000 forint kartérités és annak 1998. marcius 29-tdl jarod
késedelmi kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Megismételte, hogy az 1998.
marcius 16-1 aru adasvételi szerzodés eldovasarlasi jogot alapitd kikotése érvénytelen volt,
annak alapjén az eldvasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba nem lehetett volna bejegyezni.
A megtériteni kért kar 6sszegét annak figyelembevételével hatarozta meg, hogy a jogelddje az
,F.” Bt.-vel kotott adasvételi szerzodés alapjan 5.000.000 forint vételdrat megfizetett, és a
K.M. éltal inditott perben hozott jogerds itélettel a jogelddjét 459.000 forint eljarasi illeték
megfizetésére kotelezték.

[13] Az alperes — eléviilési kifogast is tartalmaz6 — érdemi ellenkérelmében a kereset
elutasitasat kérte.

Az elso- és masodfoku itélet

[14] Az elséfoku birdsag itéletével az alperest 5.000.000 forint és annak 2008. november
3-t6] szamitott késedelmi kamatai felperes javara valo megfizetésére kotelezte, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta.

[15] Dontését a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 339. § (1) bekezdésére, 349. § (1) bekezdésére, 373. § (1), (2) és (3) bekezdésére, az
eldvasarlasi jog bejegyzésére irdnyuld ingatlan-nyilvantartdsi eljards meginditasakor, 1998.
majus 4-én hatdlyban volt, az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1972. évi 31. tvr. (a
tovabbiakban: Inytvr.) 14. § (1) bekezdésére, 15. § (1) bekezdésére, 17. § (1) és (2)
bekezdésére, az Inytvr. végrehajtasa targyaban kiadott 27/1972. (XIL. 31.) MEM rendelet (a
tovabbiakban: Vhr.) 31. § (1) és (2) bekezdésére, 76. § (1) bekezdés c), d), e) és f) pontjara,
76. § (4) bekezdésére, valamint 88. § (1) és (2) bekezdésére alapitotta.

[16] Kifejtette, hogy a foldhivatalnak a felhivott jogszabalyi rendelkezések alkalmazasaval
— kiilonos tekintettel a Vhr. 76. § (4) bekezdésére — vizsgélnia kellett volna a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okiratot, annak tartalmi kellékeit; az 1998. marcius 16-1 megéllapodas 4.
pontjaban ugyanis ellentmondasos, értelmezhetetlen kikotések szerepelnek, azokbol
egyértelmiien nem 4llapithatdé meg, hogy a felek eldvasarldsi jogot vagy vételi jogot
alapitottak, avagy mindkettét. Azt sem tartotta egyértelmiien megallapithatonak, hogy a
kikotott jogok mely idépontig alltak fenn.

[17] Megallapitotta, hogy a vizsgalt szerzédéses kikotés a régi Ptk. 373. § (1)-(3)
bekezdéseinek nem felelt meg, mivel az ingatlan vételdranak az aru adésvételi szerzédésben
kikotott vételar hatralékat tekintette, holott az elovasarlasra jogosult a harmadik személytol
érkezé vételi ajanlat szerinti vételarat koteles elfogadni, és az nem modosithato. Alldspontja
szerint a kikotés vételi jog alapitdsanak sem mindsiilhet, mert a hatarozatlan idére kikotott
vételi jog a régi Ptk. 375. § (2) bekezdése értelmében hat honap elteltével megszilinik, éppen
ezért K.F. 2001. szeptember 7-én a vételi jogdval mar nem is élhetett volna; az utobbi
nyilatkozatot azonban sem annak kidllitéja, sem a foldhivatal nem tekintette a vételi jog
gyakorlasara iranyul6 nyilatkozatnak.
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[18] Ramutatott arra, hogy a szoban forgd kikotés érthetetlenségére, ellentmondasossagara,
jogszabalyba iitkdzésére és nyilvanvald érvénytelensége tekintettel a foldhivatalnak az
eldvasarlasi jog bejegyzése iranti kérelmet el kellett volna utasitania. Ebbdl pedig arra
kovetkeztetett, hogy K.F. és az R. Kft. eldvasarlasi jog gyakorlasarol sz6ldo 1999. majus 26-i
k6z0s nyilatkozatat sem lehetett volna figyelembe venni. E nyilatkozat alapjan az Inytvr. 19. §
(1) bekezdésére tekintettel a tulajdonjogot azért sem tartotta bejegyezhetonek, mert idokozben
a felperes jogelddjének jogelddje, az ,F.” Bt. az 1998. marcius 29-én kotott adasvételi
szerzOdéssel a kérdéses tulajdoni illetéséget megvasarolta, és a tulajdonjog bejegyzési
kérelme 1999. majus 26-at megel6zden érkezett a foldhivatalhoz.

[19] A bejegyzés alapjaul szolgélo okiratban talalhato, nyilvanvaldan érvénytelen kikotés
miatt a foldhivatalnak az eljarasa sordn elkovetett tévedését feltinden stilyosnak értékelte, €s
arra figyelemmel az alperes kartéritési felelosségének fennallasat megallapitotta. Az alperest
a felperes jogelddje altal az ingatlan vételaraként megfizetett 5.000.000 forint kar
megtéritésére kotelezte, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

[20] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletével az elséfokn
birosag itéletét fellebbezett — a keresetnek helyt add — részében megvaltoztatta, és a keresetet
teljes egészében elutasitotta.

[21] Osztotta az alperesnek azt — a Kuria Kf.I1.28.610/1999/6. szamu eseti dontésében
foglaltakkal egyezd — jogi alldspontjat, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljards soran a
foldhivatal nem jogosult a teljes szerzddés polgari jogi érvényességének vizsgalatara, a
szerzddések érvényessége csak az Inytvr. 15. §-a szerinti koriilmények tekintetében, a
bejegyezhetdség korében vizsgalhato.

[22]  AbbOI indult ki, hogy az 1998. marcius 16-i megallapodasban K.F. az 6t megilletd
vételar megfizetését tobb moddon is biztositani kivanta, igy — tobbek kozott — a vevd
tulajdondban 4ll6 ingatlanhanyadra eldvasarlasi jog, illetve vételi jog alapitasaval.
Figyelemmel volt azonban arra, hogy a vételi jog tekintetében a szerzddés a vevd
nyilatkozatat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez nem tartalmazta, ¢s ennek megfeleléen a
foldhivatali eljaras targya kizardlag az eldvasarlasi jog bejegyzése volt.

[23] Kiemelte, hogy az emlitett szerz0dés az elOvasarlasi jogot engedd részében
egyértelmii rendelkezéseket tartalmazott, az Inytvr. 15. § (1) bekezdésében, a Vhr. 18. § (1)
bekezdésében és 76. § (4) bekezdésében meghatarozott bejegyzési feltételeknek megfelelt:
rogzitette a szerz6dd felek adatait, megjeldlte az érintett ingatlant, a tulajdoni hanyadot és a
bejegyezni kért jogot, emellett feltlintette a vevo hozzajarulasat az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzéshez. Ezzel szemben a szerz6dés tovabbi kikotéseinek vizsgalatat, az abban a
kérdésben valo allasfoglalast, hogy az eldvasarlasi jog gyakorlasara milyen szerzédési
feltételek vonatkoznak, s igy a vételar elfogadasa, annak megfizetése milyen modon torténik,
nem tekintette az ingatlaniigyi hatdsag hataskorébe tartozonak. Megallapitotta, hogy a
szerzOdés vitatott kikotése az eldvasarlasi jog gyakorlasat korlatozo rendelkezést tartalmazott,
amely a jog gyakorolhatosdgat az azzal biztositott kovetelés fennallasdhoz és annak
mértékéhez kototte. Ervelése szerint azonban e szerzddési feltétel érvényessége, valamint az
esetleges részbeni érvénytelenségnek a szerzddés egészére gyakorolt, a régi Ptk. 239. §
szerinti kihatdsa az eldvasarlasi jog bejegyzésére irdnyuld ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
nem volt vizsgalhato.

[24]  Mindezekbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a foldhivatal sem a K.F-et megilletd
elévasarlasi jog bejegyzésekor, sem a nevezett tulajdonjoganak az 1999. majus 26-i
nyilatkozat alapjan tortént bejegyzésekor nem sértett jogszabalyt. Ezzel kapcsolatban
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jelentdséget tulajdonitott tovabba annak, hogy az eldvasarlasi jog részleges gyakorlasara
vonatkozo vitas szerzodési feltételt az érintettek végiil nem is alkalmaztak.

[25] A jogerds itélet indokoldsa szerint az eldvasarlasi jog bejegyzésére iranyuld kérelem
rangsorban megeldzte az ,,F.” Bt. tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét, az Inytvr. 19. § (1)
bekezdése alapjan ezért az ,,F.” Bt. tulajdonszerzése attol fiiggott, hogy K.F. az 6t megilletd
elévasarlasi joggal kivant-e €éIni; miutan pedig ezt a jogat gyakorolta, az 1998. marcius 29-i
szerzOdésben tett ajanlatot elfogadta, az ingatlan(hdnyad) tulajdonjogat megszerezhette.

[26] A masodfoku birosag azt az elséfoku birdsag altal az alperes terhére értékelt tényt,
hogy id6kdzben az ,,F.” Bt. az 1998. marcius 29-én kotott adasvételi szerzddéssel az adott
tulajdoni illetéséget megvasarolni kivanta, nem az eldvasarlasi jog gyakorlasa akadalyanak,
hanem éppen annak eldfeltételének mindsitette.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[27] A joger0s itélet ellen a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
annak hatdlyon kiviil helyezését ¢és az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezésének
helybenhagyasat kérte.

[28] Megsértett jogszabalyhelyként a régi Ptk. 373. §-at, az Inytvr. 17. § (1) bekezdését, a
Vhr. 31. § (1) bekezdését, 76. § (4) bekezdését €s 88. § (1) bekezdését jeldlte meg.

[29] Hangstlyozta, hogy a G. Kft. az 1998. marcius 29-én kotott adasvételi szerzodés
alapjan 1998. julius 14-én kérte tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, és ekkor
K.F-nek az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett vételi joga még nem volt. Ehhez képest
allitotta, hogy a G. Kft. tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme az annak benyujtasat kovetden
bejegyzett elovasarlasi jogra hivatkozassal nem lett volna elutasithat6. Ezt mar csak azért sem
tartotta elfogadhatonak, mert K.F. az eldvasarlasi jogat annak ingatlan-nyilvantartési
bejegyzése elott gyakorolta.

[30] Egyetértett az els6foku birésagnak azzal a jogi kdvetkeztetésével, hogy a kifogasolt
szerzOdéses kikotés jogszabalyba litkozott, és eldvasarlasi jog alapitdsara nem volt alkalmas.
Mivel abban a szerz6dd felek az eldvasarlasi jog gyakorolhatosagat a mindenkori
vételarhatralék ardnydhoz kototték, ezért értelmezése szerint az ingatlan tulajdonosa nem
meghatarozott dologra nézve engedett eldvasarlasi jogot, €s nem volt megallapithatd, hogy az
elévasarlasra jogosult a hdrom 6nallo ingatlanegység koziil melyik tekintetében gyakorolhatja
az eldvasarlasi jogat. Lényegesnek tartotta tovabba, hogy az 1999. majus 26-1 kozos
nyilatkozatban az eldvasarldsra jogosult nem fogadta el a B. Kft. és az ,,F.” Bt. 4ltal megkdotott
adasvételi szerzddés feltételeit, és abban az eldvasarlasi jogat nem gyakorolta. Emiatt
hivatkozott arra, hogy az aru adasvételi szerzddés emlitett kikotése a régi Ptk. 373. § (1)
bekezdésébe, mig az eldvasarlasra jogosult 1999. majus 26-1 nyilatkozata a régi Ptk. 373. §
(2) bekezdésébe litkozése miatt semmisnek mindsiilt. Utalt egyuttal arra, hogy a régi Ptk. 234.
§ (1) bekezdése szerint a semmis szerzodés érvénytelenségére barki hataridé nélkiil
hivatkozhat, a semmisség megallapitasahoz kiilon eljarasra nincs sziikség.

[31] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalydban fenntartisat
kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai
[32] A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

[33] A Kuria a polgari perrendtartasrdl szolo 1952. évi II1. torvény (a tovabbiakban: régi
Pp.) 275. § (2) bekezdése szerint a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott eljarva, a
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feliilvizsgalati eljaras eredményeként azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a felperes altal
megjeldlt okokbol nem jogszabalysérto.

[34] A kozigazgatasi jogkorben okozott kar megtéritésének feltételeit az erre vonatkozé
specidlis rendelkezéseken feliil az altalanos vétkességi feleldsség szabalyai alapjan kell
vizsgalni (BH 1998.534.1.). Az els6foku birdsag a kartéritési feleldsség régi Ptk. 349. § (1)
bekezdése altal megkovetelt kiilonos feltételének fennallasat megallapitotta, és mivel ezt a
fellebbezésében az alperes nem tette vitassa, ezért ebben a kérdésben a masodfoku birésagnak
mar nem kellett allast foglalnia. Ehhez képest az alperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében — a
keresetben sérelmezett egyik, tulajdonjog bejegyzésérdl szolo foldhivatali hatarozat
tekintetében — a rendes jogorvoslati lehetéség igénybevételének elmulasztasara is hivatkozott.
Ezt a jogi allaspontot azonban a Kuria két okbol sem vizsgalhatta: egyrészt azért, mert az a
masodfoku eljarasnak sem volt targya (BH 2017.232.11.), masrészt azért, mert a feliilvizsgalat
kereteit a fentiekben megjeldlt régi Pp. 275. § (2) bekezdése szerint a feliilvizsgalati kérelem
hatarozta meg.

[35] A feliilvizsgalati kérelemben feltiintetett jogszabalyhelyek koziil a jogvita
eldontésekor az Inytvr. 17. § (1) bekezdésének volt kiemelt jelentésége. E szerint nem
jegyezhetd be a valtozas, ha az okiratnak olyan alaki vagy tartalmi hianyossaga van, amely
miatt az nyilvanvaldan érvénytelen. Ezzel 1ényegében azonos rendelkezést tartalmaz a 2000.
januar 1-jén hatalyba 1épett, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény 51. §
(1) bekezdése. Ennek értelmében el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés
alapjaul szolgédlé okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hidnyossaga van, amely miatt az
nyilvanvaldan érvénytelen; az érvénytelenség akkor nyilvanvald, ha ez a tény dnmagéaban az
okiratbol megallapithatd. A birdi gyakorlat ennek megfelelden mindkét emlitett
jogszabalyhely alkalmazasa soran azonos szempontokat alakitott ki.

[36] Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a foldhivatal — torvényben meghatarozott
kivétellel — nem jogosult a benyujtott okirat polgari jogi érvényessége korében vizsgalodni
(Kuaria Kfv.II1.37.648/2011/12.). A foldhivatali eljards soran csak a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat nyilvanvald érvénytelensége vehetd figyelembe (KGD 1996.182.). A
nyilvanvalo érvénytelenség esete nem allapithatd meg az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
akkor, ha a bejegyzés alapjaul szolgald okiratokkal Osszefliggésben alaki hidnyossdg nem
meriilt fel, a jogatruhdzashoz kapcsolodd jogcim az okiratokbol megallapithato, és az
adasvételi szerz0dés targya beazonosithatd (Kuria Kfv.I11.37.238/2020/5.). A foldhivatali
eljaras kereteit meghaladja, ha a benyujtott okirat értelmezési problémat vet fel (Legfelsobb
Birésag Kf.V.37.033/2000/4.).

[37] Az adott esetben a felperes a kdzvetett jogelddjének jogszerzését akadalyozo ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéseket kifogéasolta, ¢és koziilik az eldvasarlasi jog bejegyzésének
alapjaul szolgald okirat nyilvanvald érvénytelenségét allitotta. (A feliilvizsgalati kérelemben
eldadottakkal szemben K.F. vételi jog bejegyzését nem, kizardlag eldvasarlasi jog bejegyzését
kérte, és a foldhivatal is csak az utobbi jog bejegyzéséhez sziikséges feltételek fennallasat
vizsgalta.) A bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratokkal szemben tamasztott kovetelményeket az
Inytvr. 15-16. §-ai, valamint a Vhr. 76-87/A. §-ai hataroztdk meg. Az ezek koziil
alkalmazando Inytvr. 15. § (1) bekezdésének megfelelden a bejegyezni kért eldvasarlasi jog
keletkezését az 1998. marcius 16-an kotott aru adasvételi szerzédést tartalmazd maganokirat
igazolta, és az arra alapitott kérelem a Vhr. 18. § (1) bekezdése szerint az eldvasarlasi jog
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meghatarozott tulajdoni illetdségre valo bejegyzésére iranyult. A kérdéses okirat a Vhr. 76. §
(1) bekezdésében eldirt tartalmi elemeket és a Vhr. 76. § (2) bekezdése altal megkovetelt alaki
kellékeket sem nélkiilozte, tovabba a Vhr. 76. § (4) bekezdésében foglaltaknak is megfelelt.
Ezzel szemben az elséfoku birdsag allaspontja szerint az okirat az eldvasarlasi jog alapitasarol
sz616 kikotésének ellentmondédsossaga, érthetetlensége és jogszabalyba {itk6zése miatt
nyilvanvaléan érvénytelennek mindsiilt, és ezért a foldhivatalnak az eldvasarlasi jog
bejegyzése iranti kérelmet el kellett volna utasitania. Ez a jogi allaspont azonban az
alabbiakban kifejtettek szerint téves.

[38] Az ingatlanhoz kapcsolodo jog valtozasanak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése iranti
kérelem elutasitdsara okot ado, a bejegyzés alapjaul szolgald okirat alaki vagy tartalmi
hidnyossagara visszavezethetd nyilvanvald érvénytelenségnek az ingatlaniigyi hatdsag
szamara kiilon vizsgalat nélkiil, tovabbi jogértelmezést nem igénylé mddon, magabdl az
okirat tartalmabol felismerhetonek kell lennie. Ennélfogva a feliilvizsgalati kérelemben
eléadottakkal ellentétben a szerzddés jogszabalyba iitkozés miatti semmissége [régi Ptk. 200.
§ (1) bekezdés] is csak az emlitett feltételek fennallasa esetén teszi lehetévé az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés iranti kérelem elutasitdsat. Ehhez képest a masodfoku birdsag
helyesen mutatott ra arra, hogy a felperes altal vitatott szerzodési feltétel érvényességének
vizsgélata meghaladta az ingatlan-nyilvantartasi eljaras kereteit, és olyan jogértelmezési
kérdéseket vetett fel, amelyekrdl vita esetén polgari perben eljaro birosag donthetett volna. Az
abban a kérdésben vald allasfoglalds, hogy a szoban forgd, az elévasarlasi jog terjedelmét a
biztositani kivant vételar-kovetelés mértékéhez igazitd kikotés ellentétes volt-e a régi Ptk.
373. §-anak az eldvasarlasi jogra vonatkozd szabdlyaival, és erre tekintettel megallapithato
volt-e a szerzddés részleges érvénytelensége, nem tartozott a foldhivatal altal az Inytvr. 17. §
(1) bekezdése szerint elvégezhetd kozbensd intézkedés korébe.

[39] Mindebbdl kovetkezOen a foldhivatal jogszabalysértés nélkiil hatarozott az
elévasarlasi jog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésérél. Miutan pedig az eldvasarldsi jog
jogosultja az 1999. majus 26-an kiallitott nyilatkozatban a felperes kozvetett jogelddje altal
kotott adasvételi szerzddés tekintetében is gyakorolta az eldvasarlasi jogat, és a
tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges engedélyt a tulajdonos ugyanebben a
nyilatkozatban megadta, a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének sem volt
akadalya. Ezzel kapcsolatban a felperes feliilvizsgalati hivatkozasaval szemben, az Inytvr. 19.
§ (1) bekezdésére figyelemmel annak volt jelentdsége, hogy mivel az eldvasarlasi jog
bejegyzése iranti kérelem rangsorban megeldzte a felperes kozvetett jogelddjének tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét, ezért a felperes kozvetett jogelddje csak az eldvasarlasi jog
gyakorlasatol fiiggden szerezhetett tulajdonjogot.

[40] A masodfoku birdsag ezért helyesen jutott arra — az els6fokll birdsagtol eltérd —
kovetkeztetésre, hogy a keresetben allitott sulyos jogalkalmazasi hiba hianyaban az alperest
kartéritési felelésség nem terhelte. Emiatt a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben
megjeldlt jogszabalyhelyek egyikét sem sérti.

[41] A Kuria a kifejtettekre figyelemmel, a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds
itéletet hatalydban fenntartotta.

Z.Aaro rész
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[42] A Kuria a régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazott régi Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint, a régi Pp. 67. § (2) bekezdésére, valamint a birosagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) pontjara és (5) bekezdésére tekintettel a felperest kotelezte az alperes részérdl felmertilt —
kamarai jogtanacsosi munkadijbol allo — feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére.

[43] A felperes az eljaras targyi illetékfeljegyzési jogos volta [az illetékekrdl sz6l6 1990.
évi XCIIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 62. § (1) bekezdés g) pontja] miatt le nem rott
kereseti illeték allam javara valdo megfizetésére az Itv. 74. § (3) bekezdése alapjan
alkalmazott, a koltségmentesség birdsagi eljarasban vald alkalmazasarol szold 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében koteles.

[44] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan — a felperes
kérelmére — targyaldson biralta el.

[45] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.
Budapest, 2021. februar 3.

Salamonné dr. Piltz Judit s.k. a tanacs elnoke, Dr. Zumbok Péter s.k. el6ado bird, Dr. Farkas
Antonia s.k. bird
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