A KURIA
mint felilvizsgalati birdésag

Kfv.II.37.314/2012/7.szam

A Kiria a dr. Stanka Gergely iigyvéd altal képviselt felperesnek a jogtanacsos altal képviselt
Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala alperes ellen ingatlan-nyilvantartasi tigyben hozott
kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgélata irdnt indult perében a Szegedi Torvényszék 2012. marcius 8.
napjan kelt 3.K.20.059/2012/5. szamu joger0s itélete ellen az alperes altal 6. sorszam alatt
benyujtott feliilvizsgélati kérelem folytan az alulirott napon — targyaldson kiviil — meghozta az
alabbi

itéletet:
A Kuria a Szegedi Torvényszék 3.K.20.059/2012/5. szamu itéletét hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 40.000 (negyvenezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A le nem rétt 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak helye nincs.
Indokolas

A felperes, mint vevd 2008. majus 22. napjan kozjegyzo6i okiratba foglaltan megallapodast kotott az
elado ingatlanaira vonatkozodan vételi jog alapitasarol. Az okiratban régzitették, hogy a felperes az
eladohoz intézett egyoldala nyilatkozattal gyakorolhatja a vételi jogat a kolcsonszerz6désbol
eredden lejart €s ki nem egyenlitett tartozas esetén. Az okirat 11.2. pontja szerint az eladd
hozzajérult, hogy a foldhivatal a felperes tulajdonjogat az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyezze,
amennyiben a felperes a foldhivatal részére a cégszeriien alairt nyilatkozat egy példanyat benyujtja
¢s ahhoz csatolja a nyilatkozat eladohoz valo elkiildését igazolo postai dokumentum masolatat.

A felperes 2010. december 22-én kdzjegyzdi okiratba foglaltan €It vételi jogaval, nyilatkozatat az
eladonak megkiildte. A vételi jog gyakorlasa folytdn ugyanazon a napon a felperes a tulajdonjoga
bejegyzését kérte a Korzeti Foldhivatalnal. A kérelmet a foldhivatal elutasitotta, az els6foku
hatarozatot az alperes helybenhagyta. A felperes a hatarozat ellen birdsagi feliilvizsgalatot
kezdeményezett. A keresetet a Csongrad Megyei Birdsag a 3.K.20.617/2011/6. szamu itéletével
elutasitotta.

A felperes 2011. jinius 17-én érkeztetett ijabb kérelmében a hrsz-u ingatlanok vonatkozasaban
,vételi jogcimen” tulajdonjoga bejegyzését kérte.
Kérelméhez csatolta az annak alapjaul szolgalo megallapodast, a vételi jog gyakorlasarol szolo



nyilatkozatot és az annak megkiildését igazol6 postai dokumentumot.

Az els6foku hatosag, a Korzeti Foldhivatal a 2011. augusztus 15. napjan kelt 52031-3/2011. szamu
hatarozataval a felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta. A dontés indokaként arra
hivatkozott, hogy a vételi jogot alapitéd okirat feltételhez kotott bejegyzési engedélyt tartalmazott,
amelynek alapjan az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 29.§-a szerint nem alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre, hianypotlasnak nem volt
helye, ezért a kérelmet az Inytv. 39.§ (3) bekezdés f) pontja alapjan el kellett utasitani.

A felperes fellebbezését elbiralva az alperes a 2011. november 25. napjan kelt 30.456-3/2011. szdmu
hatarozataval az els6fokt hatdrozatot helybenhagyta. Utalt arra is, hogy a megallapodas a
tulajdonjogszerzés jogcimét nem tartalmazza, ezért nem felel meg az Inytv. 32.§ (1) bekezdés e)
pontjaban foglaltaknak sem, hidnypotlasnak e korben sincs helye, az elutasitas az Inytv. 39.§ (3)
bekezdés a) pontja szerint is jogszerd.

A felperes keresetében az alperesi hatarozat feliilvizsgélatat kérte.

Allaspontja szerint a vételi jog jogintézményét az alperes tévesen értelmezte, a joggyakorlas volt
feltételhez kotott, nem pedig a bejegyzési engedély. A vételi jog sajatossaga, hogy egyoldala
nyilatkozattal tulajdonjogszerzést eredményez.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét alaposnak talalta, ezért az alperes hatarozatat
megvaltoztatta és elrendelte a perbeli ingatlanokra a felperes tulajdonjoganak vétel jogcimén vald
bejegyzését.

ftéletének indokolasaban az Inytv. 29.§-ara hivatkozassal kifejtette, hogy a bejegyzési engedély —
amelyet a vételi jog alapitasardl sz6l6 megallapodas tartalmazott - a tulajdonjog bejegyzésének
ingatlan-nyilvantartasi feltétele. A bejegyzési engedély semmilyen feltételt nem tartalmaz. A
felperes a Ptk. 375.§-a alapjan egyoldalu nyilatkozattal gyakorolhatta vételi jogat, amely nem
értékelhetd feltételként. Nem tekinthetd a bejegyzési engedély feltételének a vételi jog
gyakorlasanak feltétele, azaz a lejart €s ki nem egyenlitett tartozas fennallasa, mert ez a feltétel a
vételi jog gyakorlasahoz szlikséges, nem a bejegyzési engedély megadasahoz. A tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez a felperes a nyilatkozatnak a cimzettnek (az
eladonak) valo megkiildését igazolta. Megallapithato volt ezért, hogy az Inytv. 39.§ (3) bekezdés f)
pontja szerinti elutasitasi ok nem allt fenn.

Az elutasitas tovabbi indokaként hivatkozott, az Inytv. 39.§ (3) bekezdés a) pontja kapcsan a birdsag
kifejtette, hogy vételi jog gyakorlasa a tulajdonjog megszerzését jelenti, ezért a megallapodéasban —
kiilonosen a megallapodas 2-5. pontjaibdl és a megallapodas elnevezésébdl kdvetkezden - a jogeim
megjelolésre keriilt.

Mindezek alapjan a birdsag a felperes tulajdonjogat bejegyezhetdnek itélte és a Pp. 339.§ (2)
bekezdés f) pontja alapjan az alperes hatarozatanak megvaltoztatasaval dontott a tulajdonjog
bejegyzésérol.

A joger0s itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, kérve az itélet
,megvaltoztatasaval” a kereset elutasitasat.

Allaspontja szerint a bejegyzési engedély hatalyat egy feltétel bekovetkeztétdl tették fiiggdvé, mert
annak gyakorlasahoz kolcsonszerz6désbol eredo lejart és kiegyenlitetlen tartozas fennallasara volt
szlikség. A hatésag nem jogosult vizsgalni, hogy a feltétel bekovetkezett-e, ezért a bejegyzésnek az
Inytv. 29.§-a, 32.§ (1) bekezdés f) pontja, 39.§ (3) bekezdés f) pontja alapjan nem volt helye.



A vételi jogot alapité megallapodas nem tartalmazta konkrétan a tulajdonjogszerzés jogcimét, ezért
az elutasitas az Inytv. 32.§ (1) bekezdés e) pontjara figyelemmel a 39.§ (3) bekezdés a) pontja
alapjan jogszert volt.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartdsara iranyult.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§ (1) bekezdésének megfelelden targyalason kiviil
biralta el.

A feliilvizsgalati kérelem alaptalan.

Az els6foku birosag megfeleld alapossaggal feltarta és rogzitette itéletének indokoldsaban az
iigyben iranyad¢ tényallast, és abbol — az ide vonatkozo jogszabalyi rendelkezések alkalmazéasaval —
helytallo kovetkeztetésre jutott.

A perben rendelkezésre allo iratokbol egyértelmiien megéllapithato volt, hogy a felperes — mint
kolcsonado — és a kolcsonvevo kozott 1étrejott kolesonszerzodés biztositékaként a felek 2008. majus
22-¢én vételi jog alapitasarol szol6 megallapodast kotottek, amely tartalmazta a vételi jog
gyakorlasanak feltételét €s a tulajdonjog bejegyzésére vonatkozd bejegyzési engedélyt.

A felperes 2010. december 22-én kelt nyilatkozataval gyakorolta vételi jogat, annak a masik fél (az
elado) altali atvételét megfelelden igazolta. Ezek az okiratok (a megéllapodas, a nyilatkozat, a postai
dokumentum) az Inytv. 29.§-a értelmében elegenddek és alkalmasak voltak a felperes
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez, ugyanis bejegyzési engedélyt a
megallapodas tartalmazta.

Bejegyzési engedély — az alperesi érveléssel ellentétben — nem volt feltételhez kotott. Kiilonbséget
kell tenni akozott, hogy a jogosult a vételi jogat milyen feltétel bekdvetkeztekor gyakorolhatja és
akozott, hogy a bejegyzési engedély megadasahoz kotottek-e ki feltételt.

A vételi jog gyakorlésa felfiiggeszto feltételhez volt kotott, lejart és kiegyenlitetlen kdlcsontartozas
fennallasdhoz. A Polgari Toérvénykdényvrdl szé6ld 1959. évi IV. tdérvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 228.§ (1) bekezdése értelmében ha a felek a
szerz&dés hatdlyanak bedlltdt bizonytalan jovébeni eseménytdl
tették fiuggdvé (felfliggesztd feltétel), a szerzddés hatalya e
feltétel bekdvetkeztével 411 be. A lejart és kiegyenlitetlen
k6lcsontartozéds fenndllédsaval a szerzddés (a vételi jogot engedd
megallapodas) hatalyosult, a vételi jog gyakorolhatd volt. A lejéart
és ki nem fizetett kdlcsdntartozéds folytdn a felperes a vételi
jogaval élhetett, a vételi jog gyakorlasdhoz kikotott feltétel a vételi jog
gyakorolhatosaganak volt feltétele, de nem a bejegyzési engedély megadéasanak feltétele volt. A
bejegyzési engedélyt a megallapodas 11.2. pontja tartalmazta, amely az engedély megadasahoz
feltételt nem fogalmazott meg, igy az alperes érvelése nem helytalld. Az Inytv. 39.§ (3) bekezdés f)
pontja szerinti elutasitasi ok nem allt fenn, ezt az elséfoku birosag helytalloan allapitotta meg.

A Kuria hangsulyozza, hogy a foldhivatalnak nincs arra jogosultsaga, sem hataskore, hogy a

megallapodas hatalyosuldsat vitassa, vagy vizsgalja. A vételi jogot alapitdo megallapodas esetleges
hatalytalansaga ellenére gyakorolt vételi jog esetén az eladd az Inytv. 62.§ (1) bekezdése a) pontja
alapjan birosagtol kérheti a bejegyzés torlését €s az eredeti allapot visszaallitasat. Az eladd a jelen



esetben a peradatok szerint ilyen eljarast nem kezdeményezett. A vételi jog gyakorlasarol szol6
nyilatkozat elad6 részére valdo megkiildése igazolasa biztositja, hogy az elado értesiiljon a vételi jog
gyakorlasarol, jogai vélt sérelme esetén a megfeleld uton a jogai védelme érdekében fellépjen.

Az Inytv. 37.§ (1) bekezdése értelmében a bejegyzéshez az alapul szolgalo okirat (bejegyzési
engedély) és a Vhr. 15.§ (4) bekezdés értelmében a nyilatkozat megkiildése igazolasa volt
szlikséges.

A vételi jog a kdlcsOnszerzddés biztositasara az ingatlanra kikothetd (Legfelsébb Birdsag
Hatdrozatainak Hivatalos GyUjteményében 1999/27. szamon kdzzétett
eseti dontés szerint), nem jogszabdlysértd, ha az eladd (az adds) a
vételi jog alapitasardl kotdtt megdllapodasban egyuattal a vételi
jog gyakorlidsa esetére a bejegyzési engedélyt megadja.

A vételi jog sajidtos jogintézmény, a Jjogosult a dolgot (ingatlant)
a vételi jog gyakorlésa folytan egyoldalu nyilatkozattal
megvasarolhatja. A vételi Jjog megnevezés a tulajdonjogszerzés
jogcimét is magaban foglalija.

A Kuria a jogcim megjeldlésének hidnyat nem taldlta megéllapithatonak. A megallapodasban
egyértelmiien rogzitésre keriilt, hogy a felperes javara vételi jogot alapitanak, a vételi jog egyoldala
gyakorlasaval a felperes az ingatlanok tulajdonjogat megszerzi. A megallapodas 11.2. pontja is a
tulajdonjog bejegyzéséhez a vételi jog gyakorlasa esetére adja meg az eladdi bejegyzési engedélyt.
Mindebbdl kovetkezden az elséfoku birdsag a jogcimet érintd jogkérdésben is helytalldan foglalt
allast és dontott az Inytv. 39.§ (3) bekezdés a) pontja szerinti elutasitasi ok hianyarol.

Minderre tekintettel a Kuria a jogerds itéletet, amely a feliilvizsgalati kérelemben foglalt
jogszabalyokat nem sértette meg, a Pp. 275.§ (3) bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta.

A sikertelen feliilvizsgalati kérelemmel €16 alperes a Pp. 270.§ (1) bekezdése folytan alkalmazandé
Pp. 78.§ (1) bekezdése értelmében koteles a felperes feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt koltsége
megfizetésére.

A targyi illetékfeljegyzési jog miatt le nem rott feliilvizsgalati illetéket a 6/1986.(V1.26.) IM
rendelet 14.§-a alapjan az alperes személyes illeté¢kmentessége okan az allam viseli.

Budapest, 2013. februar 6.

Dr. Téth Kincsé sk. a tanacs elnéke, Dr. MAarton Gizella sk. eldadod
biré, Dr. Rothermel Erika sk. bird



