A KURIA
mint felilvizsgalati birdsag
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A Kuria a Mihdly Ugyvédi Iroda &ltal képviselt I.r. felperesnek az
SBGK Ugyvédi  Iroda dltal képviselt II.r. felperesnek
jogtandcsos d4dltal képviselt Budapest Févadros Kormanyhivataldnak
Féldhivatala alperes ellen 1ingatlan-nyilvantartdsi 1ligyben hozott
kézigazgatdsi hatdarozat birdsdgi feliilvizsgdlata irant inditott
perében a Fdévdrosi Térvényszék 2012. augusztus 31. napjan kelt
9.K.30936/2012/4. szamon hozott jogerds itélete ellen a felperes
altal 6. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytan
meghozta a kdévetkezd

itéletet:

A Kuria a Fovarosi Torvényszek 9.K.30.936/2012/4. szamu és 9.K.34.068/2011/16. szamu itéletét,
valamint az alperes 31.446/2/2011. szamu hatarozatdt - az elsofoku kozigazgatdsi hatarozatra
kiterjedben - hatalyon kiviil helyezi, és az elsfoku kozigazgatasi hatosagot uj eljaras lefolytatasara
kotelezi.

Kotelezi a Kuria az alperest, hogy fizessen meg az I-11. r. felpereseknek személyenként 15 nap alatt
30.000.-(azaz harmincezer) forint elséfoku, valamint 50.000.-(azaz 6tvenezer) forint feliilvizsgalati
eljarasi koltseget.

A kereseti és feliilvizsgalati eljarasi illetéket az dallam visel.
Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A Budapest ... hrsz-u, természetben a ... cimen fekvé 10 m2-es tarolo ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett (a tovabbiakban: ados) tulajdonosa ellen végrehajtasi eljardsok folytak. Az ingatlanra
annak elozo tulajdonosa javara 2009. szeptember 29-én 77 millio forint, az adohatosag javara
2010. aprilis 7-én mintegy 36,5 millio forint erejéig végrehajtasi jogot jegyeztek be. Eredménytelen
arverés utan a ILr. felperes és a perben nem allo hazastarsa és az ados kozott kotott 2010. junius 28-
i adasvételi szerzodésre hivatkozva 2010. augusztus 2-an kérték egyenlo ardanyban tulajdonuk
bejegyzéset. Az ingatlant 2010. november 30-an 576.000.- forintért a IlLr. felperes arverésen is
megvette, és emiatt a végrehajto 2011. marcius 17-én, majd a ILr. felperes aprilis 5-én kerték a
tulajdonjog arverési vétel cimén valo vevo bejegyzését. A beadvany elintézését az alperes a 2010.
augusztus 2-an érkezett (az adasvételi szerzodésrol szolo) kérelem elintézéséig fiiggoben tartotta. A
fiiggoben tartasra okot ado kérelmet teljesitve végiil az alperes az ingatlan 1/2-ed részére a ILr.
felperes, 1/2-ed részére a perben nem allo személy részére a javara tulajdonjogot bejegyezte, majd
ezt az elsofoku alperesi hatdarozatot masodfokon a hatosag 2011. julius 21-i 31446/2/2011. szamu
hatarozataval helybenhagyta. Indokolasa szerint a ILr. felperes és a hazastdarsa tulajdonjoganak



bejegyzése folytan az ingatlannak mdr nem az ados, hanem az adasvétellel szerzok voltak a
tulajdonosai, ezert a felperesi kérelmek teljesitésének akadalyat képezte, hogy az drverési vevo
tulajdonjoganak bejegyzését nem az ingatlan tulajdonosaként bejegyzett személy terhére keérték. A
hatarozat ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 49.
§-dn alapult, ami szerint az ingatlan-nyilvadntartdsba jog és tény
csak azzal szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar
szerepel, vagy akit egyidejileg jogosultként bejegyeznek.

A hatarozat feliilvizsgalata irant a felperesek onalloan nyujtottak be keresetet. Az Lr. felperes az
alperes hatarozatanak hatalyon kiviil helyezését és az arverési vevo tulajdonjoganak bejegyzését, a
Il.r. felperes a hatarozat megvaltoztatasaval tulajdonjoganak darverési vétel jogcimén valo
bejegyzését, masodlagosan az ingatlan 1/2-ed részére vonatkozoan tulajdonjoganak a nem az o
nevén nyilvantartott részére - arverés cimén valo bejegyzését kérte, harmad és negyedrendii
kérelmeket is eléadva, utobbiakban lényegében a hatarozat hatalyon kiviil helyezését kérve. Az Lr.
felperes keresetében eloadta, hogy a végrehajtast kéré végrehajtasi joga sériilne és a végrehajtas
celja is meghiusulna, ha az alperes hatarozata folytan az arverési vevo tulajdonjogat nem lehetne az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

A torvényszék a kereseteket elutasitotta. Indokolasa szerint nincs olyan jogszabaly, mely eloirna,
hogy az arverési vevo tulajdonjogat a végrehajtasi jog ranghelyén kellene bejegyezni. A teljesitett
bejegyzés nem sértette a birosagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény (a tovabbiakban: Vht.)
138. §-a (6) bekezdését sem, erre az adasvétellel torténd szerzés kapcsan indult ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban lehetett volna hivatkozni.

A jogeros itélet ellen az 1. és a ILr. felperesek nyujtottak be feliilvizsgalati kérelmet, melyekben az
itélet hatalyon kiviil helyezésével az Lr. felperes a hatarozat megvaltoztatasat és a tulajdonjog
arvereési vétel cimén valo bejegyzését, illetoleg a hatarozat hatalyon kiviil helyezését és az alperes uj
eljdarasra kotelezését, mig a ILr. felperes a keresetének megfelelé hatarozat hozatalat kérte. Az I. és a
ILr. felperesek eléadtak, hogy az adasvétellel valo tulajdonszerzés a végrehajtast kéro végrehajtasi
jogat sértette, és a végrehajtas céljat is meghiusitotta, ezért az iigyben az alperes torvénysértoen jart
el. Allitotték, hogy a végrehajtisi jog bejegyzése utin jogot szerzével szemben is szerezhetd
drverésen tulajdonjog. Jogszabalysértésként a Vht. 138. §-anak (6) bekezdését jelolték meg,
hivatkozva egyuttal arra is, hogy az adasvétellel szerzot az arverésnél dologi adosnak kell tekinteni.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérte.
A feliilvizsgalati kérelem alapos.

A Kurianak arrdl kellett donteni, hogy van-e kovetkezménye a végrehajtasi joggal terhelt ingatlant
elarverezése elott adasvételi szerzodéssel megszerzo jogdara vonatkozoan az drverési vételnek.

A Kuria az iigyben a Ptk. 256. §-anak (1) bekezdését, Vht. 1. §-at, 137. §-anak (1) bekezdéset, 138.
S-anak (6) bekezdését, 170. §-anak (1) és (2) bekezdését, az Inytv. 3. §S-dnak (3)
bekezdését, 16. $-at, és 49. S-dnak (1) bekezdését alkalmazta. Az
ligy lényegét a felsorolt jogszabdlyok kéziil kettd jogszabdlyhely
érinti, melyeket a Kuria ismételten 1idéz. Az Inytv. 49. § (1)
bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi jog és tény
csak azzal szemben Jjegyezhetd be, aki ott jogosultként mar
szerepel, vagy akit egyidejlileg jogosultként bejegyeznek. Ehhez



képest a Vht. 138. §-dnak (6) bekezdése azt a szabalyt tartalmazza,
hogy a lefoglalt ingatlanra vonatkozdlag jogot csak azzal a
feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtdst kérds
végrehajtdsi jogdt nem sérti, és a végrehajtds céljat nem hiusitja
megqg.

E jogszabdlyhelyek ellentétben l1lévdének ldtszanak, ha a bejegyzések
rangsor szerinti elintézésének igényét az Inytv. 3. § (7)
bekezdésében és 44. S-anak (1) bekezdésében foglaltakat vetjiik
egybe a Vht. idézett szabdlyaval. Az ellentmondds az Inytv.49.S5 (1)
bekezdése és a Vht.138.§ (6) bekezdése kézdStt valdjdban
latszdlagos, mert az utobbi szabdly specidlis szabdlynak
tekinthetd, az Inytv. 49.§ (1) bekezdéséhez képest, amely 1igy
megeldézi az Inytv. szabdly alkalmazdasat. A Vht. 138. §-anak (2)
bekezdése jelen Ulgyre vonatkozd része értelmében a végrehajtd az
ingatlan lefoglaldsa végett megkeresi az 1ngatlaniigyi hatdsagot,
hogy a végrehajtdsi jogot jegyezze be az ingatlan-nyilvdntartdsba.
E S (6) bekezdése kimondja, hogy a lefoglalt ingatlanra
vonatkozdélag jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az
a végrehajtast kérd végrehajtdasi jogat nem sérti, és a végrehajtds
céljdt nem hitusitja meg. Az Inytv. 49. S$-dnak (1) bekezdése
értelmében az ingatlan-nyilvantartdsba jog és tény csak azzal
szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mdr szerepel, vagy akit
egyidejileg jogosultként bejegyeznek. A 3. N (3) bekezdése
ugyanakkor azt az eldirdst is adja, hogy e térvényben meghatdrozott
egyes jogok és jogilag Jjelentds tények bejegyzése a késdbbi
jogszerz48 szerzését korldtozza, vagy feltételessé teszi.

A Kuria d4dllaspontja szerint a Vht. 138. $-dnak (6) bekezdése
értelmében ilyen jognak kell tekinteni a végrehajtdsi jogot is. A
Vht. idézett rendelkezése lényegében egybecseng mar a végrehajtdsi
eljdrdasrél szolo 1884. évi LX. térvény 142. §-dval is, mely szerint
a végrehajtdsi zdlogjog bekebelezésének vagy a végrehajtdsi jog
feljegyzésének azon joghatalya van, hogy a késdébbi tulajdonjog
bekebelezés vagy elbjegyzés a végrehajtds tovabbi folyamat meg nem
akaszthatja. Mind a régi, mind a jelenlegi szabdlyozdsbol kitidnik,
hogy az ingatlan lefoglaldsa - eltérden az ingdsdag lefoglaldsdtol -
nem jelent elidegenitési és terhelési tilalmat. Ahogy Vida Istvan
,A birdsdgi végrehajtds[1978, KJK, Budapest]'" cimdi kdényvében irja
ugyanezt, ami megjegyzése azért figyelemreméltd, mert az akkor
hatdlyos Vht., a birdsdgi végrehajtdsrol szolo 1955. évi 21. szama
tvr., a fent idézett rendelkezésekhez hasonldé szabdlyt nem
tartalmazott.

Nincs akadalya annak, hogy a lefoglalt 1ingatlant egy adds a
végrehajtdsi értékesités eldtt eladja. Kurucz Mihaly, aki a ,Magyar
ingatlan-nyilvantartdsi jog [2007, ELTE Kiadd, Budapest]" cimd
munkdjaban a bejegyzések hatdlyairol is ir, ramutat arra, hogy a
bejegyzéseknek mindazonaltal  jogévo  hatdsuk is  van, hiszen



megakaddlyozzdak, hogy a telekkényvi bejegyzésben bizo johiszemid
harmadik személy a valddi jogosult rovdsdra jogot szerezzen. Jelen
ligyben, melyben egy ingatlant bejegyzett végrehajtdsi jog terhel,
az adoéstol szerzd Uj tulajdonos az Inytv. 5. §$-dnak mdsodik mondata
miatt nem hivatkozhat arra, hogy a végrehajtdsi jog bejegyzésének
tényét nem 1ismerte, és ezért azt figyelembe nem véve johiszemd
harmadik személynek tekinthetd. Igaz ez az elvi megdllapitds arra
az esetre 1is, amikor az addsvétellel és - utdbb - az d4drveréssel
szerz48 személye megegyezik. Ha valami ok folytdn egy a végrehajtdsi
jog bejegyzése és az d4drverési szerzés kdzOtt az adasvétellel
tulajdonos mégis johiszemilségét 4&llitja, elsbdbbségét kiilén perben
érvényesitheti.

A Vht. 138. § (6) bekezdésének helyes értelmezése az, hogy e
rendelkezés nem az elidegenitést vagy terhelést korldtozza vagy
tiltja meg, hanem az ilyen szerzéseket feltételhez kéti, ahhoz a
feltételhez, hogy a végrehajtast kérd végrehajtdsi joga nem
sériilhet, és a végrehajtds célja sem hiusulhat meg. A végrehajtdsi
eljdrds célja lényegében, hogy a kdételezett teljesitse a
kbtelezettségét, amit sziikség esetén 4dllami kényszer eszkdzével
kell elérni. Ugyanigy az arverési vevd tulajdonjoganak
bejegyzéséhez az Inytv., mivel a végrehajtdsi joggal terhelt
ingatlan drverés eldtti megszerzése feltétellel tértént, és errdl a
feltételrdl a szerzdnek a végrehajtdsi jog bejegyzése folytdn
tudomdsa volt, utdbbi személynek és nem az adrverési vevdnek érdeke
valamely tényre hivatkozdssal a perinditds. Az drverési vevd
tulajdonjogat az ingatlaniigyi hatdsag minden mas eljdras
megkivandsa nélkiil sajat hatdskérében kdbteles bejegyezni. Sarffy
Andor ,A végrehajtdasi eljards jogszabdlyainak magyardazata [1938,
Grill k. Budapest]" cimdi kommentdrjaban 1is c¢sak a lefoglalt
ingatlan haszonélvezete végrehajtdsa esetében és ott sem mindig
kivanja meg per inditdsat ahhoz, hogy a végrehajtdst kérd
kéveteléséhez hozzdjuthasson.

Osszefoglalva, ha az ingatlan-nyilvdntartdsba végrehajtdasi jog van
bejegyezve, a bejegyzés ranghelyét kévetd iddpontban adasvétellel
szerzett tulajdonjog az drverési vevd tulajdonszerzéséhez képest
csak feltételes lehet. Feltételes szerzésre tekintettel a szerzd
nem csak az drverést, hanem az 1ddkdézben feltétellel bejegyzett
joga megszinését 1is kételes tidrni, barmilyen egyéb 1igényét csak
kiilén perben érvényesitheti. Kovetkezik a szerzés feltételes mddja
miatt ebbdl az is, hogy az ingatlaniigyi hatdsag minden eldzetes
eljdrdas megkivdndsa nélkiil az d4drverési vétel cimén szerzett
tulajdonjog nyilvadntartdsba bejegyzését nem utasithatja el azon a
cimen, hogy az 1ingatlannak mar nem az ados a nyilvantartdsban
feltiintetett tulajdonosa. Ellenkezd8 4dlldspont elfogaddsa esetén az
ingatlanra elidegenitési és terhelési tilalmat kellene bejegyezni,
ami a forgalmat mindaddig akadalyozna, amig az 1ingatlanrdl a
végrehajtdsi jog térlésre nem keriil.



Tévedett ezért a térvényszék, amikor jogszabalyi eldirds hidnydra
hivatkozva a keresetet elutasitotta.

Ezért a Kuria a térvényszék itéletét a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatdlyon kiviil helyezte és az alperes elsdfokd szervét Gj
eljdrds lefolytatdsdra kételezte.

Az uj eljards lefolytatdsa sordn az ingatlaniigyi hatdsdgnak a fenti
elvek  figyelembevétele mellett kell eljdrni és ddénteni a
végrehajtdsi drverésen szerzett tulajdonjog bejegyzése feldl.

Az alperes a Pp. 78. §-a alapjan kételes megfizetni a felpereseknek
a térvényszék és a Kuria eldtt felmeriild kéltségeit.

Az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. térvény alapjan a felmeriilt
kereseti és feliilvizsgdlati illetéket az alperes illetékmentessége
folytdn az &dllam viseli.

Budapest, 2013. november 19.

Dr. Kovacs Andrds s.k. a tandcs elnéke, Dr. Kovacs Akos s.k. eldadé
biré, Dr. David Irén s.k. bird



