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dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet biro

A felperes: (...)

A felperes képviseldje: dr. So6s Nimrod tigyvéd

Az alperes: Heves Megyei Kormanyhivatal

Az alperes képviseldje: (...) jogtanacsos

A per targya:  kisajatitasi kérelem benyujtasara kotelezés targyaban hozott kozigazgatasi
hatarozat birosagi feliilvizsgalata

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: alperes

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat: Egri Kozigazgatasi ¢és Munkaiigyi Birdsag

8.K.27.166/2017/5.

Rendelkezo rész

A Kuria az Egri Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi Birosag 8.K.27.166/2017/5. szamu itéletét hatalyon
kiviil helyezi és a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a Kuria a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 100.000 (szézezer) forint
egylittes per- €s fellilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - felhivasra - 30.000 (harmincezer) forint
kereseti és 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

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

Az (...) hrsz-u (a tovabbiakban: perbeli) ,kivett lizem" megjelolést ingatlannak L.L., a (...) Kft. és a
felperes a tulajdonosa. A felperes 2012. majus 4. napjan kelt Eger Megyei Jogi Varos Polgarmesteri
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Hivatala részére megkiildott kérelmében a perbeli ingatlan egy részének megvasarlasat
kezdeményezte. A hivatal 2016. szeptember 15. napjan kelt valaszlevele szerint az 6nkormanyzat
2016. évi koltségvetésére figyelemmel az ingatlan vasarlasara nem keriilhet sor, az ingatlan vasarlas
feliilvizsgalatara a kdvetkezo évi koltségvetés elfogadasat kovetden lesz lehetdség.

2017. majus 15. napjan a felperes, L.L., valamint a (...) Kft. kozosen terjesztettek eld kérelmet az
alperesnél, amelyben a perbeli ingatlan egy részének kisajatitasat kezdeményezték. Az alperes a
2017. janius 28-an kelt HE/HAT/830-10/2017. szamu hatarozataval a perbeli ingatlanra vonatkozé
kisajatitasi kérelem benyujtasara vonatkozo kotelezés iranti kérelmet elutasitotta. A hatarozat
indokolasaban a kisajatitasrol szold 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 5. § (1)-(5)
bekezdéseire és 24. § (3) bekezdésére hivatkozott. Ramutatott arra, hogy a felperes a 2012. majus 5.
napjan postara adott levelében kizardlag sajat nevében kezdeményezett adasvételt, a (...) Kft. és L.L.
résztulajdonosok ilyen kérelmet nem terjesztettek eld. Azon nyilatkozatuk, mely szerint az ingatlan
megvasarlasanak kezdeményezése a tudtukkal és beleegyezésiikkel tortént, nem felel meg a torvényi
eléirasoknak.

A Kereseti kérelem és ellenkérelem
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Az alperes hatarozata ellen a felperes nyUjtott be keresetet, amelyben annak megvaltoztatasat kérte
oly mddon, hogy a birosag allapitsa meg, hogy a felperes jogszeriien kezdeményezte a perbeli
ingatlan nyugati részének onkorményzat altali megvasarlasat, illetdleg az ingatlan tulajdonjogat a
jogszabalysértd hatarozatban részletezett tulajdoni korlatozas elott szerezte meg. Masodlagosan
kérte a hatarozat hatalyon kiviil helyezését, és sziikség esetén a hatésag uj eljarasra kotelezését. Arra
hivatkozott, hogy az ingatlan egy részének megvasarlasat kezdeményez6 2012. majus 4. napjan kelt
leveléhez csatolasra keriilt a tarstulajdonosok altal adott meghatalmazas is. Allaspontja szerint az
ingatlan dnkormanyzat altali megvasarldsanak kezdeményezéséhez nincs sziikség meghatalmazasra,
az csak a kisajatitds esetén sziikséges, tehat csak akkor kell minden tulajdonostarsnak aldirni a
kérelmet. Ezen meggy6z0désiik ellenére nyilatkoztak a tarstulajdonosok ugy, hogy természetesen a
tudtukkal, beleegyezésiikkel tortént a felperesi kezdeményezés, hiszen 6k maguk hatalmaztak meg a
felperest, hogy kezdeményezze az dnkormanyzatnal az ingatlan megvasarlasat. Az 6t évvel ezelott
benyujtott kérelem a felperes allaspontja szerint nem kisajatitasi kezdeményezés volt, hanem az
ingatlan dnkormanyzat részére torténd felajanlasa, megvasarlas céljabol, még ha azon a kisajatitas
sz6 szerepel is. Hangsulyozta, hogy a Kstv. 5. § (5) bekezdése értelmében kizardlag a kisajatitasi
kezdeményezést kell minden tulajdonosnak kérelmeznie, az ingatlan adésvételére vonatkozd
kezdeményezést nem.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.

A birosag itélete

A birosag a felperes keresetét alaposnak értékelte, €s az alperes hatarozatat hatalyon kiviil helyezte,
az alperest Uj eljarasra kotelezte. [téletének indokoldsaban a Kstv. 5. § (1)-(5) bekezdésére
hivatkozassal kifejtette, hogy az alperesi hatarozat helyesen rogzitette azt, hogy 2012. majus 4-én
kelt levelében csak a felperes kezdeményezte az ingatlan megvasarlasat. A benyujtott okirathoz
meghatalmazas a felperesi hivatkozas ellenére nem keriilt becsatolasra, illetdleg maga a levél sem
tartalmazott utalast arra, hogy a felperes a kezdeményezés soran a tulajdonostarsak képviseletében is
eljarna.

Rémutatott arra a birdsdg, hogy ezzel Osszefliggésben az alperes jogi indokolasa téves
jogértelmezésen alapult akkor, amikor arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ha kizardlag a felperes
kezdeményezte 2012. évben az ingatlan megvasarlasat, kizdrnd a kisajatitasi eljaras
kezdeményezését is. Hangsulyozta a birdsag, hogy a Kstv. 5. § (1) bekezdése nem feltételt rogzit,



[7]

[8]

hanem kifejezetten a kezdeményezés, az ingatlan megvasarlasa, és a kisajatitas kezdeményezésének
jogat alapitja meg, amely az ingatlan tulajdonosat illeti meg. Az 5. § (5) bekezdése szerint kdzos
tulajdonban 4ll6 ingatlan esetében a kisajatitast valamennyi tulajdonostarsnak kérelmeznie kell.
Ezen rendelkezések egyiittes értelmezésébdl a birdsag azon kovetkeztetésre jutott, hogy mig az
ingatlan megvasarlasa, kisajatitasa kezdeményezésének joga megilleti a tulajdonost, azaz akar
barmelyik tulajdonostarsat is, addig a kisajatitds kezdeményezésekor - kozos tulajdonban alld
ingatlan esetén - valamennyi tulajdonostarsnak a kérelmet eld kell terjesztenie. Ezen
rendelkezésekbdl az, hogy mar az ingatlan megvésarldsa kezdeményezésének is kizardlag
valamennyi tulajdonostars kérelme alapjan lehet csak helye, nem kovetkezik; korlatozéast e
tekintetben épp az 5. § (5) bekezdése tartalmaz, az 5. § (1) bekezdésében foglalt jogosultsaghoz
képest. A birdsag allaspontja szerint az alperes jogszabalysértd mdodon kiterjesztoen értelmezte az 5.
§ (5) bekezdésében foglaltakat.

Hangsulyozta a birosag, hogy a Kstv. 5. § (4) bekezdése sem tartalmaz utalast arra, hogy az ingatlan
megvasarlasanak kezdeményezése esetén valamennyi tulajdonosnak a kezdeményezést igazolnia
kell, hanem ugy rendelkezik, hogy az ingatlan tulajdonosanak kell igazolnia, hogy az ingatlan
megvasarlasat kezdeményezte, de megéllapodas nem jott étre.

Minderre tekintettel nem eredményezheti a kisajatitds kezdeményezése iranti kérelem elutasitasat,
hogy a (...) Kft. és L.L. tulajdonostarsak az dnkormanyzathoz az ingatlan megvasarlasara iranyulo
kérelmet nem terjesztettek eld. Ramutatott a birdésag, hogy figyelemmel arra, hogy az eljaras soran
az alperes a Kstv. 5. §-dban foglalt valamennyi feltétel teljesiilését vizsgalta, e korben kizardlag a
megvasarlasra irdnyulo kérelem eloOterjesztésével kapcsolatosan allapitotta meg az e feltételnek valod
meg nem felelést, ezért a megismételt eljaras soran a kisajatitasi kérelmet érdemben elbirdlva, a
kisajatitasi kérelem benyujtasara kell kotelezni a torvény alapjan kisajatitast kéronek mindsiild
személyt. Utalt arra a birésag, hogy érdemben a keresetben foglalt egyéb okfejtést nem vizsgalta,
tekintettel arra, hogy az alperesi hatarozat sem tartalmazott ellentétes rendelkezéseket,
megallapitdsai a felperesi hivatkozassal egyezdek.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgélati kérelmet, amelyben annak hatalyon kiviil
helyezését és a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a birdsag a Kstv. 5. §-anak értelmezése
soran téves jogi kovetkeztetésre jutott, igy megalapozatlan, jogszabalysértd itéletet hozott.

Kifejtette az alperes, hogy a birdsag tévesen jutott arra a koOvetkeztetésre, hogy az alperes
kiterjesztéen értelmezte a Kstv. 5. § (5) bekezdését. Az alperes nem tett olyan, az itéletben szerepld
megallapitast sem, hogy a Kstv. 5. § (1) és (5) bekezdéseibdl az kdvetkezne, hogy mar az ingatlan
megvasarlasa kezdeményezésének is kizardlag valamennyi tulajdonostérs kérelme alapjan lehet csak
helye.

Az alperes allaspontja egyértelmli, a hivatkozott jogszabalyhelyek a tekintetben tesznek
kiilonbséget, hogy a kisajatitasra vonatkozd kérelmet kozos tulajdon esetében valamennyi
tulajdonosnak kozosen kell kezdeményeznie, az adésvételre vonatkozé megéllapodas
kezdeményezése torténhet egymastol elkiiloniilten is, a Kstv. 5. § (2) bekezdése azonban csak annak
a tulajdonosnak teszi lehetdvé a kisajatitasra kotelezés iranti kérelem benyujtasat, aki 6t éven beliil
nem tudott megallapodni az ingatlan adasvételérdl. Az alperes megitélése szerint nem lehet vitas,
hogy osztatlan k6zos tulajdon esetében minden tulajdonostars vonatkozasaban teljestilnie kell ezen
jogszabalyi feltételnek.

Hangstlyozta az alperes, hogy a kérelem elutasitdsdnak oka nem a megvasarlasra irdnyuld kozos
kezdeményezés hidnya volt. Az ingatlan tulajdonosainak a kérelme a Kstv. 5. § szerinti feltételek
koziil az ingatlan megvasarlasanak kezdeményezése feltételének [Kstv. 5. § (2) bekezdés] nem felelt
meg, mivel nem nyert bizonyitast, hogy a harom résztulajdonosbol ketten akar kézosen, akar
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onalléan kezdeményezéssel fordultak volna az dnkormanyzathoz. Az alperes alldspontja szerint a
Kstv. 5. §-a végso lehetdségként biztositja a kisajatitas kezdeményezésének jogat, amelyet meg kell
eloznie a Kstv. 5. § (5) bekezdésében szabalyozott adasvételre vonatkozo megallapodasi kisérletnek,
ugyanis ennek sikeressége esetén nem keriil sor kisajatitasi eljaras lefolytatdsdra. Ramutatott az
alperes, hogy osztatlan k6zds tulajdon esetében minden résztulajdonos tulajdonosnak mindsiil, téves
a bir6ésag azon jogértelmezése, mely szerint mindez nem azt jelenti, hogy valamennyi tulajdonosnak
tudnia kell a kezdeményezést igazolnia. Utalt az alperes Kstv. 5. §-at modositd 2012. évi CLXXXIV.
torvény 4. § (1) bekezdésére, valamint 33. § e) pontjara, arra, hogy a mddositas 2013. julius 1-jei
hatallyal Iépett ¢életbe, és idézte az ehhez flizott eldterjesztési indokolast is, miszerint mindez az 6
jogi allaspontjat tamasztja ala.

Kifogasolta az alperes, hogy a megismételt eljarasra adott birdsagi iranymutatas elvonja a hatosag
hataskorét a Kstv. 5. §-aban rogzitett kritériumok teljességének vizsgalata tekintetében. A birdsag
instrukcid kovetése tobb okbol is jogellenes dontést fog eredményezni, hiszen van tobb olyan
tulajdonosa az ingatlannak, aki mar a sérelmezett szabalyozasi teherrel szerezte az ingatlant. Ennek
tényét a keresettel tamadott hatarozat is rogziti, ezért nem helytallé azon itéleti indokolés, hogy a
felperesi keresettel szemben az alperesi hatarozat sem tartalmaz ellentétes rendelkezéseket, ebbdl
kovetkezOen a birésag a kereseti kérelemben foglaltakat sem vizsgalta meg maradéktalanul.

A felperes a feliilvizsgalati kérelemre tett észrevételében a jogerds itélet hatalyban tartasat kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem alapos.

A Kuria 4llaspontja szerint a birdsag megfeleld alapossaggal feltarta és rogzitette itéletének
indokoldsdban az {igyben irdnyad6 tényallast, abbol azonban az idevonatkozd jogszabalyi
rendelkezések téves értelmezésével nem helytallo jogi kdvetkeztetést vont le.

Kiemeli a Kuria, hogy a feliilvizsgélati eljaras sordn a Pp. 270. § (2) bekezdése és 272. § (2)
bekezdése értelmében kizarolag a jogerds itélet jogszerlisége vizsgalhatd, a Pp. 275. § (2)
bekezdésének megfelelden a feliilvizsgalati kérelemmel érintett korben.

A Kiria a Kstv. 5. § és 24. § (3) bekezdés értelmezése kapcsan az alperes jogi allaspontjaval értett
egyet.

A keresettel tamadott alperesi hatarozat tartalmi vizsgalata alapjan egyértelmiien megallapithato6,
hogy az alperes nem azt kérte szdmon a felperesen, hogy az ingatlan adéasvételét nem
tulajdonostarsaival kozosen, avagy meghatalmazasukkal kezdeményezte, hanem azt, hogy a
tulajdonostarsak koziil csak a felperes részérél tortént megvasarlasi kezdeményezés. Ebbdl
kovetkezéen a Kstv. 5. § (2) bekezdése is csakis a felperesre vonatkoztathatd, ugyanis a
tulajdonostarsak koziil neki volt olyan kezdeményezése, amelytdl azon 6t éves hataridé szamithato
volt, amelyen beliil az ingatlan adasvételére vonatkoz6 megallapodas nem jott 1étre.

A Kstv. 5. § (5) bekezdésének értelmezése a peres felek részérél azonos és helyes volt, az ingatlan
kisajatitdsat valamennyi tulajdonostarsnak kérelmeznie kell. A perbeli ligyben azonban nem ez
képezte az elutasitds jogszabalyi indokat, ugyanis a kisajatitasi kezdeményezést mar valamennyi
tulajdonostars megtette. A kérelem elutasitdsanak jogszabalyi indoka az volt, hogy valamennyi
tulajdonostars részérél megelézéen nem kertilt sor a megvasarlas kezdeményezésére. Hangsulyozza
a Kiria, hogy erre vonatkozoan a perben rendelkezésre allt okiratok egyértelmli adatokat
tartalmaztak, erre vonatkozd ellentétes bizonyitast a felperes - és tulajdonostarsai - sem a
kozigazgatasi eljaras soran, sem a perben nem terjesztettek elo.

A (...) Kft. és L.L. résztulajdonosok, sem a kérelem benyujtasakor, sem a hidnypotlasi felhivasra
nem tudtak igazolni, hogy az ingatlan adasvételére vonatkozo megallapodast kezdeményezték, és a
megallapodas a kezdeményezéstdl szamitott 6t éven beliil nem jott 1étre. Osztotta a Kuria az alperes
azon jogi allaspontjat, mely szerint a hidnypotlasi felhivasra adott nyilatkozatuk, amelyben arra
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hivatkoztak, hogy tudtukkal és beleegyezésiikkel tortént a kezdeményezés - nem felel meg a
torvényi eldirasoknak, ugyanis a tulajdonostars altali kezdeményezés aktiv, hatdrozott eljarast
feltételez a tulajdonos részérdl. A Kstv. 5. § (4) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonosanak -
osztatlan kozos tulajdon esetén értelemszertien valamennyi tulajdonosénak - igazolnia kell, hogy az
ingatlan megvasarlasat kezdeményezte €s az adasvételre vonatkozd megallapodés ennek ellenére - a
kezdeményezéstdl szamitott 6t éven beliil - nem jott 1étre.

A Kuria allaspontja szerint a jogerds itéletbdl az kovetkezik, hogy osztatlan k6zos tulajdonban alld
ingatlan esetében a kisajatitasi kérelem benytjtasara vald kotelezés valamennyi eldfeltételét nem
kell minden tulajdonos esetében onalldan vizsgalni, és a Kstv. 5. § (2) bekezdésében foglaltak nem
tartoznak e feltételek kozé. Ezen jogi kdvetkeztetés alapvetden téves €s jogszertitlen.

Kiemeli a Kuria, hogy a Kstv. 5. §-anak vizsgalt eldirasai nem azt jelentik, hogy a megvasarlas
kezdeményezését a tulajdonostarsaknak kozosen kell kezdeményezni. A hatésdgnak azonban
valamennyi tulajdonostars esetében vizsgalnia kell 6nalloan, hogy akar a tobbiekkel egyiitt, avagy
attol fiiggetleniil kiilonalloan kezdeményezte-e az ingatlan megvasarlasat, és amennyiben igen, attol
szamitva Ot éven beliil az ingatlan adasvételére vonatkoz6 megallapodas nem jott 1étre. Tévesen
mindsitette a birdsag ezen jogi allaspontot a Kstv. 5. § (5) bekezdése kiterjesztd értelmezésének, a
jogszabaly értelmezése soran ugyanis sziikségszertien el kell hatarolni a megvasarlas
kezdeményezését a kisajatitasi eljaras kérelmezésétol.

Megjegyzi a Kuria, hogy alaposnak mindsitheté az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds
itélet indokolasaval, a megismételt eljardsra vonatkozd irdnymutatassal szemben felhozott
jogszeriiségi kifogadsai is, az ingatlan tobbi tulajdonosdnak szerzését, tovabba a peres felek
allaspontjanak egyezdségét illetden is.

Minderre tekintettel a Kuria megallapitotta, hogy a birésdg megalapozatlanul, a jogszabalyi
rendelkezések nem helytalldo értelmezése eredményeként mindsitette az alperes hatarozatat
jogszabalysértonek, és annak hatalyon kiviil helyezése mellett téves iranymutatassal kotelezte az
alperest 1j eljarasra. Ezzel szemben a Kuria allaspontja szerint az alperes hatarozata jogszeri és
megalapozott volt, ezért a jogerds itéletnek a Pp. 275. § (4) bekezdése szerinti hatalyon kiviil
helyezése mellett a felperes megalapozatlan keresetét a Pp. 339. § (1) bekezdése értelmében
elutasitotta.

7.Aro0 rész

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

A perben ¢és a feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt alperesi perkoltség megfizetésére a Kuria a
felperest a Pp. 270. § (1) bekezdés folytan alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdés szerint kotelezte.

A targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott kereseti és feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésére
a felperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében koteles, amelynek mértéke
az Illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. térvény 50. § (1) bekezdésének megfelelden alakult.

Budapest, 2019. méajus 30.

Dr. Kovacs Andras s.k. a tanacs elnoke, Dr. Fekete 11diko s.k. el6ado biro,
Dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet s.k. biro



