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A Magyar Kobztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Kulik Jend Ervin
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Tarr Agnes tigyvéd dltal
képviselt alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa irdnt a Csongrad
Megyei Birdésdgnal 1.P.22.086/2008. szamon folytatott és masodfokon
a Szegedi  Itéldtdbla Pf.II.20.241/2009/3. szdma  itéletével
befejezett perében, az emlitett szamu jogerds Iitélet ellen a
felperes 4dltal benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan -
targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
200.000 (Kétszdzezer) forint feliilvizsgalati kdltséget.

A le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Indokolds:

A végrehajtdst kérdnek az adds ellen inditott végrehajtdsi
eljardsaban az 6nallé birdsagi végrehajto (a tovabbiakban:
végrehajtdé) 2006. december 4. napjdra drverést tilzétt ki az adds
lizlethelyiségére. Az drverés eredményes volt, az alperes 20.150.000
forint Osszegd ajanlatott tett. A végrehajto tdjékoztatta az
alperest, hogy a birdsdgi végrehajtdsrol szdélo 1994. évi LIII.
térvény (a tovabbiakban: Vht.) - az drverés iddépontjdban hatdalyos -
136/A.$-a (1) bekezdésének megfelelden az 1ingatlanra a fekvése
szerint 1illetékes d&nkormdnyzatot eldvdsdrldsi jog illeti meg, és
ugyanaznap nyilatkozattételre hivta fel a jog Jjogosultjat: a
felperest. A felperes a végrehajtd felhivdsat 2006. december 7.
napjan vette at, valasza - amely szerint élni kivant az
eldbvasarldasi jogaval - 2007. janudr 4. napjdn érkezett meg a
végrehajtohoz. Az alperes az drveréskor befizetett O&6sszegen feliil
2006. december 8-dn 8,05 millié forintot, 2007. januar 15-an 10,3
millio forintot fizetett meg, ezzel kiegyenlitette az d4drverési



vételdrat, a felperes pedig a vételdr teljes 6sszegét 2007. janudr
18-4n utalta 4t a végrehajto letéti szamldjara.

Az alperes a végrehajto 2007. janudr 23-1 tdjékoztatasabol értesiilt
arréol, hogy a felperes élt az eldvasdarldasi jogaval, és 2007. janudr
31-én kifogdst nyujtott be a végrehajto intézkedése ellen. A
végrehajtdst foganatositd birdsdg helyt adott a kifogdsnak, azonban
miutdn a Csongrdd Megyei Birdsdg a végzést hatdlyon kiviil helyezte,
a megismételt eljardasban meghozott uUjabb végzésével a kifogdast
elutasitotta. E végzést a masodfoku birdésdg helybenhagyta, a
Legfelsdébb Birdsdg pedig hivatalbdol elutasitotta a masodfoku
hatdrozat ellen benyujtott feliilvizsgalati kérelmet. A végrehajto a
felperes tulajdonjogdnak bejegyzése végett 2007. oktdober 3-dn
kiildte meg a kérzeti foéldhivatal részére az drverési jegyzdkdnyvet.
A korzeti féldhivatal a megkeresést széljegyezte, azonban
tajékoztatta a végrehajtot arrdl, hogy az alperes 2007. szeptember
5-én mdr benyudjtotta az drverési Jjegyzdkényv kbzjegyzd altal
hitelesitett mdasolatdt, majd az alperes tulajdonjogat vezette 4t az
ingatlan-nyilvdntartdson. A végrehajtd - tartalmaban fellebbezésnek
minésitett  beadvdnydban - ismét a felperes tulajdonjoganak
bejegyzését kérte, ennek kapcsdn a megyei féldhivatal 30.058/2008.
szamui  hatdrozataval megsemmisitette az alperes tulajdonjogdt
bejeqgyzd hatdrozatot és elrendelte a megeldzd ingatlan-
nyilvdantartdsi 4dllapot visszadllitdsat. A kérzeti  féldhivatal
visszajegyezte a kordbbi tulajdonos tulajdonjogat, majd az
elintézetlen széljegy alapjdn a felperes tulajdonjogdt jegyezte be.
A hatdrozat ellen az alperes fellebbezett, azonban a mdsodfoku
hatdésdg felfiiggesztette az eljdrasdat az alperes d4dltal inditott
kbzigazgatdasi perre figyelemmel. A kbézigazgatdsi perben eljart
birdsdg hatdlyon kiviil helyezte a megyei féldhivatal 30.058/2008.
szamu hatdrozatdt, ennek megfelelden a kérzeti féldhivatal - a
hatdrozat eldétti allapotnak megfelelden - a felperes tulajdonjogat
téré6lte az ingatlan-nyilvdntartdsbdél és egyidejlileg bejegyezte az
alperes tulajdonjogdt. A végrehajto 2007. oktober 24-én a felperes
birtokdba adta az 1ingatlant, azonban az alperesnek nem utalta
vissza az arverési vételdrat.

A felperes keresetében annak megdllapitasat kérte, hogy
jogszabdalyon alapulé eldvdasdrldsi jogdanak gyakorldsdval, Aarverési
vétel jogcimén megszerezte a perbeli ingatlan tulajdonjogdt, ennek
kapcsdan az alperes tulajdonjogdnak torlése mellett tulajdonjogdnak
ingatlan-nyilvadntartdsi bejegyzését igényelte.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdanyult.
Arra hivatkozott, hogy tulajdonjoga c¢sak érvénytelenség esetén
lenne toérélhetd, azonban a tulajdonjoga bejegyzésének alapjat
képezd jogiigylet, azaz az drverés és az arrdl felvett jegyzdkényv
érvényes. Ervelése szerint a felperes tulajdonszerzéséhez sziikséges
lett volna az 1ngatlanra vonatkozo szerzd8dés megkdtése 1is a



végrehajtéd és a felperes kézdtt, azonban erre nem keriilt sor, s
mivel olyan drverési jegyzdkdnyv sem késziilt, amelyben vevdként a
felperes szerepelne, a felperes eldvasdrlasi joggyakorldasa ,nem
vdlt befejezetté", 1igy tulajdonjoga bejegyzésének nincsen alapja.
Hivatkozott arra 1is, hogy a felperes eldvdsarldsi jognyilatkozata
érvénytelen, mert nem a tdrvényben eldirt célbdél, hanem eldnydk
szerzése végett gyakorolta.

Az elséfoku birdsag itéletével helyt adott a keresetnek: elrendelte
az alperes tulajdonjoganak toérlését és megallapitotta, hogy az
ingatlan tulajdonjogdt drverési vétel cimén a felperes szerezte
meg, ennek megfelelden intézkedett mind a térlés, mind a
tulajdonjog bejegyzésének dtvezetésérdl. Indokolasa szerint
megvalodsultak az 1ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXLI.
térvény (a tovdbbiakban: Inytv.) 62.S (1) bekezdése a) pontjaban
eldirt feltételek, a bejegyzés érvénytelen, mert jogerdsitd zdradék
nélkiil az drverési jegyzdkényv nem szolgdlhatott az alperes
tulajdonjoga bejegyzésének alapjaul. Tovdbbi indokai szerint ,a
felperesi eldvdsdrldsi jog érvényességéhez kétség nem férhet", a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének alapja a végrehajto
jegyzdkbényvbe foglalt megdllapitasa arrdl, hogy élt az eldvasdrlasi
jogdval, a Vht.136/A.S-dnak (1) bekezdése pedig nem szikitette le
az érintett ingatlanok korét a lakdsingatlanokra.

A mdsodfokon eljart itéldtdbla megvaltoztatta az elséfoki birdsdg
itéletét és elutasitotta a keresetet. Indokoldsdban akként foglalt
allast, hogy a felperes nem felelt meg az Inytv.62.5-a (1)
bekezdésének a) pontjaban eldirt feltételnek, mert ,nyilvantartott
joga'" hidnydban nem rendelkezett kereshetdségi joggal a térlési per
meginditdsdra, a széljegy nem mindsiil nyilvdntartott jognak, mert
csupan a bejegyzés 1iranti eljdrds meginditdsdt tanusitja, és a
beadvdny elintézésének rangsordt régziti. Azzal kapcsolatban, hogy
a felperes megszerezte-e az 1ingatlan tulajdonjogat, elutasitod
déntését elsdsorban azzal indokolta, hogy a felperes elmulasztotta
az eldvasdrldsi jog gyakorldsdra nyitva 4allé hatdariddét. A Vht.

drverési értékesités iddépontjdban hatdlyos 147.8-dnak (5)
bekezdésébe foglalt, az eldvasdarldsi jog gyakorldsara nyitva allo
30 napos hatdridé ugyanis - a Ptk.373.§ (6) bekezdésének

megfelelden és a Legfelsdébb Birdsdg 4/2003. PJE szdami jogegységi
hatdrozata V. pontjdaba valamint a Vht.147.§ (5) bekezdésébe
foglaltakkal megerdsitetten - anyagi jogi jellegid, igy szamitdsdra
a Ptk. hatdlybaléptetésérdl és végrehajtdsdardl szolo 1960. évi 11.
tvr. (a tovabbiakban: Ptké.) 3. és 4.$-ai irdnyaddk, az Iirdsban
kozé61lt jognyilatkozat hatdlyossdgdahoz pedig sziikséges, hogy az a
cimzetthez megérkezzék (Ptk.214.S8 (1) bekezdés). Az ennek megfeleld
szamitds szerint a felperes nyilatkozata az drverést kdévetd napon,
azaz 2006. december 5. napjdn kezdddd 30 napos hatdriddé leteltét
kévetd napon, tehat elkésetten érkezett a cimzetthez, amelynek
kévetkezménye a jogosultsdg elenyészése. Megjegyezte az itéldtabla,



hogy a nyilatkozat postdra addsdnak iddpontja csak eljdardsi jellegi
hatdridé esetén birna jelentdséggel. Masodsorban ramutatott az
itéldétabla, hogy a kereset egyébként sem lenne alapos, mert
drverési vétel illetdleg az adrverés sordn gyakorolhatdé eldvdsdrlasi
jog esetén a tulajdonjog megszerzéséhez annak ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzése sziikséges, igy a felperes - mivel a mar
kifejtettek szerint a térlési kereset meginditdsdahoz nem
rendelkezett kereshetdségi joggal - a jelen perben nem kérheti
alappal tulajdonjoganak megadllapitadsat. Véqgiil kiemelte az
itéldétabla: csak hatdriddében gyakorolt eldvdasdarlasi jog esetén
lenne helye az arra irdnyuld vizsgdlatnak, hogy a jog gyakorldsa
visszaélésszerilien tértént-e, ugyanis a perbell eldvdsdrldsi joggal
kapcsolatban a Vht-ba beiktatott - és iddékdézben az Alkotmdnybirosag
a 31/2007.(v.30.) AB hatdrozatdval megsemmisitett - rendelkezések
valamennyi végrehajtds ald vont ingatlanra vonatkoztak.

A jogerds itélet ellen - hatdlyon kiviil helyezése és az elsdfoku
birésdg itéletének helybenhagydsa, kdltségeinek megtéritése végett
- a felperes terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet. Ervelése
szerint a korabban bejegyzett, majd térblt tulajdonjoga alapjan
jogosult volt az Inytv.62.§ (1) bekezdése a) pontjdnak megfeleld
térlési per meginditdsdra, térlési igénye pedig alapos, hiszen
,hehezen vitathatd", hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésének
alapjaként egy nyilvdnvaldan érvénytelen, ezért  bejegyzésre
alkalmatlan okirat szolgalt, igy a bejegyzés érvénytelen (BH 2009.
115. szdmu eseti doéntés). Téves az itéldtabla 4allaspontja a
Vht.147.§$ (5) bekezdésében eldirt 30 napos hatdridd anyagi jogi
jellegére vonatkozdan, a Ptk.373.5 (6) bekezdésébdl nem vonhatd le
erre vonatkozd kévetkeztetés. A hatdaridd eljdrasjogi jellegid, igy a
Vht.9.§8-a folytan alkalmazott Pp.105.8§ (4) bekezdése  keriil
alkalmazasra, amelynek megfelelden a hatdridd utolsd napjat
megeldézden postdra adott nyilatkozatot nem lehet elkésettnek
tekinteni. A jogosult egyébként is csak akkor gyakorolhatja
eldvdsarldsi jogat, ha annak lehetdsége egydltalan felmeriilt, errdl
viszont kizdrdlag a végrehajtotdl kapott felhivdsbol értesiilhet.
Kihangsulyozta: a Csongrdd Megyei Birésag 1.Pkf.21.631/2007/1.
szdamu jogerds végzésében 4dllast foglalt a hatdridd jellegével és
szdmitdsi mdédjaval kapcsolatban, és az itéldtdbla nem birdlhatja
feliil a jogerds végzésébe foglalt 4lldaspontot, mert ezaltal
bdrmelyik fél a végzéssel elbirdlt kérdést vitdssa tehetné. Tovabbi
indokai szerint téves az itéldtdabla érvelése az drverés szarmazékos
jellegérdl is: egyrészt a felperes tulajdonjoga 2008. janudr 25. és
augusztus 7. napja kézdétt be volt jegyezve az ingatlan-
nyilvdntartdsba, mdsrészt a Ptk.120.§ (1) bekezdése nem azt
jelenti, hogy az A4rverésen nem ,eredeti'" szerzésmoddal, hanem
csupdn azt, hogy drverésen 1s kizdrdlag tulajdonostdl lehet
megszerezni az 1ingatlan tulajdonjogat. Mindezek szerint a
felperest eldvasdrldsi jog 1illette meg, amelynek gyakorldsdra
hatdridében nyilatkozatot tett, tulajdonszerzését érvényes okiratok



alapjdn bejegyezték, majd az alperes érvénytelen bejegyzése folytan
térélték, igy az eredeti 4dllapot helyredllitdsa érdekében nincsen
akaddlya az alperes tulajdonjoga térlésének. Megjegyezte, hogy az
alperes sem a kereshetdségi jog hidnydra, sem a tulajdonszerzés és
a szerzésmod Osszefiliggésére nem hivatkozott, 1igy evonatkozdsban az
itéldtabla tulterjeszkedett az alperes nyilatkozatain.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdara és fellilvizsgalati kéltségének megtéritésére iranyult.

A felililvizsgdlati kérelem indokai részben alaposak, ez azonban nem
hat ki az ligy érdemében hozott jogerds déntésre.

Alapos a felililvizsgalati kérelem okfejtése a felperes perlési
jogosultsdgaval kapcsolatban, ugyanis a jelen per nem az Inytv.62.8
(1) bekezdésének a) pontjdra alapitott térlési per. Az emlitett
rendelkezésnek megfeleld toérlési perben az annak meginditdsdra
jogosult (az, akinek nyilvantartott Jjogdt a bejegyzés sérti,
valamint az Ugyész) keresetében a valamely ok miatt érvénytelen
bejegyzés térlését kéri. Ezzel szemben a jelen perben a felperes
abban a jogkérdésben kérte a birdsdgok alldsfoglaldsdt és dontését,
hogy a jogszabdlyon alapuld eldévdsdrldsi  jog gyakorldsdanak
eredményeként megszerezte-e a perbelli 1ingatlan tulajdonjogat, és
tulajdonszerzése folytan 1igényt  tarthat-e tulajdonjogdanak az
ingatlan-nyilvdntartdsba toérténd bejegyzésére. Mivel a kereset
tartalma szerint a jelen per nem torlési per, meginditdsdndl
sziikségtelen az Inytv.62.§ (1) bekezdésének a) pontjaban eldirt
feltételek fennalldsdanak vizsgdlata, a felperes nyilvantartott joga
sérelmének hidnyaban 1s jogosult a perinditdsra. (Mindezek miatt
csupan megjegyzi a Legfelsdébb Birdsdg, hogy a kordbban bejegyzett,
azonban toérélt jog jogosultja 1is megindithatja az Inytv.62.$5 (1)
bekezdés a) pontjanak megfeleld torlési pert.)

Nem alapos azonban a feliilvizsgalati kérelem az eldvdsdrldsi jog
gvakorlasaval kapcsolatban. Ahogyan azt a masodfokon eljart
itéldtabla itéletének  indokoldsa  helytdlldan tartalmazza: a
felperes szamdara a Vht-nak az d4drverés 1iddépontjaban, azaz 2006.
december 4. napjan hatdlyos 136/A.S (1) bekezdése biztositott
eldvdsarldsi jogosultsagot, a végrehajto ezzel kapcsolatos
kételezettségeirdl pedig - tovdbbiak mellett - a Vht.147.§ (1) és
(5) bekezdései rendelkeztek. (Ezeket a rendelkezéseket, valamint a
Vht-nak a telepililési d&énkormanyzat eldvdasdrlasi jogdra vonatkozo
tovabbi eldirdsait, mégpedig a 149.§8 (1) bekezdését, 156/D.§ (2)
bekezdését, 156/F.S (2)-(3) bekezdéseit valamint 158.§8 (1)-(3)
bekezdéseit az Alkotmanybirdésdg 31/2007. (V.30.) AB hatdrozatdval
megsemmisitette, tdébbek ké6zbtt azért, mert a rendelkezések a
gvakorlatban nem az eredeti céljukat: a lakdsmaffia elleni harcot
szolgdltdk, részletszabdlyaik pedig kidolgozatlanok voltak.)



A Vht-nak a jelen per eldbntésére irdnyado 147.5 (5) bekezdése
szerint: ha az d4drverésen ,nincs tovabbi ajadnlat, a végrehajtd a
felajadnlott legmagasabb vételdr hdaromszori kikidltasa utdn
tajékoztatja a jelenlévdéket, hogy az 1ngatlan fekvése szerint
illetékes telepiilési Onkormdnyzat 30 napon beliil élhet eldvdsdrldsi
jogdval. Amennyiben az Onkormdnyzat az 4&drverés napjatdl szamitott
30 beliil nem él1 eldévdsdrldsi jogaval, vagy arrél nem nyilatkozik, a
végrehajté a legtébbet ajanlot irdsban értesiti az ingatlan
megvételérdl. Amennyiben az OJnkormdnyzat é1l1 eldvasdrlasi jogaval,
ugy a végrehajtd errdl és a szerz8dés l1étrejéttérdl irdsbeli
értesitést kiild a legtdbbet ajanlonak."

Helytallo a masodfokon eljart itéldtabla dllaspontja abban, hogy az
idézett rendelkezésben a felperes részére az eldévdsdarldsi jog
gyvakorldsdra biztositott 30 napos hatdridé anyagli jogi jellegd
volt. A Vht rendelkezésel részben eljardsjogi, részben anyagi jogi
természetilek, tekintettel azonban arra, hogy az eldvdasdarldsi jog
anyagi jogi jogintézmény, gyakorldsdanak lehetdségére és modjdra
vonatkozdé szabalyok is anyagi jogi jellegtek.

A Vht. eldbbiekben idézett 147.§8 (5) bekezdésének megfelelden az
eldvasarlasi jog gyakorldsdra nyitva 4116 30 napos hatariddé nem
attél a naptdél kezdddsétt, amikor az drverés eredményessége a
telepiilési O&nkormdnyzat tudomdsdara jutott (a hatdridd szubjektiv
kezdete), hanem az drverés napjatdl szdmitott (a hatdridd objektiv
kezdete), pontosabban: a Ptké. (a Jjogerds 1itélet indokoldsdban
idézett) 3. és 4.$-ainak megfelellen az drverést kovetd napon
megkezdddott és a 30 napos hatdriddé utolsd napjdn lejart. Helyes az
itéldétabla okfejtése arrol 1is, hogy az anyagi jogl hataridd
lejdrtanak szempontjdbdol nincsen  jelentdsége a postdra adas
iddépontjdnak, mert a Pp.105.$-dnak (4) bekezdése kizardlag a Pp.
dltal meghatdrozott eljdrdsjogi hatdriddk esetén irdanyado, az
anyagi jogl hatdridd nem hosszabbodik meg a postdra adds napjatdl a
kézbesités iddpontjaig, elmulasztasa pedig igazoldssal nem
orvosolhato.

A felperes tehdt elmulasztotta az eldvdasdrlasi jognyilatkozat
megtételére szamdra nyitva 4116 30 napos jogvesztd hatdariddt,
eldvasarlasi jogdra alapitott tulajdoni igénye viszont csak akkor
lehetne alapos, ha eldvdasdrldasi jogdat hatdriddében benyujtott
nyilatkozatdval gyakorolta volna. Mivel a tulajdonjog megdllapitdsa
irant eldterjesztett kereset Snmagaban emiatt alaptalan, a
Legfelsdébb Birdsdg melldbzte az itéldtdabldanak az d4drverés jogi
jellegére vonatkozdé indokait.

Mindezekre figyelemmel a jogerds itélet nem jogszabdlysértd, ezért
azt a Legfelsdébb Birdsdg a Pp.275.8 (3) bekezdése alapjdn
hatdalydban fenntartotta.



A Pp.270.8 (1)  Dbekezdése értelmében alkalmazott Pp.78.8 (1)
bekezdése szerint a felperest terhelik eredménytelen
felitilvizsgdlatdanak kéltségei: viseli a sajat koéltségét, koteles az
alperes feliilvizsgalati kéltségének a megtéritésére, személyes
illetékmentessége miatt azonban a le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdsi illeték megtéritésére utdlag sem kételes (az illetékekrdl
szélo 1990. évi XCIII. toérvény 5.8 (1) bekezdésének b) pontija,
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§ (1) bekezdése valamint 14.S$-a).

Budapest, 2010. dprilis 26.
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