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A tandacs tagjai: Dr. Sperka Kélméan a tanacs elndke, Dr. Demjén Péter el6ado bird, Dr. Vital Eigner

Beata bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviselgje: ... Ugyvédi Iroda

Az alperes:

Az alperes képvisel6je:...kamarai jogtanacsos

A per targya: ingatlan nyilvantartasi tiggyel kapcsolatos kozigazgatasi jogvita

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: a felperes

A feliilvizsgalati kérelem szama: 13.

Az els6foku birdsag neve, hatarozatanak kelte és szama: FOvarosi Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi

Birosag 2019. december ho 6. napjan hozott 12.K.32.370/2019/12. szdmu itélete

Rendelkezo rész

A Kuria a Fovarosi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag 12.K.32.370/2019/12. szamu itéletét
hatalyaban fenntartja.



Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az adllamnak felhivasra 70.000.- (hetvenezer) forint

feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes, mint eladd és a perben nem all6 SZ.S.J.né 2017. julius 19. napjan B-n adasvételi
szerzOdést kotottek. Az adasvételi szerzddés 1/5. pontjaban rogzitésre keriilt, hogy az eladd
tulajdonat képezi a B.... hrsz.- 220 négyzetméter alapteriiletli ,kivett, beépitetlen teriilet"
megjelolésii ingatlan. A szerzddés 6. pontja szerint a szerz0dés 5. pontjaban koriilirt ingatlanon az
elado lakasokat, iizlethelyiségeket, valamint gépkocsi beallohelyeket €s tarolohelyiséget tartalmazo
teremgarazst és egyéb helyiségeket tartalmazo lakohazat épit fel értékesités céljara. A szerzddés 7.
pontjaban a szerzddo felek megegyeztek, hogy az eladd eladja, a vevo 1/1 ardnyban megvasarolja a
B..... hrsz-i ingatlanon alapitott tarsashaz bejegyzését kovetden Ujonnan megnyitdsra keriilo
tulajdoni lapon a .... helyrajzi szamon nyilvantartasba vételre keriil6 ,,lakas" megjeldlést tarsashaz
ingatlant. A szerz6dés 14. pontja szerint az eladd a tarsashazi ingatlanon fennall6 tulajdonjogat a
vételar teljes kiegyenlitéséig kifejezetten fenntartja. Elado a szerz6dés alairasaval feltétlentl és
visszavonhatatlanul hozzajarul ahhoz, hogy vevd javara a tarsashazi ingatlan tulajdonjog
fenntartassal tortént eladasa vétel jogcimén feljegyzésre keriiljon. Erre tekintettel a felek kdzdsen
kérték a foldhivatalt, hogy az ingatlanon alapitott tdrsashazi ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéséig a vevo javara a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas tényét a 31267/130 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlan tulajdoni lapjara az egész ingatlan 748/100000 aranyu tulajdoni
hanyada vonatkozasaban jegyezze fel. Az adasvételi szerz6dés 15. pontja szerint az eladd jelen
adasvételi szerz0dés aldirasaval egyidejiileg letétbe helyezi ellenjegyzd {ligyvédnél azt a
nyilatkozatot, (bejegyzési engedélyt) amelyben hozzédjarul ahhoz, hogy a vevd a tarsashazi
ingatlanon keletkezett 1/1 ardnyu tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba vétel jogcimén
bejegyeztesse.

A B-n 2017. julius 19. napjan kelt bejegyzési engedélyben az eladd feltétleniil és
visszavonhatatlanul hozzéjarul, hogy a vevd ¢és elado kozott 1étrejott adasvételi szerz0dés alapjan a
foldhivatal a vevo 1/1 aranyu tulajdonjogat az ingatlanra vétel jogcimén bejegyezze. Tovabba arra a

nem vart esetre nézve, amennyiben a tarsashdz barmely okndl fogva 2018. december 31. napjaig



nem keriil bejegyzésre, ugy az eladd mar most hozzajarul ahhoz, hogy az egész ingatlannak a
748/100000 -ed osztatlan k6zos tulajdoni részilletdségére vonatkozdan a vevd javara a tulajdonjog
az ingatlan-nyilvantartdsba adds-vétel jogcimén ezen nyilatkozat alapjan minden tovabbi
jognyilatkozat nélkiil bejegyzésre keriiljon, az elado tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett.
SZ.S.J.né (a tovabbiakban:vevl) a fenti adasvételi szerzodés alapjan kérelmet terjesztett eld az
els6fokll ingatlan-nyilvantartdsi hatosagnal 2017. julius 20. napjan a B... helyrajzi szdmu, a
természetben B.CS.u., B.Sz.....szdm alatt talalhatdé 2020 négyzetméter alapteriiletli beltertileti
ingatlan 748/100000 tulajdoni hdnyaddra vonatkozdan tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas
tényének feljegyzése irant. Megjegyezte, hogy a tulajdonjog bejegyzése a tarsashaz bejegyzését
kdvetden a B..... helyrajzi szdmu ingatlant fogja érinteni.

Az els6fokt hatosag a 2017. szeptember 5. napjan kelt 104763/3/2017. szdmu hatarozataval a vevo
kérelmének helyt adott és a tulajdonjog fenntartdssal tortént eladds tényét a valtozassal érintett
ingatlan tulajdoni lapjara a tulajdoni lap III/93. sorszam alatt az egész ingatlanhoz viszonyitott
748/100000-ed tulajdoni hanyadara feljegyezte.

A vevé 2019. januar 19. napjan tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet nyujtott be az ingatlan
748/100000-ed tulajdoni hanyadara vonatkozoan. Kérelmében leszogezte, hogy a tulajdonjog
bejegyzése a tarsashaz bejegyzését kovetden a ..helyrajzi szamu ingatlant fogja érinteni.
Kérelméhez tobbek kozott csatolta a felperes altal B-n 2017. jinius 19. napjan kelt bejegyzési
engedélyt 2 eredeti és 1 masolati példanyban. Az elséfoku hatosag a 2019. januar 29. napjan kelt
35616/1/2019. szamu hatdrozataval a (tovabbiakban: elézményi els6foka hatarozat) a vevo
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmének helyt adott és a vevd javara a tulajdonjogot - felperes
tulajdoni hanyadanak moddositdsa mellett - a valtozassal érintett ingatlan tulajdoni lapjara II/75.
sorszam alatt bejegyezte, 14.960/2000000 tulajdoni hanyadban, ezzel egyidejileg az ingatlan
tulajdoni lapjdnak II1/93. sorszam alatt feljegyzett tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét az
ingatlan- nyilvantartasbol tordlte.

A felperes fellebbezése folytan eljart alperes a 2019. marcius 19. napjan kelt 30.339/2/2019.
iktatészamu végzésével (a tovabbiakban: elézményi alperesi végzés) az elséfokl hatdsag megel6zo
elséfoku hatdrozatdt megsemmisitette és az elséfoku hatosagot Uj eljaras lefolytatasara utasitotta,
mivel a tulajdonjog bejegyzésérdl rendelkezé hatarozatot az ingatlanra bejegyzett valamennyi
tulajdonostars részére nem kézbesitette a hatdsag.

A megismételt eljards eredményeként az els6foktl hatéosag a 2019. marcius 28. napjan kelt
50610/3/2019. iigyiratszdm hatarozatdval a vevd tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmének

ismételten helyt adott és a vevo javara a tulajdonjogot a felperes tulajdoni hanyadanak moédositasa



mellett a valtozassal ¢érintett ingatlan tulajdoni lapjara a II/81. sorszam alatt bejegyezte
14960/2000000 tulajdoni hanyadban, illetve ezzel egyidejiileg az ingatlan tulajdoni lapjanak I11/215.
sorszam alatt feljegyezett tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét, valamint a tulajdoni lapon
I11/214. sorszam alatt az el6zmény els6foka hatarozat ellen benyujtott fellebbezés tényét az ingatlan-
nyilvantartasbol torolte.

Felperes a fenti hatarozat ellen fellebbezést terjesztett eld, mely alapjan az eljart alperes a 2019.
majus 14. napjan kelt 30.725/2019. iktatoszamu hatarozataval az els6foktl hatdsadg hatarozatat
helybenhagyta. Hatarozata indokolasdban rogzitette, hogy az adasvételi szerz0dés szerint targyi
ingatlan felperes tulajdonat képezi, valamint utalt a szerz6dés 5. 7. és 14. pontjaban foglaltakra.
Kifejtette, hogy a felperes az adasvételi szerzddés aldirasaval feltétleniil és visszavonhatatlanul
hozzajarult ahhoz, hogy a vevd javéra a tarsashazi ingatlan a tulajdonjog fenntartdssal tortént vétel
jogcimén az ingatlan-nyilvantartdsba feljegyzésre keriiljon. Mivel a felek kozdésen kérték a
Foldhivataltol, hogy a tarsashdz ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés€ig a vevd javara a
tulajdonjog fenntartdssal tortént eladds ténye az egész ingatlan 748/100000 tulajdoni hényad
vonatkozasaban keriiljon feljegyzésre, ez azt igazolja, hogy a felek szerzddési szandéka kiterjedt a
vétel targyat képezd ingatlan hanyadra is akkor, ha az nem 6nallé helyrajzi szamon nyilvantartott
lakas. Utalt a szerzoédés 15. pontjaban foglaltakra, vagyis arra, hogy az adasvételi szerzodés
alairasaval egyidejlileg a bejegyzési engedély letétbe helyezésbe keriilt az ellenjegyzd ligyvédnél és
abban a felperes feltétleniil és visszavonhatatlanul hozzéjarult ahhoz, hogy az adasvételi szerzddés
alapjan a vevd 1/1 aranyu tulajdonjogét az ingatlan nyilvantartasba vétel jogcimén bejegyezze a
hatosdg. Arra a nem vart esetre pedig, amennyiben a tarsashaz barmely oknal fogva 2018.
december 31. napjaig nem keriil bejegyzésre, az eladd hozzajarult a 748/100000-ed osztatlan kozds
tulajdoni részilletdségre vonatkozéan a tulajdonjog bejegyzéséhez, felperes tulajdonjoganak
egyidejii torlése mellett. Az adasvételi szerzodés, illetve a bejegyzés nem rejtett magaban
ellentmondast, figyelemmel a felek ligyleti szdndékara. Azzal, hogy a felperes feltétlen és
visszavonhatatlan hozzajarulasat adta a vevd javara a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas
tényének bejegyzéséhez, valamint hogy a felek szdndéka arra is kiterjedt, hogy a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladds ténye az egész ingatlan 748/100000-ed aranya tulajdoni hanyada
vonatkozasdban az eladas tényének feljegyzésére is kiterjedt, megallapithat6 a felek egyezo akarat
¢s jognyilatkozata és egyezd szdndéka. Az Inytv. 51. § -a szerinti nyilvanval6 érvénytelenség az
okiratokban nem allapithaté meg. A megel6z0 eljaras soran mind a szerz6do felek személye, a vétel
targya, mind a felek altal tett akarati €s jognyilatkozat tartalma tisztazast nyert. Megjegyezte, hogy a

tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének feljegyzését senki sem sérelmezte. Onmagéaban az



a koriilmény, hogy a tulajdonjog atruhdzésara a felek megallapodasa alapjan azzal keriilt sor, hogy a
tulajdonjog nyilvantartdsanak modja nem tarsashdz, hanem kozos tulajdon, nem jelenti az ligylet

érvénytelenségét.
A Kkereseti kérelem

[2] A felperes keresettel tdmadta az alperes hatarozatat, els6dlegesen kérve annak megvaltoztatasat,
akként, hogy a vevd tulajdonjog bejegyzési kérelmét alperes utasitsa el, egyuttal rendelje el az
eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreéllitasat, ennek részeként a vevd tulajdonjogénak a
torlését és a felperes bejegyzést megel6zo tulajdoni hanyadanak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
visszajegyzését. Masodlagosan kérte, hogy a birdsag a Kp. 92. § (1) bekezdés b) és d) pontja alapjan
az alperesi hatdrozatot az els6fokll hatarozatra is kiterjedd hatallyal semmisitse meg és egytttal
kotelezze az alperest és az els6foku hatosagot U eljaras lefolytatasara és 0 hatarozat meghozataléra.
Felperes szerint a tényallas iratellenes, az okirati elv sériilt, mivel alperes olyan dolog tulajdonjoga
atruhazasat jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba, amelyrdl a felek az okiratban nem rendelkeztek.
Mivel a felek akaratai kés6bb létrejovo onallo tarsashazi 1/1-ed tulajdonjogénak atruhdzasardl szolt.
Az adasvétel targyat nem képezd dolog tulajdonjogara vonatkozo fenntartds a Ptk. 6:216. § (3)
bekezdése alapjan anyagi jogilag, az Inytv. Vhr. 32. § (1) - (2) bekezdése alapjan eljarasjogilag
kizart, vagyis jogszabalyba {itk6z0, semmis. A tulajdonjog atruhazasanak targya az adasvételi
szerzddés szerint egy jovoben létrejovo tarsashazi 6nalld ingatlan, ami megfelel az Inytv. Vhr. 32. §
(1) bekezdésének és nem pedig egy ingatlan osztatlan kozOs tulajdoni hidnyada. Az adasvételi
szerz6dés tulajdoni hanyad tulajdonjoganak atruhazasardl nem szol, ezért érvénytelen. (Ptk. 6:107. §
(1),(2) bekezdés). A bejegyzési engedély is érvénytelen. Az, hogy egy szerzddéssel at nem ruhazott
tulajdoni hanyad tulajdonjoga bejegyzésére adott felperes engedélyt értelmezhetetlen, értelmetlen és
lehetetlen. A bejegyzési engedélyre mint egyoldalti nyilatkozatra a szerz6dés érvényességének a
szabalyait kell alkalmazni, ezért a felperes altal tett egyoldalu nyilatkozat lehetetlen szolgaltatasra
iranyul, ezért semmis. (Ptk. 6:58. §). Az egyoldali nyilatkozat szerzédés moddositasnak nem
mindsiilhet, mivel a szerzddést csak szerzddést koték egybehangzoan kinyilvanitott akarataval lehet
modositani. Ingatlan adés-vétel esetén pedig az alaki feltétel a szerz6dés modositasra is kiterjed.
(Ptk.6:191. §). Allaspontja szerint kizart lenne a jelen per targyat képez6 ligyben az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot helyreallitasa, ha az eredeti feljegyzésre az eredeti allapot létrehozasara
jogellenesen, érvénytelen okirat alapjan keriilt sor. Az okirat nyilvanvalé érvénytelensége

tekintetében a Ptk. 6:95. §-a azaz a tilos szerzddések szabalyai az irdnyadok. A bejegyzési engedély



jogszabalyba iitkozik a Ptk. 5:178. § (2) bekezdésére figyelemmel a bejegyzési engedély
vonatkozasaban az Inytv. 51. §-a alkalmazando. Igy a bejegyzési engedély 2 okbol, az adasvételi
szerz6dés legalabb 1 okbdl jogszabalyba {itkozik, ezért érvénytelen. Alperesnek észlelnie kellett
volna a jogszabalysértést, ezért megsértette az Akr. 119. § (5) bekezdésében foglaltakat. A Ptk.
5:167. §-a, valamint az Inytv. 6. § (1) bekezdése alapjan eldadta, hogy vizsgalni kellett volna azt,
hogy a bejegyzés alapjaul szolgald okirat tartalma és a vevd kérelme egymassal Osszhangban
vannak-e, s mivel nem voltak Osszhangban a kozigagatisi szervek jogszabalyt sértettek a
bejegyzéssel. Az Inytv. 29. §-a és az Inytv. Vhr. 32. § (1) bekezdése alapjan meg kellett volna
semmisitenie alperesnek az els6fokl hatosag hatarozatat. Utalt az adasvételi szerzodés 7. és 14.
pontjara, és kifejtette, hogy nem allapodtak meg a szerzédésben arrdl, hogy a vevd 2018. december
31.-ét kovetden szerezhet kozds tulajdoni hanyadot, illetve hogy szerezhet-e egyaltaldn. Erre
iranyulo ligyleti akaratuk nem létezett, ezért az alperesi hatarozat megallapitasa iratellenes és sérti

az Akr. 119. § (5) bekezdését, valamint 123. §-at.

Az elsofoku itélet

[3] Az elséfoku birdsag jogerds itéletében a keresetet elutasitotta. Indokolasaban felhivta a Kp. 3. § (3)
bekezdését, 78. § (1) és (2) bekezdését, 85. § (2) bekezdését, 88. § (1) bekezdés a) pontjat, a Ptk.
5:167. §-at, 178. §-at, a Ptk. 6:58. §-at, 6:95. §-at, 6:107. §-at, 6:191. §-at, 6:215 és 6:216. §-at, az
Inytv. 26. § (1) bekezdését, 29. §-at, 32. § (1) - (3) bekezdését, az Inytv. Vhr. 32. §-at 39. § (4)
bekezdés a) pontjat, 51. § (1) bekezdését, tovabba a tarsashazakrol szold 2003. évi CXXXIII.
torvény (a tovabbiakban: Ttv.) 5. 6. és 7.§-at, valamint a Kuria 35. szdmt és 39. szamu elvi
dontéseivel modositott a Legfelsdbb Birosag 25. szamu polgari elvi dontését.

Kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartast vezetd szerv az Inytv. 51. § (1) bekezdésére alapitottan a
bejegyzés/torlés alapjaul szolgald okiratot alaki €s tartalmi szempontbol megvizsgalja, €s ha annak
olyan hidnyossdga van, ami miatt az nyilvanvaléan érvénytelen és ennek ténye az okiratbol
onmagaban megallapithato, a bejegyzés/torlés iranti kérelmet elutasitja. Az Inytv. 29-31. §-ait €s az
Inytv. 32-34. §-ait kell alkalmaznia. Az okirat akkor nyilvanvaloan érvénytelen, ha kiilon bizonyitas
nélkiil megallapithatd, hogy annak tartalma jogszabalyba iitkozik. E vizsgalatot az ingatlaniigyi
hatésdgnak hivatalbol kell elvégeznie. A vizsgalando okiratok tartalmaval kapcsolatban a felperes
alaki hianyossagra keresetében nem utalt. A birdsag szerint a tartalmi hianyossagok korében ki kell
emelni, hogy az adasvételi szerzddés 14. pontja és a bejegyzési engedély mindkét fordulata

egymassal egyezden rogziti a jogszerzés jogcimét (vétel). Az adasvételi szerzddés részeként a felek



az adas-vétel targyat a sziikséges mértékig meghataroztak, a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas ebbdl a szempontbol. A vevd altal becsatolt okiratokkal
Osszefiiggésben alaki hidnyossdg a megel6z6 eljards soran nem merilt fel, a jogatruhdzashoz
kapcsolodo jogeim (vétel) az ada-vételi szerz6désbol, illetve a bejegyzési engedélybdl kitlnt.
Felperesi allitassal ellentétben a jogatruhazd nyilatkozatok részeként nem kizarolag az adasvételi
szerz6dés 7. pontja alatti rendelkezés, hanem mindkét fél altal tett tovabbi nyilatkozatok, az
adasvételi szerz0dés egésze, egyuttal a felperes altal ugyanaz nap kiéllitott egyoldalt hozzajaruld
nyilatkozatban, a bejegyzési engedélyben foglalt nyilatkozat, egyiittesen vizsgalandé ¢€s értékelendd
a felek szerzOdési akarata és annak hatalyosulasa részeként. Felperes allitasaval ellentétben az
adasvételi szerz6dés 5. pontja pontosan meghatarozza az egész ingatlant, annak helyrajzi szamara,
természetbeni fekvésére vonatkozd adataival egyiitt. Az 5. pont utols6 mondata rogziti, hogy e
korben a felek altal nem vitatottan az ingatlan-nyilvantartadst vezetd szerv a tarsashdz eldzetes
alapitdsanak tényét az egész ingatlan tulajdoni lapjara feljegyezte. (III/8. sorszam alatt
98/660/1/2016.05/18szd&mu  hatarozataval). Ez Osszhangban 4ll a Ttv. tarsashdz alapitasara
vonatkozo6 5-7. §-aival. Az adasvétel targya a felek kozott tisztazott volt. Fliggetleniil attol, hogy az
ingatlanra tervezett tarsashdz befejezésére miiszaki szempontbol még nem keriilt sor és az egész
ingatlanra feljegyzett tarsashaz alapitasat kovetden a tarsashéazi ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére
iranyuld eljards még nincs folyamatban, a felek kozott létrejott adasvételi szerzOdés targya
beazonosithatd, ingatlan-nyilvantartasi szempontbol alkalmas a vevd tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmének érdemi vizsgéalatara. Az adasvételi szerzédés 6. 7. illetve 9., 14. pontja, tovabba az
adasvételi szerzddés 11. 15. 34. és 35. pontja alapjan a jogatruhazas targya megallapithato és
beazonosithatd. A felek el6tt ismert volt tovabbéa az adasvételi szerzédés megkotésének célja is: az
egész ingatlanra tervezett tarsashdz eldzetes alapitdsa és az eldzetes alapitas tényének az ingatlan-
nyilvantartasba torténd feljegyzése. A feljegyzést kovetden az épitkezés befejezése, és az épitkezés
befejezését, vagyis a tarsashdz alapitashoz sziikséges miszaki feltételek teljesiilését kovetden a
tarsashaz ingatlan nyilvantartasba torténd bejegyeztetése. Az ingatlannak a bejegyzéssel 1étrejovo
tarsashdz jogi jellege elnyerését és a tarsashdzhoz tartozd tarsashazi kiilon lapok megnyitasat
kovetden az ily modon létrejovo tarsashdzi ingatlan atruhazasa. Kiemelte, hogy a felperes
joghatalyosan mar nem vitathatja a tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényének az ingatlan
nyilvantartasba torténd feljegyzése targyaban meghozott hatésagi dontést. A jogatruhazas targyanak
megallapithatésagat és beazonosithatdsagat timasztja ald az adasvételi szerz6dés 16. pontjanak azon
rendelkezése, miszerint ,,a pénzintézet javara bejegyzett terhek torlésére a jelen szerzddés targyat

képezd tarsashazi ingatlan teljes vételaranak hianytalan megfizetését kovetden tarsashazi



albetétenként (varhato albetétként) a tarsashdz az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését
megeldzden ingatlan tulajdoni hdnyadonként kertilt sor ,,. A bir6sadg megallapitotta, hogy a felperes
allitasaval ellentétben a feleknek az adéasvételre iranyuld jogatruhdzasi szdndékat, ligyleti akaratat
nem kizardlag az adasvételi szerz6dés 7. pontja rogziti, hanem annak 5. és 14. pontja, valamint a
bejegyzési engedélyben meghatarozott és koriilirt egész ingatlan eszmei tulajdoni hényadéra is
kiterjedt, és nemcsak a felépitendd tarsashazi ingatlanra. Az Inytv. 51. § korében értékelhetd,
nyilvanvalo érvénytelenség fennallasara utald tény, vagy adat a bejegyzésére szolgald okiratokra
alapitottan, a megel6z0 eljarasok soran nem meriilt fel.

A bejegyzési engedéllyel Osszefiiggésben kifejtette, hogy a felek kozott a bejegyzési engedély
tartalmat, szovegét illetben nem volt vita. A birdsdg a bejegyzésben foglalt két hozzajaruld
nyilatkozatot két kiilon-kiilon eseményhez kapcsolodd hozzajaruld jognyilatkozatnak tekintette.
Nem vitds, hogy bejegyzési engedély (1) bekezdésében rogzitett esemény nem valdsult meg. A
bejegyzési engedély a felperesi érveléssel ellentétben nem volt feltételhez kotott. Kiilonbséget kell
tenni a tekintetben, hogy a jogosult, mint vevé milyen esemény bekovetkeztekor gyakorolhatja és
akozott, hogy a bejegyzési engedély megadasahoz kotottek-e ki feltételt. Az idéhatarozo olyan
objektiv a vevd akaratatdl fiiggetlen bizonyossaggal bekovetkezd esemény, amely nem tekinthetd a
bejegyzési engedély megadasdhoz kapcsolodd az Inytv. 32. § (2) bekezdés f) pontja alatti
feltételnek. Felperesnek a Ptk. 5:178. § (2) bekezdésére, 6:58. §-ara, 6:95. §-ara, 6:191. §-ara, 6:215.
§ (2) bekezdésére, és az Inytv. 6. § (1) bekezdésére, az Inytv. 29. §-ara alapitott jogsérelem allitasait

ugyancsak nem talalta megalapozottnak.
A feliilvizsgalati kérelmek és ellenkérelmek

[4]A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett el feliilvizsgalati kérelmet, kérve az alperes
hatarozatanak az elséfoka hatésdg 50610/3/2019. szamu tulajdonjog bejegyz0 hatarozatara is
kiterjedd hatalyon kiviil helyezését és megfeleld iranymutatas mellett alperes, €s az els6foku hatosag

uj eljaras lefolytatasara és 01j hatdrozat meghozatalara kotelezését.

Véleménye szerint az elséfoku birdsag itélete sérti a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 279. § (1) bekezdését. A kozigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017.
évi . torvény (a tovabbiakban: Kp.)78. § (2) bekezdését, 38. § (3) bekezdését, 99. § (3) bekezdését,
115. § (2) bekezdését, 118. § (1) bekezdését, az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolo 2016. évi
CL torvény ( a tovabbiakban: Akr.) 2. § -at, 119. §(5) bekezdését, a Ptk. 5:38. § (2) bekezdését, 5:85.
§ (3) bekezdését, 5:167. §-at, 5:168. § (2) bekezdését, 6:1. § (1) bekezdését, 6:58. §-at, 6:63. § (1)



bekezdését, 6:86. §-at, 6:88. § (1) bekezdését, 6:95. §-at, 6:107. § (1) bekezdését, 6:108. § (1)
bekezdését, 6:112. § (1) bekezdését, 6: 114. § (1) bekezdését, 6: 116. § (1) bekezdését, 6:119. §-at,
6:216. § (1) - (3) bekezdését, a Pp. 172. § (3) bekezdését, az Inytv. 6. § (1) bekezdését, 25. § (2)
bekezdését, 26. § (7) bekezdését 29. § -at 30. § (2a) bekezdését, 32. § (1) bekezdését, 39. § -at, 50. §
(2) bekezdését, 51.§ (1) bekezdését, és az Inytv.Vhr. 32. § (1) bekezdését.

Allaspontja szerint amennyiben Osszevetjiik az els6fokt itéletet és az alperesi hatarozatot
megallapithatd, hogy az els6fokl birdsag az indokolads korében olyan anyagi jogi szempontokat is
érvényesitett, amelyekrdl sem a hatarozat, sem a kereset, sem pedig az alperesi védekezés nem szolt.
A birésag nem értékelhetett volna olyan koriilményeket, melyek a szerzddésbol és a bejegyzési
engedélybdl nem allapithatok meg, és olyan feltételezésekbe bocsatkozott, amelyekhez az okiraton
tulmend bizonyitas sziikséges lett volna. Nem az okiratokat, hanem a felek iigyleti szandékait
vizionalta. Attévedt a tarsashazi jogba, amelynek a keresethez semmi koze. Helytalloan hatarozta
meg a birdsag az ingatlaniigyi hatosag tényallas tisztdzasi kotelezettségét az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban, azonban, hogy mind ebbdl miért nem azt a kovetkeztetést vonta le, amit a kuriai
joggyakorlat elemzd csoport is, és amely a jogszabalyokbdl €s a birésagi gyakorlatbol kovetkezik,
az nem ¢érthetd. Az ingatlanligyi hatdsag ugyanis nem allapithat meg olyan tényt és koriilményt,
amely a bejegyzési kérelem, megkeresés hatosagi hatdrozat €s az ahhoz kapcsolodd jog alakitod
okiratbol a nyilatkozatok jelentése alapjan nem kovetkezik. A hatdrozatbol kitlinik és a birdsag
szerint is az okiratban nincs az osztatlan k6zos tulajdon tulajdonjoga atruhdzasrol szolo kifejezett és
kolcsonds akaratnyilvanitas, hiszen a hatarozat polgari birdsagot feliilmuld, bar bizonyitas nélkiili,
gondolati és értelmezési mandverekkel képzeli bele a szerzddésbe a ki nem nyilvanitott iigyleti
akaratot és a bejegyzési engedélyt is szerzOdésnek latja. A nyilvanvaldéan érvénytelen okirat
ingatlan-nyilvantartdsi  bejegyzés alapjaul nem szolgalhat, s errdl sz6l a Kuria
Kfv.V1.37.276/2019/4. szamu eseti dontése, valamint a joggyakorlat elemzd csoport Osszefoglald
véleménye is. Ezért a birdsagnak felperes keresetének helyt kellett volna adnia, azonban a birdsag
rendelkezése és annak indokai nincsenek dsszhangban. Az okirat vizsgalat nem azt jelenti, hogy az
adott kozos tulajdoni hanyad atruhazasarél szold rendelkezés nem olvashaté az okiratban, a
regisztrativ szerv kotelessége, hogy kitalaljon, vagy feltételezzen olyan ki nem nyilvanitott {izleti
szandékot, amely akkor a szerzddéses okiratban kinyilvanitott kdlcsonds tligyleti akarat lenne, okot
adhatna a bejegyzésre. A nyilvanvald érvénytelenség nemcsak érvénytelen okirati tartalmat jelent,
hanem okirat vagy tartalomhidnyt is. Az Inytv. 51. § (1) bekezdése alapjan téves az az itéleti

megallapitds, hogy nyilvanvald érvénytelenség esetén a bejegyzés nem tagadhatd meg. A



hianypotlas nélkiili el-, vagy visszautasitds (Inytv. 39. § (3) (4) bekezdés) esetkorei lényegében
szintén a feljegyzés megtagadasat jelenti. Az okirati elvvel Osszefiiggésben eldadta, hogy a
felek azért nem nyilvanitottak ki k6zds tulajdoni hanyadra vonatkozé adasvételi tligyleti akaratot,
mert nem akartak eladni és megvenni, nem tarsashazi osztatlan k6zds tulajdoni hanyadot, ugyanis
egyik fél sem akart tulajdonkozosségbe lépni a masikkal, hanem ellenkezbleg, a vevd azért
véalasztott ki egy kozos tulajdont tarsashazi lakast és azért akarta megszerezni annak 1/1
tulajdonjogat, hogy ne legyen felperessel kozos tulajdonban. Az okirati elv kovetése azt jelenti,
hogy az irott tartalmat kell ligyleti akaratnak tekinteni. Az itéletben foglaltakkal ellentétben soha
nem allitotta felperes, hogy a jogcim megjelenésének elmaradasa okozza azt, hogy kereseti
indokolasaban megjeldlt jogszabalyi okokbdl kellett volna alkalmazni az Inytv. 51. § (1) bekezdését.
Allaspontja szerint az az iratellenes okszertitlen és jogellenes kovetkeztetés, hogy a vevé tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelme az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas, mert a vevo altal becsatolt
okiratokkal 0sszegfiiggésben alaki hidnyossaga a megel6z6 eljaras soran nem meriilt fel. A jogcim
hidnya nem volt kereseti indok és alaki hianyt sem 4allitott a felperes. Iratellenes, hogy nemcsak a
szerz6dés 7. pontja szo6l arrol, mit adott el a felperes és a vevd mit vesz meg. Minden egyéb
szerzodéses rendelkezés a tarsashazi ingatlanrol, tehat a szerz6dés 7. pontjaban definialt jovében
1étrejovo kiilon tulajdont tarsashazi lakasrol szol. A tulajdonjog fenntatas €s annak feljegyzéséhez
sziikséges hozzdjarulds is (14. pont elsé két mondata). Az egész szerzOdésben osztatlan kozos
tulajdoni hanyadrodl egy egyébként nem is feltétleniil szerzodéses kelléket jelentd feljegyzési kdzos
kérelemben van sz6. (14. pont 3. mondata). A bejegyzési engedély, amit kézel masfél évvel késdbb
nyujtott be a vevo az els6fokt hatdésaghoz, nem szerzodés, €s nem a szerzddés része, nem kolcsonos
ligyleti akaratnyilvanitds. A bejegyzési engedélyben foglaltak értelmezésével kapcsolatban
kifejtette, hogy nem deriil ki az itéletbdl, hogy miért nem jelenti a bejegyzési engedély
feltételességét mindaz, ami abban megfogalmazasra keriilt. A bejegyzési engedély esetén az Inytv.
végrehajtasi rendelete is eldirja a feltétel nélkiiliséget. A birdsag tehat tévedett az Inytv. 51. § (1)
bekezdése értelmezését illetden, pontosabban nem ez az a szabaly, ami kimondja melyek a
torvénynek az okirattal szembeni alakszerliségi ¢€s tartalmi elvardsai. Az Inytv. 51. § nem elvaras,
hanem az el6irasoknak meg nem feleld hidnyossadgoknak eljarasjogi kovetkezménye. A regisztrativ
szerv nem foglalkozhat szandéknyilatkozattal, ¢s ha mégis teszi az jogellenes. A kdzigazgatasi per
birdsdga sem foglalkozhat azzal, hogy helyesen gondolta-e az alperes, hogy a szerz6dd felek tigyleti
szandéka tobbre irdnyult, mint az, ami az okiratban olvashatd kifejezetten kinyilvanitott tigyleti
akarat. Ha a birésag mégis ezt teszi, jogot sért. Az els6foku birdsag az okirati tartalmaknak

megfelelden tesz kiilonbséget a szerzddés 5. pontja szerinti ingatlan €s a 7. pont szerinti tarsashazi



ingatlan kozott. Ha ezt a kiilonbségtételt kovetkezetesen végig vitte volna indokolés logikéajaban,
nem mindsithette volna jogszerlinek azt, hogy az alperesi hatdsdgok olyan bejegyzési kérelmet
teljesitettek, amely mogott nem volt atruhazott kdzos tulajdonu ingatlanhdnyad. A birdsag irrelevans
toltelékszovegekkel, idézetekkel, szovegmagyarazatokkal €1, és maga sem taldlta meg azt a jogilag
értékelhetd szerzddéses nyilatkozatot, ami miatt az alperes a bejegyzési kérelemnek helyt adott. A
birdsag az itélet azon részében, ahol a Ptk. 6:86.§ (1) bekezdésével és 6:8. §-aval foglalkozott,
kilépett kozigazgatasi birdsagi szerepébdl és nem az alperesi jogsérto eljarassal foglalkozott. Ilyen
jogértelmezést az alperes sem az eljarasban, sem a perben nem terjesztett eld. A kozigazgatasi szerv
a Ptk. ezen szakaszaiban szereplo feltehetd akarattal és az eset koriilményeivel nem foglalkozhat. Ha
az alperes alkalmazta volna a Ptk. szerzddés értelmezési rendelkezését, (Ptk.6:86. §) jogszerliséget
feltételezve nyilvanvald, hogy a felek irdsban kinyilvanitott iigyleti akarataban a tulajdoni hanyad
csak, mint a tarsashazi kiilon tulajdon alkotorésze meriilhetett volna fel. Onmagaban egy
alkotérészre nem lehet tulajdonjogot fenntartani akkor sem, ha az atruhdzas targya a f0 dolog
tulajdonjoga. A szerzddés 7. 14. 15. 16. pontja is egyértelmi, csak hidnyzik beldliik a nem
tarsashazi osztatlan k6zos tulajdoni hanyad atruhdzasardl szold rendelkezés. Az ingatlan egészére
bejegyzett jelzdlogjog, mint teher torlésére tekintetében szold rendelkezésbdl nem érthetd, hogy
miért kovetkezik az, hogy az alperes jogszeriien jegyezte a vevo tulajdonjogat. Ez a pont azt erdsiti
meg, hogy az albetét tulajdonjogat ruhdzta felperes at azért, hogy a vevd ezt szerezze meg. Az
itéletbdl az sem deriil ki, hogy melyik az a hataskori szabaly, ami miatt a birosag feltételezte, hogy
az alperes ¢€s az els6foku hatdésag ugyanugy volt jogosult értelmezni a szerzédéses rendelkezéseket,
mint Omaga. A szerzodés moddositas a perbeli tényallasban azért jutott szerephez, mert felperes
allitotta, hogy a felek nem modositottdk az irasbeli szerzédést. Az a megallapitas viszont, hogy nem
kell szerz6dés modositas ahhoz, hogy a szerz6dést ugyis lehessen értelmezni, hogy nem csak a 7.
pontban foglalt jovobeli lakas 1/1 tulajdonjoga az adasvétel targya okszeriitlen, iratellenes,
szubjektiv és jogsértd. A bejegyzési engedély nem eseményhez, hanem szerzddés teljesitéshez
kapcsolodik, mivel kozos tulajdoni hanyad atruhazéasara a felek nem kotottek szerzédést a kozos
tulajdoni hanyad tulajdonjoga atruhdzasanak teljesitése értelmezhetetlen. A bejegyzési engedéllyel
kapcsolatban a birosag szerint kiilonbséget kell tenni a bejegyzési engedély hatédlya, és a bejegyzési
engedély feltételessége kozott. Allaspontja szerint a bejegyzési engedély az osztatlan kozos tulajdon
tulajdonjoganak tekintetében feltételes, ami megvalositja az Inytv. 32. § (1) bekezdés f) pontjat sértd
tényallast. A kérelem és az okirat tartalma ellentmondd ezért a bejegyzési engedély is semmis.
Torvényi analogiaba a Ptk.6:116. §-4bol tudhatd meg, mi mindsiil felfiiggesztd, vagy bontod

feltételnek, €s az id6hatarozas is feltétel. Ennek tiikrében az itélet indokoldsa hianyos, jogellenes és



értelmezhetetlen. A felperesi allaspont tiikrében jogellenes és iratellenes az, hogy a birdsag
megallapitotta, hogy az alperes az Akr. 119. § (5) bekezdését és 123. § (1) bekezdését nem sértette

meg.
Dontés a befogadasrol

[5] A Kuria a Kfv.I11.37.238/2020/2. szdmu végzésében a feliilvizsgalati kérelmet a Kp.118. § (1)

bekezdés a) pontja alkalmazasaval befogadta.
A Kuria dontése és jogi indokai

[6]A feliilvizsgalati kérelem alaptalan.
[7] A Kp. 120. § (5) bekezdésére figyelemmel a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs
helye. A Kuria a feliilvizsgélati kérelem elbiradldsa sordn a jogerds hatdrozat meghozatalakor a

rendelkezésre allo iratok és bizonyitékok alapjan dont.

[8] A Kuria az els6foku birosag altal megallapitott tényallast kiegészitette és egyben megallapitotta,

hogy az els6fokt birosag helytalld jogkovetkeztetésre jutott.

[9] Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 39. § (4)
bekezdés a) pontja alapjan a hianypodtlasra vald felhivas nélkiil vissza kell utasitania a bejegyzés
iranti kérelmet akkor, ha a kérelem, vagy a benyujtott okirat, illetve azok egyiittes tartalma
¢érthetetlen, ellentmondo6, vagy a kérelem nem tartalmazza a kérelmezd nevét, lakcimét (székhelyét),
az ¢érintett ingatlan helyrajzi szaméanak és annak a jognak, ténynek, vagy adatnak a megjelolését,

amelynek bejegyzését, feljegyzését, torlését, illetdleg atvezetését kérik.

[10] Az Inytv. 51. § (1) bekezdése szerint el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okiratnak olyan tartalmi, vagy alaki hianyossaga van, amely miatt az
nyilvanvaloan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény onmagadban az

okiratban megallapithato.

[11] A Kuria visszautal az els6foku itélet 10. oldalan rogzitett azon helyes okfejtésre, hogy az
ingatlaniigyi hatosag, mint regisztrativ szerv bizonytdst nem folytat, vizsgéalata kizarolag a

benyujtott okirat kdtelezd alaki és tartalmi kellékeinek meglétére iranyulhat és ezek hianya okan



csak nyilvanvalo érvénytelenség esetén utasithatja el a bejegyzési vagy feljegyzési kérelmet. A vitas

kérdések eldontése az altalanos hataskorii polgari birdsag feladataihoz tartozik.

[12] Helytall6 volt az els6foku birosag azon megallapitasa, hogy az ingatlan-nyilvantartast vezetd
szerv a bejegyzési kérelem ¢€s a kérelemhez csatolt okirat(ok) vizsgalata soran magabdl az okiratbol
indul ki, annak tartalmi, vagy alaki hidnyossaga, vagy esetleges kétely felmeriilése esetén
bizonyitasra - a nyilvanvalo eseteket leszamitva - nincs hatdskore. Ugyanakkor az ingatlan-
nyilvantartast vezetd szerv jogszabalyokra alapitott korlatozott hataskérét a nyilvanvalo
érvénytelenség esete feloldja. A Kiria allaspontja szerint az elséfoka birésag jogszeriien jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a  bejegyzése alapjaul szolgalo okiratok alaki, illetve tartalmi hidnyossaggal

nem rendelkeznek, igy a bejegyzési kérelem teljesitésére jogszeriien keriilt sor.

[13] A Kuria elsésorban leszdgezi, hogy az a felperesi allaspont, miszerint az adéasvétel targya
kizardlag a szerzédés 7. pontjaba foglalt és korilirt lakas 1/1 tulajdoni ardnya és kizarolag a
szerzOdés 7. pontjat kell a feleknek az adas-vétel targya tekintetében létrejott megallapodasa
vonatkozdsdban vizsgalni, téves. A Kiuria allaspontja szerint helytalléan foglalta el azt az
allaspontot az elséfokt birdsag, hogy az adasvételi szerz6dés alapjan nem kizardlag az adasvételi
szerzOdés 7. pontja alatti rendelkezés, hanem az adéasvételi szerz6dés valamennyi rendelkezése €s a
bejegyzési engedély tartalma is egylittesen vizsgaland6. A felek szerzddéses akarata a Kiria
allaspontja szerint az adasvételi szerz6désbol és a bejegyzésbdl egyértelmiien megallapithaté. Nem
hagyhat6 figyelmen kiviil az adasvételi szerzddés 5. pontja azon tul, hogy meghatarozza, koriilirja
az egész ingatlant, azt is leszogezi, hogy a felek altal nem vitatottan az ingatlan-nyilvantartast
vezetO szerv a tarsashaz eldzetes alapitdsanak tényét az egész ingatlan tulajdoni lapjara feljegyezte.
Az adasvételi szerzddés ezen pontjat természetesen a szerzddés 6. pontjaban foglaltakkal egyiitt kell
értelmezni, amely szerint a szerzOdésben koriilirt ingatlanon az eladd lakéasokat, iizlethelyiséget,
valamint gépkocsi beallohelyeket és tarolohelyiségeket tartalmazd teremgarazst és egyéb
helyiségeket tartalmazo lakohazat épit fel értékesités céljara. igy nem tévedett az elséfoku hatosag,
amikor azt allapitotta meg, hogy az adésvétel tirgya azért volt tisztazott, mert az adasvételi
szerz0désbdl az kovetkezik, hogy a szerzddésben koriilirt teljes ingatlanra tervezett tarsashaz
befejezésére miiszaki szempontbdl még nem kertilt sor, (hasznalatbavételi, fennmaradési engedély
hianya) ugyanakkor megallapithat6 a tarsashaz alapitasanak szandéka, illetve nemcsak szandéka,
hanem annak elézetes alapitdsanak ténye feljegyzése is keriilt. Ez azért rendkiviil lényeges

koriilmény mert nyilvanvald, hogy amennyiben az ingatlan részét képezd tarsashazi lakas a



tarsashaz megalakulasat kovetden lenne az adasvételi szerzddés targya, ugy mind a kiilon
tulajdonban, mind a kozds tulajdonban allo ingatlanrészek egyértelmiien beazonosithatdé mddon
feltiintethetdk lennének a szerzdédésben. Jelen esetben azonban a felek a szerzddés 6. pontjdban még
csak azt rogzitették, hogy az eladd milyen tipust helyiségekbdl allo ingatlant ,,épit fel értékesités
céljara". Ezen ténybeli és jogi helyzetnek felel meg €s azzal 6sszhangban all, hogy a felek a még
létre nem jott tarsashaz fel nem épitett épiilet vonatkozasaban a szerz6dés 7. pontjaban a vevd 1/1
aranyu tulajdondba keriild, lakdsként funkcionald tarsashédzi ingatlant a helyrajzi szdm, valamint a
négyzetméter megjeldlése utjan azonositjak be, azonban az adasvételi szerz6dés 14. pontjaban a
tulajdonjog fenntartasa tekintetében a felek kdzos akarataként mar az egész ingatlan 748/100000
aranyu tulajdoni hanyada vonatkozasdban torténd feljegyzés iranti kérelmet rogzitenek. Ezért nincs
ellentmondds az adasvételi szerzddésben szerepld, a feleknek az adasvételi szerzodésben
megtesteslilé egyezd akaratnyilvanitdsa és a bejegyzési engedély tartalma ko6zott sem. Ismét nem
hagyhato figyelmen kiviil a tarsashaz alapitasanak folyamata a hozzajarul6 nyilatkozatban egyrészt
a konkrét lakas megjeldlésii tarsashazi ingatlan, és a tarsashazi kozos tulajdonbol a lakashoz tartozo
748/100000 tulajdoni hanyad és az alapitd okirat szerinti hozza tartozé mellékhelyiségek keriiltek
ingatlanként feltiintetésre. A bejegyzési engedély ugyanakkor tartalmazza azt is, hogy amennyiben
a tarsashaz barmely oknal fogva 2018. december 31. napjaig nem keriil bejegyzésre, ugy az egész
ingatlannak a 748/100000 osztatlan kozos tulajdoni részilletdségére vonatkozik az ingatlan-

nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozd hozzajarulési nyilatkozat.

A Kuria allaspontja szerint a bejegyzési engedély 1. és 2. része kozott ellentmondéds nem fedezhetd
fel, helytallé allaspontot foglalt az elsdfoktl birdsdg amikor megéllapitotta, hogy a bejegyzési
engedély nem volt feltételhez kotott. Valoban kiilonbséget kell tenni a tekintetben, hogy a jogosult,
mint vevd milyen esemény bekdvetkeztekor gyakorolhatja, és a kozott, hogy a bejegyzési engedély
megadasahoz kotottek-e ki feltételt. (Kfv.11.37.314/2012.) A bejegyzési engedély (1) bekezdésében
rogzitett esemény nem valosult meg, az engedély 2. részében meghatarozott hozzajarulas nem az
Inytv. 32. § (2) bekezdés f) pontja szerinti feltétel, ellenben a felek a bejegyzési engedély (2)
bekezdésében nem feltételt kotottek ki, csupan kiegészitették az (1) bekezdést a tarsashdz
megalapitdsanak elmaraddsa esetére, azonban a felperes allitasaval ellentétben a bejegyzési
engedély feltételeként ez nem tekinthetd, a hozzajaruléas feltétlen €és visszavonhatatlan jellege kiilon
kihangstulyozasra keriil és azt akként kell értelmezni, hogy az (1) bekezdés szerint az elado

egyértelmiien megadja az ott koriilirt ingatlanra vonatkozoan, illetve a tarsashdz bejegyzésének



elmaradasa esetén osztatlan k6zos tulajdoni részilletéség formajaban meghatarozva a felperes

tulajdonjogi varomanyat is megadja feltétleniil a hozzajarulasat a tulajdonjog bejegyzéséhez.

[14] A fentiek alapjan a Kuria leszogezi, hogy az adasvételi szerzédés 5. 6. 7. 10. 11. 14. 15.
pontja, tovabba a bejegyzési engedély értelmezése alapjdn az adasvétel targya beazonosithato,
valojaban nem tortént mas, mint a felek az egyez6 akaratnyilvanitasukat fejezték ki egy még létre
nem jott olyan ingatlan vonatkozéasidban, amelynek tarsashidzza alakitdsa az adasvételi szerzddés
megkotésének idopontjdban mar feljegyzésre keriilt, illetve folyamatban volt. A felek az adott
ingatlant nemcsak a helyrajzi szdm ¢€s az alapteriilet megadasaval, de tulajdoni hanyad jeloléssel is
azonositottak, azonban ebbdl azt a kdvetkeztetést levonni nem lehet, hogy az adasvételi szerzodés
targyat képezd ingatlant kizarolag a szerzddés 7. pontjdban foglaltak alapjdn azonosithatdé be. A
felek kolcsonds ¢€és egybehangzd akaratnyilvanitdsa valamennyi szerzddéses rendelkezésben

megjelent.

[15] A tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem alapjaul szolgdld okiratokat az els6foktl birdsag
helytalldan értelmezte €és jogszerlien vonta le azt a kovetkeztetést, hogy az Inytv. 51. §-a szerinti
nyilvanvalo érvénytelenség az okiratokbol nem allapithaté meg, a felek kinyilvanitott akarata a
szerzOdés targya rendelkezésre allo okiratokbol ugyanakkor megallapithato, igy alaki és tartalmi
hidnyossag nem allapithatd meg, ezért jogszeriien teljesitette a kérelmet az eljart hatdsag. Az
adasvételi szerzédés és a bejegyzési engedély kozott, minthogy a bejegyzési engedély (1) és (2)
bekezdése kozott sem dallapithatd meg ellentmondds a feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal
ellentétben. A Kuria azt is leszogezi, hogy nem alapos az a feliilvizsgalati hivatkozas sem,
miszerint az els6fokt birdsag kiegészitette a hatdésag hatarozatanak indokolédsat tovabbi anyagi jogi
szempontokat érvényesitve és igy ellatta az alperes jogi képviseletét. Az elséfoku birdsag itélete a
felperes kereseti hivatkozésai szerint - ugyan néhol altalanos elvi megallapitasokat is rogzitve - adja

meg a hatarozati vagy itéletének indokait.

A Kuria a jogero0s itéletet a Kp. 121. § (2) bekezdését alkalmazva hatalyaban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

[16] Az Inytv. 51. § (1) bekezdése szerinti nyilvanvalo érvénytelenség esete nem dllapithato meg az

ingatlan-nyilvantartasi eljarasban akkor, amennyiben a bejegyzés alapjaul szolgadlo okiratokkal



osszefiiggésben alaki hianyossag nem meriilt fel, a jogatruhdazashoz kapcsolodo jogcim az

okiratokbol megallapithato és az adasvételi szerzodés targya megallapithato, beazonosithato.
Zaro rész

[17] A feljegyzett feliilvizsgélati eljarasi illetéket a felperesnek kell megfizetnie, ennek Osszegét az

illetékekrol szo16 1990. évi XCIII. térvény 50. § (1) bekezdése hatarozza meg.

Alperes a feliilvizsgalati eljarasban beadvanyt nem terjesztett eld, ezért a feliilvizsgalati eljarasban

felmeriilt koltség vonatkozasdban a Ktria a rendelkezést melldzte.
Az itélettel szembeni feliilvizsgalatot a Kp. 116. § d) pontja zarja ki.
Budapest, 2020. oktober 21.

Dr. Sperka Kalméan s.k. a tanacs elndke, Dr. Demjan Péters.k. eléado bird, Dr.Vital Eigner Beata

s.k. bird



