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A Magyar Kéztdrsasag Legfelsdbb Birdsdga a dr.Foéris Ferenc ligyvéd
daltal képviselt felperesnek a dr.Kurucz Mihdaly Iligyvéd altal
képviselt Pest Megyei Féldhivatal (Budapest, Sas u. 19.) alperes
ellen koézigazgatdsi  hatdrozat birdsdgi  feliilvizsgdlata  irdnt

inditott perében - amely perbe a dr.Doma Istvdn ligyvéd altal
képviselt az alperes pernyertességének eldémozditdsa érdekében
beavatkozott - a Pest Megyei Birdsag 2008. mdjus 22. napjan

meghozott 9.K.26.065/2008/12. szamu  jogerds itélete ellen a
felperes részérdl 13. sorszam alatt benyujtott felililvizsgdlati
kérelem folytdn az alulirott helyen és napon megtartott nyilvdnos
tdargyalason meghozta a koévetkezd
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A Legfelsdébb Birdsdg a Pest Megyeli Birdsdg 9.K.26.065/2008/12.
szamu itéletét hatalyaban fenntartija.

Kotelezi a Legfelsdébb Birdsdg a felperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg az alperesnek 20.000 (hiuszezer) forint felililvizsgadlati
eljdrasi koltséget, tovabbd az dllamnak - kiilén felhivdsra - 36.000
(harminchatezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes a korzeti foéldhivatalhoz benyujtott kérelmében vétel
jogcimén tulajdonjogdnak bejegyzését kérte a budadrsi helyrajzi
szami 1ingatlan 135738/151848 tulajdoni illetdségére. Kérelméhez
csatolta az dltala az 1ingatlan tdrstulajdonosaihoz cimzett, az
eldvasarlasi jog gyakorldsdrdol szold nyilatkozatokat, illetdleg az
ezek feladasat igazold postai feladovevények mdsolati példanyait.

A Budakérnyéki Féldhivatal a 41.439/2007. szamdi hatdrozatdval
elutasitotta a felperes tulajdonjog bejegyzése 1irdnti kérelmét
azzal, hogy a nyilatkozat ajanlottan lett feladva, nem bizonyitja,



hogy a levelet az eldvdsdrldsi jogosultak at is vették, illetdleg a
nyilatkozatban hivatkozott 2004. dprilis 16-dn aldirt adasvételil
szerz8dés nem keriilt benyijtdsra, igy az 1ngatlan-nyilvdntartdsi
eljdrdst okiratok hidnydban nem lehet lefolytatni.

Fellebbezés folytdn az alperes a 2007. oktdober 9-én meghozott
31.076-2/2007. szamu hatdrozatdval indokoldsdnak megvdltoztatdsdval
helybenhagyta az elsdfoku kbzigazgatdsi hatdrozatot. Hatdrozata
indokoldsdban a Polgdri Térvénykényv 373. S-anak /1/ és /2/
bekezdésére, valamint a Legfelsdbb Birdsdg PK. 9. szamu
dllasfoglalasara hivatkozdssal megdllapitotta, tekintettel arra,
hogy a felperessel a tulajdonostdrsai a vételi ajanlatot nem
kbézo1lték, az eldévdsarldsi jog gyakorldsdra vonatkozd
nyilatkozatdnak megtételére nincs lehetdség, igy bejegyzési
kérelmének nem adhatott helyt.

A felperes keresetében kérte a kbzigazgatdsi hatdrozatok
megvdltoztatdsdval tulajdonjogdnak bejegyzési kérelme szerinti
ardnyu ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését.

A megyeli birdsdg itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
Itéletének indokoldsdban régzitette, hogy a Polgdri Térvénykényv
373. N /1/ bekezdése és a Legfelsdbb Birdsdg PK. 9.
dllasfoglalasanak 1. pontja szerint koézés tulajdonban 1évé ingatlan
esetén a tulajdonosnak minden egyes tulajdonostdrsdval kézdlni kell
a vételi ajdnlatot. Figyelemmel arra, hogy a felperessel a
tulajdonostarsai a vételi ajanlatot irdsban nem ké6zd1ték, az
eldvasarldasi jog gyakorldsdra vonatkozdé nyilatkozatdnak megtételére
nincs lehetdséqg.

A jogerds itélettel szemben a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte annak hatdlyon kiviil helyezését és
kereseti kérelmének megfeleld dontés meghozatalat. Masodlagosan a
megyel birdsdg itéletének hatdlyon kiviil helyezését és Uj eljdrdsra
és 1j hatdrozat hozataldra utasitdsdt kérte. Alldspontja szerint a
féldhivatal vizsgdlhatija, hogy  benyujtottak-e a tulajdonjog
bejegyzéséhez sziikséges okiratokat, azok alakilag megfelelnek-e a
jogszabdalyok eldirdsainak, ezen tulmenden azonban a vizsgalat az
ingatlan-nyilvdantartdsrél szolo  1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 51. § /1/ bekezdésébdl kévetkezden csupdn az
okirat esetleges nyilvanvald érvénytelenségére terjedhet ki. Ebbdl
kévetkezden az alperesnek nincs hatdskére abban a polgdri anyagi
jogi kérdésben dénteni, hogy eldvdsdrldsi jogat hatdriddében, azon
tul, vagy 1idé eldtt, azaz a Ptk. 373. § /2/  bekezdésének
megfelelden gyakorolta-e. Mindezt a fellebbezéséhez csatolt
legfelsdébb birdsdgi elvi hatdrozat 1is aldtdmasztja. Eldadta, hogy
az eldvdsarldsi jog a tudomdsszerzés pillanatdatol fenndll, a
jogerds itélet nem jeldél meg olyan jogszabalyt, amelybdl az
kbvetkezne, hogy a vételli ajanlat kébzlésének hidnydban nem é1 az
eldvdasarldasi joga, még ha tudomdst is szerzett a vételi ajdnlatrol.



A biroi gyakorlatra utaldssal hangsulyozta a felperes, hogy ezen
gyakorlat kifejezetten rdkényszeriti az eldvdsarlasi jogat
gyakorolni kivdnd jogosultat arra, hogy a tudomasszerzést kévetden
jelentdsebb késedelem nélkiil bejelentse eldvdsdrldsi  jogdnak
gyakorldasdt. Szabdlyszerd értesités hidnyaban lépnie kellett, ha el
akarta keriilni azt az ellenvetést, hogy késedelmesen nyilatkozott,
s igy eldévdsdrldasi joga a nyilatkozattételkor nem 4llt fenn, a
vételil ajanlat kozlése megtdértént, amely akkor mindsil
joghatdlyosnak, ha eredményeként az eldvdsdrldsa jogosult irdsbeli
formdban és teljes terjedelmében ismeri meg a vételi ajdnlatot. Sem
a Ptk., sem a PK. 9. szamu dllasfoglalds, vagy barmely eseti déntés
sem utal arra, hogy milyen mdédon kellene megtérténnie a kdzlésnek.
Ebbél a felperes arra koévetkeztetett, ha a kdbzléstdl elvart
eredmény  bekdévetkezett, tehat irdsbelil formdban és teljes
terjedelmében megismerte a vételi ajdnlatot, akkor irrelevdns, hogy
milyen moédon  keriilt ebbe a  helyzetbe, a tudomasszerzéssel
eldvasdrldsi joga megnyilt. A BH 2005/320. jogeset 1is aldtamasztija
ezt; ,ha az eldvdsdrldsi jog jogosultja részére a vétell ajanlat
kbzlése nem szabdlyszerilien tértént, hanem arrol mds modon szerzett
tudomast, ez a kériilmény nem akaddalyozza annak megallapitdasat, hogy
a jogosult nem élt az eldvasdrldasi jogdaval.”

Fellebbezéséhez valamennyi adasvételi szerzddést csatolta,
melyekkel O&sszefiiggésben eldvasdrldsi nyilatkozatot tett. Az nem
vitathatdé, hogy a vételi ajanlatokat teljes terjedelmében, irdsbeli
formaban megismerte, azaz a kézlés megtdrtént, ezzel pedig
eldbvdasarlasi joga megnyilt. A tovdbbiakban a felperes részletesen
kifejtette a vételi ajdnlat kdbzlése igazoldsdnak sziikségtelenségét,
a 3/2007. szamu jogegységi hatdrozat alapjan egyetlen aktus
sziikséges még ahhoz, hogy a tulajdonjog adtruhdzdsa befejezddjék, ez
az elado altal az eldvdasarlasi jogdat gyakorld részére kidllitott
bejegyzési engedély.

Végiil sérelmezte a felperes a megyei birésdagnak azt a
megallapitdsat, hogy helyesen jart el az elsdfoku kbzigazgatdsi
szerv, amikor hidnypdétldsra nem hivta fel a felperest, hanem a
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta. E
megdllapitdsdnak azonban 1indokdt a Pp. 221. § /1/ bekezdésének
megfelelden nem adta.

Allitotta a felperes, hogy az alperes hatdrozata szerinti
elutasitdsi ok okirattal pdtolhatd hidnyossdg az Inytv. 39. $-dnak
/1/ bekezdése értelmében. A kérelem kizdrdlag akkor utasithatd el,
ha az okirat nem alkalmas hianypotldsra, ezen eseteket azonban az
Inytv. 39. § /3/ és /4/  bekezdései taxative felsoroljdk. A
potolhatd hidnyossdg jogkdévetkezménye tehdt a hidnypotlds, nem a
kérelem elutasitasa.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdt kérte. EldSadta, hogy a felperes bejegyzésre
alkalmas okiratot az alperesi eljdrasban nem csatolt, nem igazolta,
hogy a vételi ajanlatot mikor kapta meg, vételi ajdnlat nincs is a



birtokdban. A kérelméhez bejegyzési engedélyeket sem csatolt, az
Inytv. 32. §-a szerint hidnypdtldasnak sincs helye.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsébb Birdsdag 3/2007. KPJE szamu kézigazgatdsi-polgdri
jogegységi hatdrozata kimondja, hogy az eldvdasdrldsra jogosult
egyoldalu kérelme alapjdn a tulajdonjog az ingatlan-nyilvdntartdsba
csak akkor jegyezhetd be, ha az eladdé az eldvasdrldsra jogosult
javdra a bejegyzést megengedd nyilatkozatot (bejegyzési engedélyt)
megadja.

A Legfelsdébb Birodsdag jogegységi  hatdrozata  indokoldsanak V.
pontjaban a PK 9. szdmu dllasfoglaldsa VIII. pontjdra hivatkozdssal
kifejtette, hogy polgdri birdsdgra tartozik annak eldéntése, hogy
az eldévdsdrldsi jog fenndll-e, az a jogosultat 1illeti-e meg és
jogszertden gyakorolta-e e  jogat. Ezeknek a kérdéseknek az
elbirdldasa a féldhivatal hataskérét meghaladja. Az eldvdsdarldsi jog
az elado szerzddési szabadsdgdnak korlatozasa, mely csak akkor
érvényesiilhet, ha egyértelmien megdllapithatdé, hogy gyakorldsa
jogszerten tértént. Erre pedig vita esetén csak a polgdri peres
eljdras adhat megalapozott valaszt.

A Legfelsdébb Birdsdg polgari perben hozott Pfv.VI.20.492/2004.
szamu (BH 2005.320. szami  jogeset) itéletének 1indokoldsaban
ramutatott, hogy az eldvdasdrldsra jogosultnak e joga gyakorldsa
sordn johiszemiien és tisztességesen kell eljdrnia, oly mdodon, ahogy
az az adott helyzetben dltalaban elvdarhatd. Az eldvdsdrldsra
jogosult akkor jdr el a Ptk. 4. $-dnak /1/ és /4/ bekezdésében irt
elveknek megfelelden, ha akkor kéri a sérelmére elkdOvetett
jogsértés orvosldsat, amikor arrdl tudomdst szerez és egyben
azonnal kifejezésre juttatja vétell szdandékat.

A hivatkozott, illetdleg idézett jogegységi hatdrozat és
feliilvizsgalati eljdrdsban hozott 1itélet alapjan a Legfelsdbb
Birdésdg megallapitotta, hogy nem a féldhivatal hatdskérébe tartozik
a felperes altal eldadottak vizsgdlata és orvosolasa, az
eldvdasarldasi  joggal kapcsolatos jogvita elbirdléasa. Ezért a
felperesnek az adasvételi szerzddések vele szembeni
hatdlytalansdganak megdllapitdsa irant polgdri pert kellett volna
inditania.

A Legfelsdbb Birdsdg megjegyzi - amint azt az alperesi hatdsdgok 1is
helyesen megdllapitottdk hatdrozatuk indokoldsdban -, hogy a
felperes tulajdonjog-bejegyzési kérelmét egyébként sem Ilehetett
teljesiteni, mert az Inytv. 26. $-dnak /6/ bekezdésében irtaknak
megfelelden, a felperes kérelméhez két eredeti és egy masolati
példdnyban nem csatolta a bejegyzés alapjaul szolgdald adasvételi
szerzddéseket és az Inytv. 29. S-a szerinti bejegyzési
engedélyeket. Sem a szerzddéseket, sem a bejegyzési engedélyeket



nem lehet hidnypodtlds keretében pdétolni, igy az Inytv. 39. S§S-dnak
/3/ bekezdése értelmében térvényes hatdrozatot hoztak az alperesi
hatdsdgok a felperes kérelmének elutasitdsdrdl.

Mindezek alapjdan a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet -
indokoldsdnak az eldbbiekben kifejtettek szerinti modositdsdval és
kiegészitésével - a Pp. 275. $-anak /3/ bekezdése alkalmazasaval
hatdalydban fenntartotta.

A pervesztes felperest a Pp. 78. §-dnak /1/ bekezdése alapjdn
kételezte a Legfelsdbb Birdsdg az alperes feliilvizsgalati eljarasi

perkdltségének a megfizetésére.

A felperes illetékfizetési kételezettsége az 1illetékekrdl szolo
1990. évi XCIII. térvény 50. $-anak /1/ bekezdésén alapszik.

Budapest, 2009. junius 24.

Dr.Buzinkay Zoltan sk. a tanacs elndoke, Dr.Karpati Zoltan sk.
eldadé biré, Dr.Fekete Ildiké sk. biréd

A kiadmdny hiteléil:
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