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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birodsdga dr. Pétery Istvan ligyvéd
altal képviselt felperesnek a Szabolcs-Szatmdr-Bereg  Megyei
Féldhivatal alperes ellen 1ingatlan-nyilvantartdsi iligyben hozott
kbzigazgatdasi hatdrozat birdsdagi felililvizsgdlata irdnt inditott

perében - amelybe az alperes pernyertessége érdekében dr. Toth
Andras ligyvéd altal képviselt beavatkozott - a Szabolcs-Szatmar-
Bereg Megyei Birdsag 2009. szeptember 9. napjan kelt

3.K.21.108/2009/5. szamu itélete ellen a felperes d4dltal 8.
sorszamon benyujtott felilvizsgdlati kérelem folytdn az alulirott
napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéeletet:

A Legfelsdbb Birdsdg a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyeli Birdsag
3.K.21.108/2009/5. szamu itéletét hatdlydban fenntartja azzal, hogy
melldzi az itélet 1indokoldsi részébdl a felperes eldvdsdarldsi
jogdnak rangsordval kapcsolatos megallapitdsokat.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 15.000 (azaz tizendotezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrasi kéltséget.

Kételezi a felperest, hogy fizessen meg az d4allamnak - kiildn
felhivdsra - 36.000 (azaz harminchatezer) forint felililvizsgalati
illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A sz-i hrsz-u 14 ha 9288 m? nagysdgu 71,39 AK értékd erdd, szanto,
agyaggdéddér és ut midvelési 4&gu 1ingatlan résztulajdonosa O0.Zs. a
2562/7139 részilletdségére vonatkozon a beavatkozdéval 2008. oktober
27. napjdn adadsvételli szerzddést kOStdott.

A Kérzeti Foéldhivatal 45.252/2008. szamu hatdrozatdban a felperes
és a beavatkozdé tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta.
Az elsdéfoku hatdrozat indokoldsa szerint az addsvételi szerzddés
0.Zs. elado 1illetve a beavatkozé kézoétt jott létre. A vételil
ajdnlat az ingatlan  fekvése szerinti  polgdrmesteri  hivatal
hirdetdétabldjan kifliggesztésre keriilt. A kifliggesztés iddtartalma
alatt a felperes, mint tdrstulajdonos és helyben lakd kijelentette,



hogy élni kivdn eldvasdrldsi jogdval. A bejelentés magdnokirati
formaban tértént, a jognyilatkozat teljes bizonyitdereju
maganokiratnak felelt meg.

Az elsdéfoku hatdsdg megallapitotta, hogy a benyujtott adasvételi
szerz8désbdl nem tilnik ki az, hogy a beavatkozdé, mint vevd a
terméféldrdl szolo térvény alapjdan milyen jogcimen kivdanja az
ingatlant megvdsdrolni. Erre tekintettel az eladd hidnypdtldsra
lett felszolitva, amelynek keretében a fdldhivatal kérte a felperes
tulajdonjoganak bejegyzéséhez a bejegyzési engedélyt, mivel a
felperes eldvdsarldsi joga a terméféldrdl szolo 1994. évi LV.
térvény 10.§-a értelmében  sorrendben megeldzi a beavatkozo
eldvdasarldsi jogosultsdgat. Az elsdfoku hatdsag a terméféldtérvény
alapjdn a beavatkozo tulajdonjog bejegyzés iranti  kérelmét
elutasitotta, ugyanakkor megallapitotta, hogy a felperes
tulajdonjogdnak bejegyzésére sem keriilhetett sor, mert az eladod
részérdédl a bejegyzési engedély hidnyzik.

A beavatkozo fellebbezése alapjan a Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyei
Féldhivatal 30.073/20009. szamu hatdrozatdban elrendelte a
beavatkozdé tulajdonjogdnak bejegyzését vétel jogcimén, egyidejileg
az elsdéfoku hatdrozatnak a felperes tulajdonjog bejegyzésének
elutasitdsdrdél szolo rendelkezését hatalyaban fenntartotta.

Az alperes hatdrozatdnak indokoldsa szerint a beavatkozd
fellebbezése részben megalapozott volt. A felperest, mint
tdrstulajdonost a termdéféld térvény 10.§8 (3) bekezdése szerint
eldvdasarldsi jog illette meg. Az Inytv. 29.§-a alapjdn ugyanakkor a
jogok bejegyzésének és a tények feljegyzésének - ha a térvény
masként nem rendelkezik - olyan kézokirat, teljes bizonyito erejid
magdnokirat, vagy ezeknek a kbézjegyzd 4dltal hitelesitett mdsolat
alapjdn van helye, amely a bejegyzés tdrgyat képezd jog vagy tény
keletkezését, modosulasat, illetdleg megszinését igazolja. A
felperes azon nyilatkozatdt, amely szerint élni kivan eldévdsdrldsi
jogdval a Pp. 196.8 (1) bekezdése szerint teljes bizonyitd erejid
magdnokiratban terjesztette eld, azonban bejegyzési engedélyt nem
csatolta, igy a felperes tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelmét el
kellett utasitani. A beavatkozo dltal benyujtott addsvételi
szerzddés és mellékletei megfeleltek az Inytv. 32.§-aban
meghatarozott kdévetelményeknek, az okirat tartalmazta a bejegyzési
engedélyt, igy a beavatkozdé dltal benyujtott kérelem teljesitésének
nem volt akaddlya.

A felperes keresetében az alperes hatdrozatdnak birdésdgi
felitilvizsgalatat kérte. Arra hivatkozott, hogy mind az elsd, mind a
masodfokui  hatdsdg elmulasztotta az Inytv. 39.8-a szerinti
hidanypdétldsi felhivdst, mint kézbensd 1intézkedést. A felperes
szerint tovabba sziikség lett volna az Inytv. 47.§ szerint az



eljadrds felfiliggesztésére, mivel a bejegyzés alapjdul szolgald
okirat jogszerilségével kapcsolatban jogvita alakult ki.

A Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyei Birdsag 3.K.21.708/2009/5. sorszamu
itéletében a felperes keresetét elutasitotta. Az elsdfoku birdsdg
keresetet nem taldlta alaposnak megallapitva, hogy az eljart
hatodosdgok helyesen értelmezték a terméfdéldtérvény 10.S8 (1)-(4)
bekezdésének rendelkezéseit.

Az elsdéfoku birdsdag dlldspontja szerint helyes volt az az alperesi
déntés 1is, amely szerint az eldvdsdrldsi jog jogosultjai koézil
annak a tulajdonjogdt jegyezte be a szerzddés alapjan, akinek a
részére az elado a tulajdonjog valtozds bejegyzéséhez sziikséges
nyilatkozatot megadta. Az elséfokui birdsdg hivatkozott arra 1is,
hogy a kévetkezetes birdi gyakorlat szerint a tébb azonos helyen
alle eldvasdrldsra jogosult esetén az eladdé vdlasztdsa szerinti
személlyel jén létre a szerzddés.

Az elsdéfoku birdsdg megallapitotta azt is, hogy a felperes
bejegyzési engedéllyel nem rendelkezett, ugyanakkor ez a beavatkozo
részére rendelkezésre 4allt, igy a félhivatal sajat hatdskdrében
csak az alperesi beavatkozo tulajdonjogdnak bejegyzésérdl
rendelkezhetett.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld felililvizsgalati
kérelmet. A feliilvizsgalati kérelemben kifejtett jogi d4dlldspont
szerint az elsdéfokd birdsdag tévesen értelmezte az  Inytv.
rendelkezéseit, 1igy a jogerds itélet sérti az Inytv. 39.§5 (1)
bekezdése és 47.§ szabdlyait. A felperes kiemelte, hogy jogvita
alakult ki az eldvdsdrldsi jogosultsdg kérdésében a féldhivatali
eljdrdasban, igy azt kellett volna elsddlegesen tisztdzni, hogy a
beavatkozo eldvasdrldsi joga megeldzi-e a felperes eldvasdarlasi
jogosultsdgdt. A jogvitdra tekintettel az eljardé féldhivatalnak az
eljardst az Inytv. 47.8-a alapjdn fel kellett volna fiiggeszteni
vagy legalabbis az elsdfoku féldhivatalnak hidnypdtldsi felhivast
kellett volna kibocsdtania. A felperes nyomatékkal hivatkozott
arra, hogy a teljes bizonyitd erejd maganokirati  formdban
eldterjesztett kérelmében és nyilatkozatdban nemcsak a Ptk. 145.8
(2) bekezdése alapjdn, mint tulajdonostdrs élt eldvdsdrldsi
jogdval, hanem a termdéféldtérvény 10.S8 (1) bekezdés b) pontja
alapjan 1is, mint a "szomszédos ingatlan tulajdonosa'". Ez utdbbi
szerint Jjogosultsdga megeldzi a beavatkozé jogosultsagat, aki
kizdrélag "helyben 1lakd személynek" mindsiil. A feliilvizsgdlati
kérelemben a felperes hivatkozott arra is, hogy az elsdfoku birdsag
jogsértd  modon jart el, amikor érdemben foglalkozott az
eldvdsarldsi jogosultsdg kérdésével, mivel az eldvdsdarldsi jog
kérdésében valé 4dlldasfoglalds nem a kézigazgatdsi perben eljaro
birsdag hatdskérébe tartozik.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatalydban vald fenntartdsdat kérte. Az alperes kiemelte, hogy az



Inytv. 39.§ (3) bekezdésében foglalt bejegyzési engedély hidnya
olyan hidnyossdg, amely hidanypdtldsi felhivds nélkiil hatdrozattal
térténd utasitdst von maga utdn.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.§5 (3) bekezdése
alapjan a felilvizsgdlati kérelem korlatai kozott vizsgalta.

A kézigazgatdsi pert megeldz8 ingatlan-nyilvantartdsi hatdsdagi
eljards tdargya a beavatkozo valamint a felperes tulajdonjog
bejegyezés iranti kérelme volt. Az ingatlan-nyilvdntartdsi
hatodosdgnak kizardlag arrdél kellett 4allast foglalnia, hogy a
benyujtott okiratok alapjan mennyiben volt lehetdség a per targydt
képezd 1ingatlanra a felperesi vagy a beavatkozdi tulajdon jog
bejegyzésének.

Az eljardas jogli kereteit az ingatlan-nyilvdntartdsrdél szolo 1997.
évi CXLI. toérvény (Inytv.) ezen belilil is annak 26, illetve 29.§5-a
hatdrozta meg. Az Inytv. 26.§ (1) bekezdése alapjan az ingatlanhoz
kapcsolodsd  jog vagy tény keletkezését, moddosuldasat, illetve
megszinését jogszabalyban meghatdrozatott nyomtatvdnyban benyujtott
kérelemre vagy megkeresésre kell az ingatlan-nyilvantartdsba
bejegyezni.

Az Inytv. 29.§ alapjan jogok bejegyzésnek és tények feljegyzésének
- ha a térvény mdsként nem rendelkezik - olyan kd&zokirat teljes
bizonyitdereji  magdnokirat vagy ezeknek a kbzjegyzs  dltal
hitelesitett mdsolata (a tovabbiakban: okirat) alapjdn van helye,
amely a bejegyzés tdadrgyat képezd jog vagy tény keletkezését,
moédosuldsat, illetve megszilinését igazolja, tovabbad tartalmazza a
bejegyzés, feljegyzést megengedd nyilatkozatot az ingatlan-
nyilvadntartdsban bejegyzett, vagy kézbensd szerzdként bejegyezhetd
jogosult részérdl (bejegyzési engedély).

Az alperesnek az ingatlan-nyilvdntartdsi hatdskérében eljdrva arrdl
kellett 4llast foglalnia, hogy a benyujtott okiratok alapjdn a
tulajdonjog bejegyezheté-e, ugyanakkor az okiratokkal kapcsolatos
polgdri  jogi vitdat nem déntethette el, igy kiiléndsen nem
foglalhatott 4lldst abban a kérdésben, hogy termdfdld ingatlan
értékesitése sordn kit és milyen sorrendben illet meg eldvdasdrldsi
jog és annak érvényesitése mennyiben tértént meg a polgdri jog
szabdlyainak megfelelden.

Abban az elsdéfoku birdsdg helytalldan déntdott, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsra vonatkozd szabalyok szerint nem volt
jogszabdlysértd a beavatkozo tulajdonjoganak bejegyzése, mivel a
kérelem és a benyujtott okiratok megfeleltek az Inytv. 29.§
rendelkezésének. Ugyancsak helytdllo volt az elséfoku birdsdg
részérdl annak megdllapitdsa, hogy a felperes tulajdonjogdnak



bejegyzésére azért nem keriilhetett sor, mivel az Inytv. 29.§
szerinti bejegyzési engedéllyel a felperes nem rendelkezett.

A felperes, a beavatkozdéd, valamint az eladd kéz6tti jogviszony,
illetdleg ezen beliil az eldvdsdrldsi jog fennallasa, valamint annak
sorrendje a féldhivatali eljards keretében nem volt vizsgdlhatd, és
az ebben keletkezett vitat sem dénthette el a féldhivatal. A
kbzigazgatdsi eljdrds keretei a kézigazgatdsi perben érvényesithetd
igényt 1s meghatdrozzdk, ami ebben az esetben azt jelenti, hogy az
elséfokui birdsdag kizdrdlag azt tehette volna vizsgalat tdrgyava,
hogy az 1ingatlan-nyilvdntartdsra vonatkozd szabdlyok szerint az
alperes hatdrozata mennyiben felel meqg a térvényesséqg
kévetelményeinek. Az eldvdsarldsi jog kérdése - azok sorrendisége -
a felperes, a beavatkozdé, valamint az eladd polgdari  jogil
jogviszonydra tartozik, kizdrdlag ebben a jogviszonyban hatdrozhato
az meg, hogy a terméféld tdrvény, valamint a Ptk. rendelkezéseinek
értelmezése alapjan miként alakul az eldvdsdrldasi jog gyakorldsdnak
sorrendje. Az eldévdsdrldsi jog fenndlldsa és annak sorrendje igy
nem a kézigazgatdsi perre tartozé kérdés, erre nézve sem alperes,
sem az elsdéfoku birdsdg érdemi megallapitast nem tehet, ennek
elddéntése - ilyen tdrgyu peres eljdrds esetén - a polgdri birdsdg
feladata, ezért a Legfelsdbb Birdsdg az elsdéfoku birdsdg itéletének
indokoldsi részébdl melldzni rendelte a felperes eldvdsdrldsi
jogdnak rangsordval kapcsolatos megadllapitdsokat.

Az elsdéfoku birdsdg helyesen hivatkozott arra, hogy az eldévasdrldsi
jog gyakorldsaval kapcsolatban polgdri pernek van helye, ugyanakkor
a felperes a polgdri per meginditdsanak lehetdségével nem élt,
ilyen eljdrdst sem a kézigazgatdsi sem a peres eljdrds iddétartama
alatt nem kezdeményezett. Amennyiben a felperes a beavatkozdval,
valamint az eladdval szemben a kézigazgatdsi eljdrds sordn polgdri
pert kezdeményezett volna, ugy az Inytv. 47.5 (2) bekezdése szerint
felmerililhetett volna az eljaras felfiliggesztése. Erre a jogszabalyi
feltételek hidnydban nem keriilhetett sor, 1igy az elséfokon eljart
birdsdg helytalldan d4dllapitotta meg, hogy az alperes nem sértett
jogszabdlyt, amikor érdemben birdlta el a beavatkozd tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét.

A fentiek alapjan a Legfelsdébb Birdsag azt allapitotta meg, hogy az
elséfokui birdsdg itélete nem sértette meg a fellilvizsgalati
kérelemben 1irt jogszabdlyokat, igy - az 1indokolds részbeni
moédositasaval - az elséfoku birdsag 1itéltét a Pp. 275.8 (3)
bekezdése alapjdn hatdlyaban fenntartotta.

A Legfelsdbb Birdsdg a Pp. 270.§5 (1) bekezdése alapjan alkalmazando
Pp. 78.8 (1)  bekezdése alapjan kdételezte a fellilvizsgalati
eljdrdsban pervesztes felperest az alperes jogtandcsosi
képviseletével felmeriilt kdbltség megtéritésére. A képviseleti



kéltséget a mdédositott 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 3.5 (5)
bekezdése alapjdn hatdrozta megqg.

A Legfelsébb Birdsdag a feliilvizsgdlati eljdrdsban pervesztest
felperest kételezte a per targyi illeték feljegyzési joga folytdn
elbzetesen le nem rott feliilvizsgalati eljdardsi illeték
megfizetésére az Illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. tdrvény (Itv.)
50.8 (1) bekezdése alapjan.

Budapest, 2010. szeptember 1.

Dr. Kaszainé dr. Mezey Katalin sk. a tanacs elndke, Dr. Kalas
Tibor sk. eléadé biré, Dr. Téth Kincsd sk. bird



