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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Pallos Istvan ligyvéd
altal képviselt felperesnek Megyei Féldhivatal alperes ellen
ingatlan-nyilvantartdsi ligyben  hozott  kdézigazgatdsi  hatdrozat
birdsdgi felililvizsgdlata irdnt inditott perében - amelybe az
alperes pernyertessége érdekében dr. Varga L. Ldszldé ligyvéd dltal
beavatkozott - a Fejér Megyei Birdsdg 2009. oktdber 27. napjan kelt
21.K.21.684/2009/8. szami jogerds itélete ellen a felperes altal 9.
sorszamon benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn az alulirott
napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletet:

A Legfelsdbb Birdsdg a Fejér Megyei Birdsdg 21.K.21.684/2009/8.
szamu itéletét hatdlyaban fenntartija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 30.000 (azaz harmincezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrasi kdéltséget.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesi
beavatkozdénak 30.000 (azaz harmincezer) forint feliilvizsgalati
eljdrasi kéltséget.

A felperes viseli a lerott 36.000 (azaz harminchatezer) forint
felitilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.

Indokolas

A Kbérzeti  Féldhivatal 38.307/2009.03.009. szamu  hatdrozataval
erejéig jelzdlogjogot jegyzett be a hrsz-u 1ingatlan felperes
tulajdondban 4116 8963/10-ed héanyadéara, valamint a felperes
kizdardlagos  tulajdondban 4116 hrsz-u ingatlanra vallalkozasi
szerzddés biztositdsdra.

A felperes fellebbezése alapjdn az alperes 30.711/2009. szdmu
hatdrozatdban az elsdfokl hatdrozatot helybenhagyta.

Az alperes hatdrozatdnak indokolasa szerint az ingatlan-
nyilvantartdsrél szoloé 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 26.§8 (1)
bekezdése alapjan az ingatlanhoz  kapcsolodd  jog vagy  tény
keletkezését, modosuldsat, illetdleg megsziinését  jogszabdlyban



meghatdrozott nyomtatvanyon benyujtott kérelemre vagy megkeresésre
kell az 1ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezni. A Ptk. 402.5 (2)
bekezdése alapjan a féldhivatal a benyujtott épitési-szerelési
munkdk elvégzésére irdnyuld vallalkozdsi szerzd8dés alapjan az ott
meghatdarozott dijkévetelés erejéig Jjegyzi be a jelzdlogot az
ingatlan-nyilvdntartdsba. A szerzddés érvényességének, illetdleg
érvénytelenségének megdllapitdsa nem tartozik a féldhivatali
hatdskdérbe, erre vonatkozdan az érintett birdsagi eljardst
kezdeményezhet. A féldhivatalnak arra sincs jogszabalyi
felhatalmazéasa, hogy a szerz48dé6  felek szerz48dési akaratat
vizsgdlja, ezért csak a szerzddésben egyértelmien és a felek altal
k6lcsénbsen meghatdrozott dijat veheti figyelembe.

A felperes keresetében az alperes hatdrozatdnak birdésdgi
feliilvizsgdlatdt kérte. Keresetében arra hivatkozott, hogy mar
féldhivatali eljdrdsban csatolt okiratokkal igazolta, hogy

megrendeld a vdllalkozd a késedelmes és hibds teljesitése miatt
szerz8déstdl elallt, igy a nem 1étezd szerzddés alapjan

jelzalogjog bejegyzése tdérvénytelen. Hivatkozott arra 1is, hogy a
felek kézdbtt a vita nem a szerzddés megszinésében, hanem kizdrdlag
a megszinés folyamataban és ezen belliil a szerzd8dd  felek
megitélésében van.

A Fejér Megyeli Birdsdg 21.K.21.584/2009/8. sorszamu itéletében a
keresetet elutasitotta. Az itélet indokoldsa szerint a birdsdg a
Pp. 339/A.$-a alapjan a kbzigazgatdsi hatdrozat jogszeriiségét a
hatdrozat meghozatalakor hatalyos jogszabdlyok alapjan vizsgalja
feltil. Hivatkozott a Ptk. 402.8 (2) bekezdéséhez filizétt térvényi
indokoldsra is, amely szerint a térvényes jelzdlogjog bejegyzéséhez
két feltétel sziikséges, de egyben elegendd is: az épitési munkdkra
irdnyuldé vallalkozdsi szerzddés megkétésének ténye és a vdllalkozod
- erre alapitott - kérelme.
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Az elsdéfoku birdsdg megdllapitotta, hogy a bejegyzéshez a Ptk.
402.8 (2) bekezdésben foglalt feltételek fenndlltak és helyesen
hivatkozott az alperes arra, hogy a felek koéz6tti polgdri jogi
jogvita elbirdldsa nem tartozik az alperes hatdskérébe. A felperes
nem csatolt az alperesi beavatkozé részérdl olyan nyilatkozatot,
amelyben a jelzdlogjog térléséhez hozzajdrult, ugyanakkor az
alperesi beavatkozdé nyilatkozata azt tamasztotta ald, hogy a
bejegyzett 6sszegli jelzdlogjog ténye tovdbbra is fennall.

A jogerds itélet ellen a felperes terjesztett eld felililvizsgalati
kérelmet. A feliilvizsgdlati kérelemben foglalt Jjogi d4dllaspont
szerint a nem létezd szerzd&dés alapjan a Ptk. 402.§5 (2) bekezdésére
hivatkozdssal nem 1lehet Jjelzalogjogot bejegyezni a vallalkozo
javdra a megrendeld tulajdondban 4&l1l16 ingatlanra. A felperes
kiemelte, hogy az érintett két ingatlanon a vdllalkozé semmiféle
munkdat nem végzett, ott a munkateriilet sem kerililt 4dtadasra, mivel



még a korabbi ilitemek nem teljesitése miatt kerilt sor a
szerz8déstdl toérténd eldlldsra.

A felperes utalt arra 1is, hogy a felek kéz6tt nem a szerzddés
megsziinése tekintetében keletkezett vita, hanem a teljesités
szerzd8désszerliségének megitélésében, ugyanakkor a vdllalkozdé a
munkavégzést abbahagyta. A felperes megjegyezte, hogy mar a
bejegyzd hatdrozat elleni jogorvoslati kérelem alapjan
megdllapithatdé, hogy a bejegyzés alapjdul szolgdld szerzddés a
kérelem benytujtdsdnak iddépontjdban nem létezett, igy az alperesnek
meg kellett volna valtoztatnia az elsdfoku hatdarozatot és térdlnie
a kordabban bejegyzett jelzdlogjogot. A felperes alldspontja szerint
az utdébb eldbadott nyilatkozatok és okirati bizonyitékok alapjan
fiiggetleniil attdl, hogy a fdéldhivatal eljdrdsa sordn nem sértett
jogszabdalyt az objektiv tények miatt a bejegyz48 hatdrozat mégis
jogsértds.

Az alperes és az alperesi beavatkozo feliilvizsgdlati
ellenkérelmében a jogerds itélet hatdlydban valo fenntartdsat
kérte.

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275.§ (2) bekezdése
alapjan a feliilvizsgdlati kérelem korlatai kézétt vizsgalta, a
feltilvizsgalati  kérelmet a Pp. 274.8 (1) bekezdés szerint
targyaldson kiviil elbirdlva.

A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

Az alperesi hatdrozat iddépontjaban hatalyos  Ptk. 402.§ (2)
bekezdése értelmében a vallalkozdt a megrendeld tulajdondt képezd,
a szerzddés szerinti munkdk végzésére szolgdldé ingatlanon -
dijkovetelése erejéig - jelzdalogjog illeti meqg, amely a
szerzddéskdtés ténye és a vdallalkozo kérelme alapjan a
jelzdlogjognak az 1ngatlan-nyilvdntartdsba toérténd bejegyzésével
jén létre,; ezzel ellentétes rendelkezés semmis. Ha a megrendeld a
vallalkozo dijat kiegyenlitette, a vallalkozoé kbteles a jelzalogjog
térléséhez hozzdajarulni, ennek elmulasztdsdval szdrmazé kdrért
felelds.

A Ptk. fenti rendelkezése tdérvényes jelzdalogjogot biztositott a
vdllalkozé részére. Ebben az esetben az 1ingatlannyilvantartdsi
bejegyzés Jjogcimre vonatkozo feltételét a térvény rendelkezése
biztositja, illetdéleg a térvény maga rendelkezik a bejegyzés
feltételeinek meghatdrozdsdardl is.

A féldhivatal ingatlan-nyilvdntartdsi  hatdskérében eljdrva a
térvényl feltételeket meghaladdan tovabbi vizsgdlat lefolytatdsdra,
a szerzddés érvényessége hatdlya tekintetében nem jogosult azt
jelenti, hogy a vadllalkozdéi szerzddéssel kapcsolatos, a megrendeld



és a vallalkozo koézétt fenndalld jogvitdt nem birdlhatja el, a
szerzddésben foglaltakat nem értelmezheti és a felek polgari jogi
jogviszonydra tartozo megallapitdst nem tehet. Emiatt
megalapozatlan a feliilvizsgdlati kérelemben felperes azon
hivatkozdsa, amely a szerzddéstdl vald eldlldsdra és ezért szerinte
a szerz&ddés  megszinésére  hivatkozdssal kérddjelezte meg a
jelzdlogjog bejegyzését.

A féldhivatal kizardlag a vallalkozdi szerzddés I1étrejéttének
tényét vizsgdlhatja, s ez a vizsgalat csak azon alapulhat, hogy a
kérelmezd milyen okirattal igazolja a szerzddéses jogviszony
létrejéttét. A perbeli esetben a vdllalkozdi szerzddés a sziikséges
alaki és tartalmi kellékekkel becsatoldsra keriilt, amellyel a
térvényes jelzalogjog bejegyzésének egyik feltétele biztositott
volt. A fdéldhivatal nem értékelhette a felperes dltal hivatkozott
elalldst, mivel az kizdrdélag a felek polgdri jogi jogviszonydra
tartozik.

Az lgyben annak is jelentdsége van, hogy a felperes olyan okiratot
sem csatolt, amelyben a vallalkozd, valamint a megrendeld
egylittesen tesz nyilatkozatot a szerzddéses jogviszony megsziinésére
és melynek alapjan a féldhivatal nyilvdnvaldan megdllapithatta
volna a vdllalkozdi szerzddés hatalyanak hidnydt a kérelem
benyujtdasdnak iddépontjaban.

A felperes eldlldssal kapcsolatos hivatkozdsa azért is
megkérddjelezhetd, mivel a kézigazgatdsi perben tett nyilatkozatok
szerint a beavatkozé vitdssa tette a felperes 4dltal hivatkozott
elalléds térvényességét, utaldassal arra, hogy a szerzddés
megszinésének kérdésében az ebben a tdrgyban eljdrd birdsdg és nem
az ingatlaniigyi hatdsdg jogosult hatdrozni.

Az elsbfoku birdsdg eljdrdsa megfelelt a Pp. 339/A.S§ szabdlydnak
is. Ennek értelmében a birésdg a kézigazgatdsi hatdrozatot -
jogszabaly eltérd rendelkezése hidnyaban - a meghozatalakor
hatdlyban volt jogszabdlyok és fenndlld tények alapjan vizsgalija
felil.

Az alperesi hatdrozat meghozatalanak iddépontjaban a Ptk. 402.5 (2)
bekezdése a toérvényes jelzdalogjog bejegyzésére lehetdséget adott,
az akkor fennalld tények szerint a felperes és a beavatkozd kozdott
vdllalkozdéi jogviszony jott 1étre, melyet az 1irdsban megkdtdtt
szerzddés igazolt.

Az alperesi hatdrozat iddépontjdban fenndalld jogli szabdlyozds és
ténydllapot mellett az elsdéfokui birdsdg megalapozottan doéntdtt
arrdl, hogy az alperes hatdarozata nem jogszabalysértd, az alperes a
jelzalogjog ingatlan-nyilvdntartdsba térténd bejegyzésérdl
jogszertien intézkedett.



A fentiek alapjdn a Legfelsdébb Birdsdg azt dllapitotta meg, hogy az
elséfokui birdsdg itélete nem sértette meg a felililvizsgalati
kérelemben hivatkozott jogszabdlyokat, igy a jogerds itéletet a Pp.
275.8 (3) bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

A Legfelsdébb Birdsdg a Pp. 270.§ (1) bekezdése alapjan alkalmazando
Pp. 78.8 (1) bekezdése és 83.§5 (1) bekezdése alapjdn kételezte a
feliilvizsgalati eljdrdsban pervesztes felperest az alperes és a
beavatkozo jogi képviseletével felmerilt perkéltségének
megtéritésére. A képviseleti kbéltséget a modositott
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.5 (5) bekezdése alapjdn hatdrozta
megqg.

A felperes a per tdrgyi 1illeték feljegyzési joga ellenére az
Illetékekrd8l szold modositott 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 50.8
(1) bekezdése szerinti felililvizsgalati eljdrdsi illetéket a
feliilvizsgdlati kérelem kiilzetén illetékbélyegben lerdtta, ezért a
pervesztése okdn a lerdtt illetéket viselni kdételes.

Budapest, 2010. december 1.

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



