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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga az elsdéfoku eljdrdsban dr.
Jéhn Katalin tlgyvéd, a felililvizsgalati eljdrdsban dr. Fejér Eszter
ligyvéd /Néder Ugyvédi Iroda, 1114 Budapest, Mdéricz Zs. kértér 3/B./
altal képviselt felperesnek a Pest Megyei Féldhivatal /1051
Budapest, Sas u. 19./ alperes ellen ingatlan-nyilvantartdsi ligyben
hozott kézigazgatdsi hatdrozat feliilvizsgdlata irdnt indult perében
a Pest Megyei Birdsdg 20009. julius 2. napjan kelt
9.K.26.082/2008/12. szamu jogerds itélete ellen a felperes dltal
13. sorszam alatt benytujtott felililvizsgdlati kérelem folytdn az
alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletedct

A Legfelsébb Birésdag a Pest Megyeli Birdsdg 9.K.26.082/2008/12.
szamu itéletét hatdlyaban fenntartija.

Kételezi a Legfelsdébb Birdsag a felperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg az alperesnek 30.000 /harmincezer/ forint
feliilvizsgdlati eljardsi koéltséget.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

A felperes a 2006. marcius 14-én érkeztetett kérelmében a
belteriileti 1ingatlan vonatkozasdaban 4.500.000 és annak jdrulékail
erejéig kélcsén jogcimén jelzdlogjog, és 2006. december 31. napjdig
gyakorolhatd vételi jog bejegyzését kérte.

Kérelméhez csatolta az annak alapjaul szolgdald, Budapesten, 2006.
februdr 22-én kelt - a felperes mint kélcsénadd, és a kdlcsénvevd
kbzott létrejoétt kélcsdénszerzddést.

A 2006. oktober 3-4n érkezett beadvdnydban a felperes ezen ingatlan
vonatkozdsdban a tulajdonjog javdra valo bejegyzését kérte, vételi
jog cimen.

Kérelméhez csatolta a 2006. szeptember  10-én kelt vételil
nyilatkozatdnak megtételét, és annak atvételét igazold
tértivevényt.



Az elséfoku kézigazgatdsi szerv a 2008. 4&prilis 4. napjdn kelt
4906/2007. szdmu hatdrozatdval a belteriileti 600 m’ nagysdgu,
beépitetlen teriilet megjelélésit, kélcsénvevd tulajdondban 4allo
ingatlan vonatkozdsdban a felperes javdra 4.500.000 Ft k&lcsdn és
jdrulékai erejéig jelzdlogjogot, tovabbda 2006. december 31-ig
gvakorolhato vételi jogot jegyzett be az ingatlan-nyilvantartdsba;,
egyidejileg a felperes tulajdonjog-bejegyzés 1rdanti  kérelmét
elutasitotta.

A déntés indoka az volt, hogy a vételli jogot alapitd okirat a
tulajdonjogra vonatkozdan bejegyzési engedélyt nem tartalmazott.

A felperes fellebbezett a hatdrozat ellen, amelynek elbirdlasa
sordn az alperes a 2008. julius 29. napjan kelt 30.881/2008. szamu
masodfoku hatdarozatdval az elsdfoku hatdrozatot helybenhagyta.

A felperes keresetében az alperesi hatdrozatok feliilvizsgalatat,
hatdalyon kivil helyezését és az elséfoku kbzigazgatdsi szerv Uj
eljdrdsra kételezését kérte.

Alldspontja szerint a vételi jognak van egy nagyon fontos
sajdtossdga, amely megkiilénbbzteti a visszavasdrlasi és
eldvasarlasi jogtol. Ezt a sajdtossdgot az ingatlan-
nyilvdntartdsrol szolo 1997. évi CXLI. térvény /a tovabbiakban:
Inytv./ végrehajtdsdrol szoéls 109/1999. /XII. 29./ FVM rendelet /a
tovabbiakban: Vhr./ 15. § /4/ bekezdése adja meg azzal, hogy azt
irja eld: a vételi jog gyakorldsa esetén a vételli jog jogosultjdnak
igazolnia kell, hogy az ingatlan megvasdrldsdra vonatkozd,
egyoldalu nyilatkozatdt a kotelezett felé megtette. Tehat a
jogszabdaly c¢sak azt irja eld8, hogy az egyoldald nyilatkozat
megtételét, a kételezetthez vald eljuttatdasat igazolni kell.

Kifejtette a felperes, hogy dlldspontjdt tdmasztja ald a Legfelsdbb
Birdsag 3/2007. szdamu Kézigazgatdsi-Polgdri Jogyegségili Hatdrozata
5. pontjdnak elsd két bekezdése.

A megyel birdsdg a felperes keresetét alaptalannak értékelte, és
elutasitotta azt.

Itéletének  indokoldsdban az Inytv. 29. §-dra hivatkozdssal
kifejtette, hogy a bejegyzési engedély a tulajdonjog bejegyzésének
ingatlan-nyilvdntartdsi feltétele.

A peres iratokbol megdllapithatd, hogy a felperes a Ptk. 375. $-a
alapjdn egyoldalud nyilatkozattal gyakorolta vételi Jjogdt, amely

alapjan a tulajdonjog ingatlan-nyilvdantartdsba térténd
bejegyzésének feltétele - a nyilatkozatnak a cimzetthez valod
megérkezésének igazoldsdn tul - a bejegyzési engedély megadasa.

Megallapithatdé volt az iratokbol, hogy a felperes és a kélcsénvevd
dltal kétott koélcsdnszerzddés bejegyzési engedélyt nem tartalmaz.



Hivatkozott a megyei birésdag az Inytv. 39. § /3/ bekezdés £/
pontjdra, és nem értett egyet a Vhr. 15. § /4/ bekezdésének
felperesi értelmezésével, tovdbbad a Legfelsébb Birdsdg 3/2007.
szamu Kbzigazgatdsi Polgari Jogegyséqgi Hatdrozatra valo
hivatkozasaval, hiszen a perbeli esetben egyértelmien
megdllapithaté volt, hogy a kélcsénszerzddés nem tartalmazta a
tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges engedélyt.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be fellilvizsgalati
kérelmet, annak hatdlyon kiviil helyezését kérte, a keresetében
foglaltakat fenntartotta.

Alldspontja szerint a féldhivatalnak a kélcsénszerzddés és a vételi
jogot gyakorld nyilatkozat alapjan be kellett volna jegyeznie a
felperes tulajdonjogdt, semmilyen kiilén bejegyzési engedélyre nincs
sziikséqg.

Az alapokiratnak csak a jelzdalogjog és vételi jog bejegyzéséhez
sziikséges engedélyt kellett tartalmaznia. A kb6lcsénszerzddés
megkdotésének iddépontjdban a felek még nem 1is tudhattdk, hogy
egydltalan sor keriil-e a vételli jog gyakorldsdra. Ezen engedélyeket
a szerzddés tartalmazta, a szerzddés mindenben megfelelt az Inytv.
32. $§-dnak; téves a féldhivatali indokoldas, amely tulajdonjog-
bejegyzési engedélyt is kér.

A felperes az ingatlan tulajdonjogdt - a vételli jog természetére
tekintettel - egyoldalu nyilatkozattal vasdrolta meg a Ptk. 375. §
/1/ bekezdése alapjdn, tehdt ehhez nem kell semmilyen bejegyzési
engedély a kdlcsénvevdtdl, hiszen ez az egyoldaliusdg miatt
fogalmilag kizart.

A vételi jog alapitdsa tdértént kétoldaltan, és mint 1ilyen
tébboldalt megdllapoddshoz - tehdt szerzddéshez - valodban sziikség
van bejegyzési engedélyre a vételi jog és a jelzdlogjog
vonatkozdsdban, amelyet a tulajdonos meg 1is adott.

Hangsulyozta a felperes, hogy a vételi jog az addsvétel kiilénds

neme, pont az egyoldalusdgban kiilénbozik az adasvételi
szerzd8déstdl. A vételli jognak azonban van egy nagyon fontos
sajdtossdga, amely megkiilénbézteti a visszavasdrlasi és

eldvasarlasi jogtdl, és ezt a sajdtossagot pont a Vhr. 15. § /4/
bekezdése adja meg azzal, hogy azt irja eld, hogy a vételi jog
gyvakorldsa esetén a vételi jog jogosultjdnak igazolnia kell
(tértivevénnyel, atvételil elismervénnyel), hogy az ingatlan
megvdsarldsara vonatkozo, egyoldalu nyilatkozatdt a kételezett felé
megtette.

Tovdbbra 1is hivatkozott a felperes a Legfelsdbb Birdsdg 3/2007.
szamu Kézigazgatdsi-Polgdri  Jogegységi  Hatdrozatdra, amely -
dllaspontja szerint - éppen azt fejti ki, hogy eldvasdrldasi jog
gvakorldsa esetén sziikséges a tulajdonos dltal megadott bejegyzési
engedély, de vételi jogndal nem.



A jogegységi hatdrozat indokoldsdnak utolsé mondatabol kévetkezik,
hogy a jogszabdly a vételi jognal a Vhr. 15. § /4/ bekezdése
szerinti rendelkezéssel lehetdvé tette az egyoldalu tulajdonjog-
bejegyzés iranti kérelmet a jogosult szamdra.

Kifogdsolta a felperes, hogy a megyei birdsdg nem fejtette ki
részletesen, hogy mely indokok alapjdn tartja alkalmatlannak a
jogegységi hatdrozatra vald hivatkozdst, ezért nem tett eleget
indokoldsi kbtelezettségének sem.

A felperes alldspontja szerint a jogerds itélet sérti a Ptk. 375. §
/1/ bekezdését, a Vhr. 15. § /1/ és /4/ bekezdését, valamint a
3/2007. szamu Kbzigazgatdsi-Polgari Jogegyséqgi Hatdrozatban
foglaltakat.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdra irdnyult.

A Legfelsdébb Birdsdg a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § /1/
bekezdésének megfelelden targyaldson kivil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsdébb Birdsag alldaspontja szerint a megyel birdsdg megfeleld
alapossdggal feltdrta és rdgzitette itéletének 1indokoldsaban az

ligyben irdanyadd ténydlldst, és abbdl - az ide vonatkozd jogszabalyi
rendelkezések alkalmazdasdval - helytdllo jogi kévetkeztetést vont
le.

A perben rendelkezésre 4116 iratokbol egyértelmien megdallapithato
volt, hogy a felperes - mint kd&lcsbnado - és a kdélcsénvevd kdzdtt
2006. februdr 22-én kelt kb6lcsébnszerzddés a tulajdonjog majdani
bejegyzésére vonatkozdan bejegyzési engedélyt nem tartalmazott.

A felperes 2006. szeptember 10-én kelt nyilatkozatdval gyakorolta
vételi jogdat, annak a mdsik fél 4dltali Adtvételét megfelelden
igazolta is. Ezek az okiratok azonban az Inytv. 29. §$-a értelmében
nem voltak elegenddéek és alkalmasak a felperesi tulajdonjog
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzéséhez, ugyanis bejegyzési engedélyt
- a fentiek szerint - az alapszerzddés, és a jogosulttdl szdrmazd
késébbi nyilatkozat sem tartalmazott. Bejegyzési engedély nélkil a
tulajdonjog dtvezetésének nem volt helye, még akkor sem, ha az
egyéb - pl. a Vhr. 15. § /4/ bekezdésében szabdlyozott - feltételek
fennalltak.

A felperes logikus érvelése ellenére az ingatlan-nyilvantartdsi
jogszabdlyok nem teszik lehetdvé az Inytv. 29. $-dban megkdvetelt
bejegyzési engedély hidanydban a tulajdonjog bejegyzését.



Tévesen értelmezte a felperes a Legfelsdébb Birdésag 3/2007. szamu
Kézigazgatdsi-Polgari  Jogegységli  Hatdrozatdban  foglaltakat. E
jogegységi hatdrozat ,A tulajdonjog bejegyzésének lehetdségérdl az
ingatlan-nyilvantartdsba, eldvdsdrldsra jogosult egyoldalu kérelme
alapjan" témdban sziiletett.

El kell ugyanis hatdrolni egymdstdél azt a kérdést, hogy a vételil
jog jogosultija milyen modon tudja igazolni az ingatlan
megvdsarldsara vonatkozo egyoldalu nyilatkozatdnak megtételét, és
azt a kérdést, hogy a tulajdonjog bejegyzésének tdrvényi feltételei
fenndallnak-e.

A perbeli esetben az volt megallapithatd, hogy a felperes igazolta
ugyan, hogy egyoldalu nyilatkozatdt a vételi jog gyakorldsdra
vonatkozdan megtette a mdsik szerzdddS fél felé, azonban bejegyzési
engedéllyel nem rendelkezett.

Erre vald tekintettel Jjogszeriden utasitotta el az 1ingatlan-
nyilvantartdsi hatdésdg a tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelmet, és

helytalldéan doéntdétt a megyei birdsag - a jogszerd alperesi
déntésekre tekintettel - az alaptalan kereset elutasitdsdarodl.

Megjegyzi a Legfelsébb Birdsdg, hogy - az alperes d4dltal a
felitilvizsgdlati eljdrdsban csatolt 1iratok tanusaga szerint -

iddékézben a felperes a féldhivatalhoz bejegyzési engedélyt csatolt,
amelynek alapjan a Kobrzeti Féldhivatal a 2009. oktéber 14. napjan
kelt 57407/2/2009. szami hatdarozatdval a felperes javdra a perbeli
ingatlan tulajdonjogdt, vétel jogcimén, bejegyezte.

Minderre tekintettel a Legfelsébb Birosdg megdllapitotta, hogy a
jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben foglalt jogszabdlyokat
nem sértette meg, ezért azt a Pp. 275. § /3/ bekezdése alapjdn
hatdalydban fenntartotta.

A felililvizsgalati eljdrdasban felmerilt alperesi perkéltség
megfizetésére a Legfelsdébb Birdsdg a felperest a Pp. 270. § /1/
bekezdése folytdn alkalmazandé Pp. 78. § /1/ bekezdése szerint
kotelezte.

A tdrgyi illeték-feljegyzési jog ellenére a felperes

feliilvizsgdlati kérelmén az illetéket lerdtta, annak viselésére a
fenti jogszabdlyi rendelkezésbdl koévetkezden kdteles.

Budapest, 2010. junius 30.

Dr. Buzinkay Zoltan sk. tanacselndk, Dr. Fekete Ildiké sk. eldbadd
biré, Dr. Patyi Andrds sk. biréd
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