A MAGYAR KOZTARSASAG LEGFELSOBB BIROSAGA
mint felulvizsgalati birésag

Kfv.IV.38.163/2010/6.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Kovdcs Andrea ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei
Kormanyhivatal Féldhivatala /3525 Miskolc, Vologda u. 4./ - mint a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei  Féldhivatal jogutddja - alperes ellen
ingatlan-nyilvdntartdsi ligyben  hozott  kézigazgatdsi hatdrozat
feliilvizsgdlata irdnt indult perében - amely perbe a felperes
pernyertességének eldmozditdsa érdekében a személyesen eljdrt 1I.
rendd és II. rendd, mig az alperes pernyertességének eldmozditdsa
érdekében a személyesen eljart ITT. rendd beavatkozdk
beavatkoztak - a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei  Birdsag 2010.
augusztus 26. napjan kelt 12.K.21.360/2010/8. szamui jogerds itélete
ellen a felperes 4dltal 9. sorszam alatt benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn az alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta
az alabbi

itéelet¢tect

A Legfelsdébb Birosdg a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Birdsag
12.K.21.360/2010/8. szamu itéletét hatdlydban fenntartja.

Kételezi a Legfelsdébb Birdsag a felperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg az alperesnek 20.000 /huszezer/ forint felililvizsgdlati
eljdrdsi kéltséget, valamint az 4dllamnak - kiilén felhivdsra -
tovabbi 26.000 /huszonhatezer/ forint feliilvizsgalati eljdrdsi
illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A Felsbzsolca 864 m? nagysdgu ,lakdéhdz, udvar, gazdasdgl épililet”



megnevezésld belteriileti ingatlan 6/12 ardnyban a felperes, 5/12
ardanyban a III. rendd alperesi beavatkozdé, 1/12 ardnyban K. G.
tulajdondt képezte.

A felperes jogl képviselbjeként dr. Kovdacs Andrea ilgyvéd 2009.
augusztus 19. napjdn kelt levelében tdjékoztatta az ingatlan 1/2
aranyu tulajdonosdt, illetve 5/12 ardnyu tulajdonosdt - a III.
rendd beavatkozot -, hogy harmadik személyektdl a felperes vétellil
ajanlatot kapott, mely szerint az addsvétell szerzddés megkdétésének
datuma legkésdébb 2009. szeptember 2., a teljes vételdar 9.700.000
Ft.

A teljes vételdr kiegyenlitése az addsvétell szerzddés aldirdsaval
egyidejileg, de legkésdébb az addsvétell szerzddés aldairdasat kévetd
30 naptdari napon beliil térténik.

Felhivta a tulajdonostdrsakat, hogy a levél kézhezvételét kdévetd 3
naptdri napon beliil nyilatkozzanak, eldvdsdrldsi jogukkal kivdnnak-
e élni.

A levél K. G. részére 2009. augusztus 23. napjdn, a III. rendd
beavatkozé részére pedig 2009. augusztus 25. napjdn kézbesitésre
kerilt.

A III. rendd alperesi beavatkozo 2009. augusztus 26. napjan kelt,
és a felperes jogl képviseldje részére irt levelében eldadta, hogy
eldvasarlasi jogdval élni kivan, azonban 15 napon beliil tud konkrét
vdlaszt adni; kérte a tdjékoztatdst az addsvételi szerzddés minden
lényeges elemérdl.

Dr. Kovdcs Andrea ligyvéd 2009. szeptember 2. napjdn kelt levelével
értesitette a III. rendd alperesi  beavatkozot, hogy 2009.
szeptember 8. napjdban jeldlték meg az adasvételi szerzddés
megkétésének napjat. Kozélte a vételdrat és annak megfizetése
feltételeit, valamint azt, hogy amennyiben 2009. szeptember 8.
napjan 10 Jdrakor az lgyvédi irodajaban nem jelenik meg a III. rendd
alperesi beavatkozd, és/vagy a vételdr elsd részleteként megjeldlt
2.900.000 Ft d&sszeget egy d&sszegben nem fizeti meg a szerzddés
aldirdsdaval egyidejileg, uUgy a vétell ajanlatot k&z18 harmadik
személyekkel az adasvétell szerzddést megkdti a felperes.

2009. szeptember 7. napjdn kelt levelében az alperesi beavatkozd
elbadta, hogy eldvdsdrldsi jogdval élni kivan, azonban az 1idd6
révidségére tekintettel 30 nap tovabbi hatariddt kér.

A felperes - mint elado - és a felperesi beavatkozok - mint vevdk -
koézétt Miskolcon, 2009. szeptember 8. napjdn a fenti ingatlan 6/12
részének dtruhdzasdra addsvételi szerzddés jott létre.

A felperes jogli képviseldje 2009. szeptember 15. napjdn kérelmet
nyudjtott be a kérzeti féldhivatalhoz, melyben a vevdk javdra kérte
a tulajdonjog bejegyzését.



A koérzeti féldhivatal 2009. oktober 13. napjdn hidnypotldsi
felhivdst adott ki, majd a 2009. december 17. napjan kelt
60.116/2009. szdmu hatdrozatdval bejegyezte a tulajdonjogot a
felperesi  beavatkozdék  javdra, addsvétel jogcimén, 3/12-3/12
ardnyban.

Az alperesi beavatkozé fellebbezett a hatdrozat ellen, amelynek
elbirdlasa sordn a 2010. februdr 22. napjan kelt 30.102/2010.
szamui mdsodfoku hatdrozatdval az alperes az elsdfokui hatdrozatot
megvaltoztatta, és elrendelte perbeli 1ingatlan vonatkozdsdban az
elsdéfokui hatdrozattal teljesitett bejegyzést megelbzd d4dllapot
visszaallitasat, egyben a felperesi beavatkozodk tulajdonjog
bejegyzése irdnti kérelmét elutasitotta.

A felperes keresetében az alperes hatdrozatdnak feliilvizsgdlatat,
és - elsddlegesen az elsdéfoku féldhivatali hatdrozat
helybenhagydsdval - az alperes hatdrozatdanak megvdltoztatdsat, az
iddékézben térdlt vevdk tulajdonjogdnak, és az azt kdvetden tdrdlt
felperes javara s5z0616 jelzalogjog ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzését kérte elrendelni. Mdasodlagosan az alperes hatdrozatanak
hatdlyon kiviil helyezését kérte.

Arra hivatkozott, hogy az ingatlan-nyilvantartdsrol szdéls 1997. évi
CXLI. térvény /a tovabbiakban: Inytv./ végrehajtdsdra kiadott
109/1999. /XII. 29./ FVM rendelet /a tovabbiakban: Vhr./ 100. $-a
alapjan az 1ingatlan alapteriilete az addsvételi szerzddésnek nem
olyan lényeges tartalmi eleme, amely addsvételi szerzddés kétoldalu
moédositdsdt igényelné.

Eldadta, hogy az addsvételi szerzddés és tulajdonjog-dtszdllasi
nyilatkozat magdnokiratok, melyek a Pp. 196. § /1/ bekezdés e/
pontja alapjan az ellenkezd bizonyitdsaig teljes bizonyitékul
szolgdlnak arra, hogy kidllitdi az abban foglalt nyilatkozatokat
megtették, illetdleg elfogadtak, vagy magukra kételezdnek
elismerték.

Az Inytv. 32. § /2/ bekezdése alapjan a kijavitott okiratok - a
tartalmon tulmenden - alakilag 1s érvényes okiratok, mert mint
teljes bizonyitd erejid maganokiratok, azt bizonyitjdk, hogy azokat
a keltiik napjdn a felek a kijavitott tartalommal, mint akaratukkal
mindenben megegyezdt irtdk ala.

A felperes dlldspontja szerint az alperes hatdskdérét tullépte,
hiszen az adasvétell szerzddést és egyéb jognyilatkozatot kizdrdlag
az Inytv. és a Vhr. rendelkezéseinek megfeleldsége tekintetében
kell wvizsgdlnia, e koérben legfelsébb birdsdgi eseti déntésre
hivatkozott.

Eldadta a felperes, hogy a Vhr. 75. § /1-/2/ bekezdése szerint az
elsdéfoku eljdrdsban ezen jogszabdlyl kotelezettségének eleget tett,
mivel az eldvdsdrldasi jogosulttdl eldvdsdrldsi jFogdnak sérelmére
hivatkozo bejelentés nem érkezett; ezért az elsdfoku féldhivatalt a



tulajdonostdrs felé felhivdsi kételezettség nem terhelte.

Az eldévasdrldsi jogosulttdl nem érkezett eldvdasarldsi joganak
megsértésére  hivatkozdssal a per tdrgydt képezd adasvételi
szerzd8dés hatdlytalansdgdanak vonatkozdan keresetlevél a birdsdaghoz.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte.

A felperesi beavatkozok eldadtdak, hogy tulajdonjoguk bejegyzését
kévetden tulajdonosként felujitdsi munkdkat kezdtek, mdsfél millio
forint értékben értéknéveld beruhdzdst hajtottak végre.

Eldadtdk, hogy az elirdst a tudomdsukkal, a megbizdsukbdl javitotta
ki a szerzddésben dr. Kovacs Andrea ligyvéd.

Az alperesi beavatkozo tovabbra is arra hivatkozott, hogy kétszer
is bejelentette, hogy eldvasarlasi jogaval élni kivan.

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

Itéletének indokoldsdban az Inytv. 8. S§-dra, 29. §-dra, 51. § /1/
bekezdésére, a Ptk. 205. § /1/ bekezdésére és a Pp. 196. § /1/
bekezdés e/ pontjdra hivatkozdssal kifejtette, hogy helytdllé az
alperes azon érvelése, hogy az addsvételili szerzddés 11. pontjaban a
szerzd8dést ko6td felek megbizdst az ellenjegyzd ligyvéd részére csak
a fdéldhivatali eljdrds lebonyolitdsdra adtak. FEz a megbizds nem
terjedt ki arra, hogy a teljes bizonyitd erejd maganokiratba
foglalt szerzddéses jognyilatkozatot tegyen az ellenjegyzd ligyvéd,
avagy a felek szerzddésben foglalt nyilatkozatdt moédositsa.

A bejegyzés alapjdul szolgalo okiratokban - 1igy az adasvételi
szerz8désben és a bejegyzési engedélyben - az ellenjegyzd ligyvéd
altal elvégzett Jjavitdsok a szerzddd felek okiratba foglalt
nyilatkozatdnak - igy az okirat tartalmanak - modositdsat jelentik,
ez pedig «csak valamennyi szerzddd fél 4dltal alairt ligyvédi:
ellenjegyzéssel elldtott okiratban lehetett volna megtenni.

Mindezt nem podtolja a felperesi beavatkozdok 2010. augusztus 16.
napjan kelt beadvanydban foglalt azon nyilatkozat sem, hogy az
elirdst a megbizdsukbol javitotta ki dr. Kovdcs Andrea ligyvéd, és a
kijavitott szerzddés az akaratuknak mindenben megfelel.

A Pp. 339/A. $-d4ra utaldssal a megyel birdésdg kifejtette, hogy az
alperesi hatdrozat meghozataldnak iddépontjaban az okirat
tartalmdanak médositdsdra vonatkozo  valamennyi  szerzddd  adltal
aldirt, lgyvédi ellenjegyzéssel elldtott okirat nem allt az alperes
rendelkezésére.

Mivel az okiratokba az eljaro ligyvéd 4dltal tdrténd belejavitds az
okirat tartalmdnak mdédositdsdt jelenti, azonban a szerzd8dd felek
dltaluk aldairt, Ugyvédi ellenjegyzéssel elldtott okiratba foglaltan
a szerzddés rendelkezéseit nem modositottdk, helytdlldan jutott az
alperes arra a kovetkeztetésre, hogy a bejegyzés alapjdul szolgald
benyujtott okiratok nyilvanvalodan érvénytelen okiratoknak
mindsililnek, ezért 1ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés alapjdaul nem



szolgdlhatnak,; vagyis az eljart elséfoku féldhivatalnak a kérelmet
el kellett volna utasitania.

Az eldvdasdrldsi jog gyakorldsaval Osszefiliggésben a megyei birdsag a
Vhr. 75. § /1/ és /2/ bekezdésében foglaltakra utalt.
Megallapitotta, hogy jelen esetben - bar az eldvdsdrldsi jogaval
élni kivdnod jogosult tett nyilatkozatot a felperesi jogi képviseld
felhivdsdra - az elséfoku foéldhivatalnak ennek értékelésére nem
volt lehetdsége, amennyiben az eldvdasdrldsi jog Jjogosultjdanak
nyilatkozatdt a kérelmezd a féldhivatali eljdrdsban nem csatolta be
a tébbi irattal egyiltt.

Amennyiben az alperesi beavatkozd nyilatkozatai az eljart
foéldhivatal rendelkezésére alltak volna, ugy lehetdsége lett volna
- a mdr kifejtettek szerint - az elsdfoklu hatdsagnak a perinditdsra
térténd felhivdsra, illetve az eljdrds felfiiggesztésére.
Figyelemmel azonban arra, hogy az eldvasdarldsi jog jogosultja
terjesztette eld fellebbezését az elsdfoku hatdrozat ellen, és az
eldvdsarldsi jog gyakorldsaval kapcsolatban felmeriilt jogvita
eldéntése nem tartozik a féldhivatal hatdskérébe, helytalldan
jutott arra a koévetkeztetésre az alperes, hogy amennyiben a
benyujtott okiratok bejegyzés alapjdul szolgdlhattak volna, akkor
sem teljesithette volna a kérelmet a féldhivatal.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be fellilvizsgalati
kérelmet, annak hatdlyon kivil helyezését és az elsdéfoku
foéldhivatali hatdrozat helybenhagyasdt, mdsodlagosan pedig - a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezése mellett - a megyel birdsag
uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra utasitdsdt kérte.

Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet a Pp. 196. § /1/ bekezdés
e/ pontjdban, az Inytv. 32. § /1/ és /2/ bekezdésében, valamint a
Po. 3. § /2/, /3/ és /5/ bekezdésében foglaltakat sérti.

Kifejtette, hogy tévesen d4dllapitotta meg a megyei birdsdg az
elsdéfoku féldhivatal felhivdasdra becsatolt ingatlan alapteriiletének
adataiban térténd kijavitdast tartalmazo addsvételli szerzddés és
tulajdonjog-dtszdlldsi nyilatkozat nyilvdnvald érvénytelenségét,; a
kijavitast tartalmazo adasvételi szerzddés és tulajdonjog-
dtszalldsi nyilatkozat - mint maganokiratok - az ellenkezd
bizonyitdsaig teljes bizonyitékul szolgdlnak arra, hogy kidllitoi a
szerzddéskdtés helyén és idején - azaz Miskolcon, 2009. szeptember
8. napjan - a kijavitds szerinti tartalommal nyilatkozataikat
megtették, illetdleg el fogadtak, vaqgy magukra kotelezdnek
elismerték.

Az alperes nem bizonyitotta annak ellenkezdjét, nem vonta kétségbe
azok valddisdgdt, ezért ezen okiratok - mint ahogy azt az elsdfoku
foéldhivatal 1is megdllapitotta - a vevdk ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzésére alkalmas, érvényes okiratok.

Hangsulyozta a felperes, hogy a birdsdgi eljdrds sordan a szabad



bizonyitdsi rendszerben is relativ koététtséget  jelentenek a
térvényes vélelmek és az 1ideiglenes 1gazsagok,; ezek alapjan
valamely tényt az ellenkezd bizonyitdsdig valdnak kell elfogadni.
Ilyen toérvényes vélelem a Pp. 196. S /1/  bekezdésében
megfogalmazott teljes bizonyitd erejd magdnokirat valddisdgdnak
vélelme.

A Pp. 3. § /5/ bekezdése alapjan a tdérvényes vélelmek a birdsdgra
is kotelezdek.

Mind a megddénthetd vélelmek esetében, mind az ideiglenes igazsdgnal
a bizonyitdsi teher 4dtfordul, mert a vélelmezett, illetve
ideiglenes igaznak tekintett tény fenn nem 4alldsdnak, illetdleg a
ténydlldst valodotlansdgdnak bebizonyitdsa az ellenfélre harul.

A felperes 4alldaspontja szerint az alperes az okiratok alaki és
tartalmi vizsgdlata sordn hatdskoérét tullépte, téves
ténymegdllapitdsra, és abbdol téves jogl kdvetkeztetésre jutott.

A megyei birdsdg itéletében ezen hatdaskori tullépéssel nem
foglalkozott, holott a Pp. 3. § /2/ bekezdésében foglalt kereseti
kérelemhez kétottség elvébdl kévetkezik, hogy a birdésdg a per
folyamdn olyan kérdésekben kételes dbénteni, amelyre vonatkozdan a
felek eldterjesztettek kereseti kérelmet, ellenkérelmet,
viszontkeresetet ideiglenes intézkedés irdnti, vagy mas kérelmet.

A felperes megitélése szerint a megyel birdsdg az eldvdsdrldsi jog
gyvakorldsdval {&sszefiiggésben 1is tévesen fejtette ki, hogy az
elsdéfoku féldhivatal nem értékelhette a tulajdonostars
nyilatkozatdt, mert nem keriilt a féldhivatal részére becsatoldsra.
Hangsulyozta, hogy az elsdéfoku féldhivatal az addsvételi szerzddés
3. pontjdval egyetértve, a tulajdonostdrs vadlaszleveleli ismeretében
a tulajdonostdars eldvdsdrldsi jog gyakorlasdara vonatkozo leveleit
ugy értékelte, hogy azok - az Inytv. 47. § /3/ bekezdésében foglalt
bejelentés hidnydban - a felfliggesztésre okot adé /1/ és /2/
bekezdésben foglaltak nem &llnak fenn.

A Legfelsdébb Birdsdg a felililvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. § /1/
bekezdésének megfelelden tdrgyaldson kiviil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Legfelsobb Birosag allaspontja szerint a megyei birosag megfelelo alapossaggal feltarta és
rogzitette itéletének indokolasaban az itigyben iranyado tényallast, és abbol - az ide vonatkozo
jogszabalyi rendelkezések alkalmazasaval - helytdllo jogi kovetkeztetést vont le, azzal a Legfelsobb
Birosag is egyetert.

Hangsulyozza a Legfelsébb Birdsdg, hogy a Ket. 50. § /1/
bekezdésébdl kévetkezd tényallds-tisztdzasi kbtelezettség az
ingatlan-nyilvantartdsi eljdrdsban azt jelenti, hogy a
féldhivatalnak vizsgalnia kell, hogy a benyujtott kérelemben
megjeldlt jog bejegyzése alapjdul szolgdld okirat rendelkezésre



dll-e, és az megfelel-e a bejegyzés alapjdul szolgdlo okiratokkal
szemben tamasztott térvényi kovetelményeknek, tehdat alkalmas-e
bejegyzésre.

Az Inytv. meghatdrozza az 1ingatlan-nyilvantartds alapelveit,
amelyeknek az ingatlan-nyilvantartdsi eljdrds sordn maradéktalanul
érvényesiilniiik kell.

A Legfelsdébb Birdsdag osztotta e kdrben a megyei birdsdgnak az
Inytv. 8. és 29., valamint 51. § /1/ bekezdése alapjdn kialakitott
jogi alldspontijat.

A Legfelsdébb Birdsag megitélése szerint helyesen allapitotta meg az
alperes eljdrasa soran, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald

okiratokban - addsvételi szerzddés és bejegyzési engedély -
elvégzett javitdsok az okirat tartalmdnak mddositdsdat Jjelentik,
amelyet valamennyi szerzddd fél altal alairt, ligyvédi

ellenjegyzéssel elldtott nyilatkozatba kellett volna foglalni.
Az okiratokba toértént belejavitds az eljdro lgyvéd dltal nem
fogadhatd el.

Helytdlldan hivatkozott arra 1is az alperes, hogy az igyvédnek a
féldhivatali eljdrds lebonyolitdsdra adtak megbizdst a szerzdédd
felek, amely az okiratba térténd belejavitdsra nem terjedhetett ki.

Egyetértett a Legfelsébb Birdésdg azon megdllapitdssal, hogy a
foldhivatalhoz benyujtott okiratok ezen javitds okdn nyilvdanvalod
érvénytelen okiratoknak mindsiilnek, ezért ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzés alapjdul nem szolgalhatnak.

A perben rendelkezésre 4allt iratokbol az 1is megdllapithato volt,
hogy az alperesi beavatkozd tébbszd8r 1is jelezte azon szandékat,
hogy eldvdsdrldsi jogdval élni kivan.

Az ezzel kapcsolatosan a felek kéz6tt felmeriilt vita elddntése
kétségteleniil nem tartozott a fbldhivatal hatdskdrébe, annak
elbirdldasdra kizardlag polgari birdsag jogosult.

A Legfelsdébb Birdsdg megallapitotta azt 1is a felililvizsgalati
eljards soran, hogy a megyei birdsdg a koézigazgatdsi perben, a
felperesi kereset elbirdldsakor sem a kereseti kérelemhez kétdttség
elvét, sem egyéb eljdrdsi jogszabdlyokat nem sértett meg,; helyesen
alkalmazta a perbelili ligyre vonatkozd anyagl jogszabdlyi ingatlan-
nyilvantartdsi eldirdsokat 1is.

Erre vald tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp.
275. § /3/ bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta.

A feliilvizsgalati eljdrdsban felmeriilt alperesi perkéltség
megfizetésére a Legfelsdébb Birdsag a felperest a  Pp. 270. 8§ /1/
bekezdése folytdn alkalmazandé Pp. 78. § /1/ bekezdése szerint
kotelezte.



A felperes feliilvizsgalati kérelmén - a tdrgyi illeték-feljegyzési
jog ellenére 10.000 Ft illetéket lerott. Ennek, és a tovabbi 26.000
Ft (a feliilvizsgdalati eljdrds 1illetéke OOsszesen 36.000 Ft)
megfizetésére a felperes a 6/1986. /VI. 26./ IM rendelet 13. § /2/
bekezdése értelmében kételes.

Budapest, 2011. szeptember 28.

Dr. Buzinkay Zoltan sk. tanacselnék, Dr. Fekete Ildiké sk. eldadd
biré, Dr. Patyi Andrds sk. bird

A kiadmény hiteléiil:
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