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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsd8bb Birdsdga a dr.Szilts Agnes iligyvéd
dltal képviselt I.-II.r. felpereseknek a Budapest Févaros
Kormédnyhivatal F&éldhivatala alperes ellen 1ingatlan-nyilvantartasi
ligyben hozott kézigazgatdsi hatdrozat birdsdgi feliilvizsgdlata
irant indult perben - amelybe az alperes pernyertességének
eldémozditdsa érdekében a dr.Varga Alexandra ligyvéd 4dltal képviselt
P. K. beavatkozott - Févdrosi Birdsdg 2010. oktober 28. napjdn kelt
27.K.30.681/2009/44. szamu jogerds 1itélete ellen a I.-II.r.
felperesek altal 45. sorszdam alatt benyujtott felililvizsgalati
kérelem folytdn az alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta
az alabbi

iteéeletedct

A Legfelsébb Birdsdg a Févdrosi Birdsdg 27.K.30.681/2009/44. szamu
itéletét hatdlydban fenntartija.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belilil egyetemlegesen
fizessenek meg az alperesnek és az alperesi beavatkozonak kiildn-
kiilén 20.000.- /azaz huszezer/ forint felililvizsgalati perkdltséget.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
allamnak - kiulén felhivdsra - 36.000.- /azaz harminchatezer/ forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi felililvizsgdlatnak helye nincs.
INDOKOLAS

Az alperesi beavatkozo tulajdondban volt 1993. majus 19. napja ota
a belteriilet 15391/5/A/1 hrsz-u 80 m? tertiletd a tdrsashaz 332/1000
eszmel hdnyaddt kitevd tdrsashdzi lakds, valamint 1995. majus 24.
napja ota az ezzel szomszédos, és azzal 1995. évben vele
egybenyitott beltertlet 15391/5/A/2 hrsz-u 30 m? tertiletd, a
tdrsashdz 128/1000 eszmeli hdnyadat kitevd tdrsashdzi lakds. Az
ingatlanokon a felperesek javdra 2004. november 23. napjatdl
eldvasarlasi jogot jegyeztek be. Az alperesi beavatkozo 2007.
madrcius 26. napjdn az egybenyitott két ingatlant egy lakdsnak
tekintve addsvételli szerzddéssel eladta azokat egy perben nem a116
személynek, és vételi ajdnlatdt kézdélte a felperesekkel. A
felperesek csak a nagyobbik ingatlant illetden éltek eldvdsdrldsi



jogukkal. Az alperesi beavatkozd és a vevd 2007. mdjus 30. napjan
kérték az 1ingatlanra a vevd tulajdonjogdanak bejegyzését. Az
elsdéfokui hatdsdg a kérelemnek eleget tett. A hatdrozatot az alperes
a 31.203-4/2008. szamu 2008. oktdber 29. napjdn kelt hatdrozatdval
helybenhagyta. Alldspontija szerint a vevd tulajdonjoga
bejegyzésének akaddlya nem volt, mert a felperesek nem fogadtdak el
a vevdétdsl szdrmazo vételi ajdnlatot, hanem annak tartalmdatdl eltérd
feltételekkel, tovabbi kovetelésekkel kivantak az eladdéval
szerzddést kotni. Az alperesi hatdrozat hozatalat megeldézden az
alperes hidnypotldsi felhivdsdra az alperesi beavatkozd csatolta az
épitési hatdésdg 81-1616/3/2007. szamu végzését, mely szerint a
perbeli ingatlanok engedély nélkiili d&sszevondsa 1995-ben tdértént,
ezért az 1997. évi LXXVIII. toérvényben meghatdrozott 10 év eltelte
miatt az épitmény bontdsa, adtalakitdsa mar nem rendelhetd el.

A felperesek keresetiikben az elséfoku hatdrozatra is kiterjedden a
mdsodfoku hatdrozat hatdalyon kivil helyezését kérték. Eldadtak,
hogy a két ingatlanra egy szerzddésben foglalt vételi ajdnlatot az
egyik ingatlant illetden elfogadtak, igy a vevd tulajdonjoga
bejegyzésre nem keriilhetett volna. A keresettel kapcsolatban szdmos
egyéb, az ligy érdemét nem érintd kifogdssal éltek.

A megyel birdsdg a keresetet elutasitotta. Indokoldsa szerint az
alperesi beavatkozé és a felperesek kézdbtt az eldvasdrldasi jog
kérében felmeriilt jogvita a kdbzigazgatdsi eljdrdsban a bejegyzést
kérelmezd8k kézott elddbnthetd volt, mert ténykérdés, hogy az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett két lakds egy joszdgtestet
képvisel, mely 1igazolt tényt a felpereseknek kérdésessé tenni
bizonyitdsi eljdrdst kovetden sem sikeriilt. Azt 1is megdllapitotta
az itélet, hogy az engedély nélkiil egybenyitott lakdsokat tdébb,
mint 10 éve egylakdsként haszndljdk és emiatt mdr nem lehetséges
hatdsagi kételezéssel az eredeti dllapotot helyredallitani.

Az itélet ellen a felperesek nyujtottak be feliilvizsgalati
kérelmet, melyben az itélet hatalyon kiviil helyezését és a kereset
szerinti déntést kértek. Eldadtak, hogy a kérelmezdk a
kézigazgatdsi eljdrdsban a hidnypotldsi felhivdsnak nem tettek
megfelelden eleget, ezért kérelmiiket el kellett volna utasitani,
ehelyett uUj eljardst rendeltek el. Ez sértette az ingatlan-
nyilvdntartdsrol szolo 1997. évi CXLI. térvény /a tovabbiakban:
Inytv./ 40. $-dnak /1/ bekezdését. E kbérben hivatkoztak tovabba a
kézigazgatdsi hatdésagi eljdrdas és szolgaltatas altaldnos
szabdlyairol szélé 2004. évi CXL. tdérvény /a tovabbiakban: Ket./
31. §-dra is. Alldspontjuk szerint a szerzddést kévetd 30 napon tul
benytjtott kérelem nem teljesithetd, a feleknek Uj szerzddést
kellett volna kétni. Jogszabdlysértésként az Inytv. 26. S§S-dnak /4/
bekezdésére, a Ket. 104. S$-dnak /3/ bekezdésére és a Polgari
perrendtartdasrél szolo 1952. évi III. toérvény /a tovabbiakban: Pp./
206. §-dra hivatkoztak. Utaltak arra, hogy a birdsdg az



eldbvasarldasi jogra vonatkozd Polgdri Torvénykényvrdl szolo 1959.
évi IV. tdérvény /a tovdbbiakban: Ptk./ 373. $-4t 1is megsértette.
Végiil, mert a kérelmezdk a tényleges helyzetet nem rendezték az
ingatlan-nyilvdntartdsban, sérilt az Inytv. 2. §$-dnak /1/ bekezdése
és 5. §$-dnak /1/ bekezdése is.

Az alperes és az alperesi beavatkozo feliilvizsgdlati
ellenkérelmiikben a jogerds itélet hatdlydban fenntartdsdt kérték.

A felililvizsgdlati kérelem az alabbiak miatt alaptalan.

A Legfelsdbb Birdsdgnak abban kellett 4llast foglalni, hogy a
tulajdonjog bejegyzése 1irdanti eljdrdsban az eldvdsdrldsi joggal
kapcsolatos jogvitanak a hatdsdg tudomdsdra jutdsa mennyiben
érintheti ugyanezen hatosdg kérelem teljesitése irdnti eljdrdasat,
és hogy jogosult-e a hatdsdg annak értelmezésére, hogy az
eldvasarlasra jogosult nyilatkozata, ha nem magat a szerzddést
nyujtja be - azt elfogadva - bejegyzésre, miként értelmezhetd.

Az ligyben az ingatlaniigyi hatdsdgnak az Inytv. 29. $-a szerint kell
eljdrni azzal a kiegészitéssel, hogy az Inytv. végrehajtdsdrol
szo6lo 109/1999./XI1.29./ FVM rendelet /a tovdabbiakban: Vhr./ 75. §-
at is figyelembe kell venni. A Vhr. 75. $-dnak /1/ bekezdése mondja
ki egyebek mellett azt, hogy ha az ingatlanra eldvasdrldsi jog van
bejegyezve, csatolni kell a jogosult nyilatkozatdat arrol, hogy az
eldvdasarlds jogdval nem kivan élni.

Az ingatlaniigyi hatdsdgnak ugyancsak figyelembe kell venni azt 1is,
hogy a bejegyzési kérelemnek van-e olyan tartalmi vagy olyan alaki
hidnyossdga, amely miatt az nyilvdnvaldan érvénytelen. Ezt a
kételezettséget az Inytv. 51. §S-dnak /1/ bekezdése 1irja eld
szamara. Az érvénytelenséqg egyik esete az, ha valamely
jognyilatkozat vagy lgylet jogszabdlyba litkézik. A Ptk. 373. $-a
rendelkezik addsvételi szerzddés esetében az eldvdsarldsi jogrdl. E
szakasz /1/ bekezdése szerint az eldvasdrldsra jogosulttal kézolni
kell eladds esetében a meghatdrozott dologra kapott ajdnlatot. E
szakasz /2/ bekezdésének elsd mondatdban ugyanakkor kimondja, hogy
ha az eldvdsarldsra jogosult a tulajdonoshoz intézett
nylilatkozatdban az ajdnlat tartalmdt magaéva teszi a szerzddés
kbzottiik 1étrején. E rendelkezés azt jelenti, hogy az ajdnlat
tartalmat kell az eldvdsdarldsra jogosultnak magaéva tenni. Jelen
esetben a felperesek nem a szerzddési ajdnlat tartalmat tették
maradéktalanul magukévd, ennélfogva kérelmiik alapjan bejegyzésnek
sem lett volna helye.

A felperesek a perbeli esetben nem tulajdonjoguk bejegyzését kérték
annak a szerzddésnek alapjdn, melyben az ajanlatot magukéva tették,
hanem azt sérelmezték, hogy mds személy tulajdonjoga miért keriilt
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzésre.



Az ilyen ligy megitélésénél az Inytv. 6. § /1/ bekezdésébe foglalt
rendelkezések irdnyadok. E szerint a Jjogok és jogilag jelentds
tények bejegyzésére illetdleg feljegyzésére 1irdnyuld 1ingatlan-
nyilvdntartdsi eljdrds - ha e torvény mdsként nem rendelkezik - az
ligyfél kérelmére vagy hatdsdgli megkeresésre indul, és az ingatlan-
nyilvantartdsba csak az a jog, jogilag jelentds tény jegyezhetd be,
illetdleg kerililhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatdsdgil
megkeresés megjeldl.

E rendelkezés azt 1is jelenti, hogy ha a kérelem teljesitésének
térvényi akaddlya nincsen, annak az alperes kdoteles eleget tenni.
Jelen esetben egy olyan kérelem érkezett be az ingatlaniigyi

hatdésdghoz, melyben az ingatlanok vevdje tulajdonjogdnak
bejegyzését kérte. A felperesek tulajdonjog bejegyzése irdnt ebben
az Ugyben kérelmet nem terjesztettek eldé. Az alperesnek a

kérelemhez koétdttség elve alapjan dontési kotelezettsége volt az
egyébként ingatlan-nyilvdantartdsi bejegyzésre alkalmas igény
teljesitésére. E koételezettségének eleget téve jegyezte be az

alperes az 1ingatlanokra a vevd tulajdonjogat. Az alperes a
fellebbezési eljdrdsban a Ket. 105. § /2/ bekezdésében és 50. § /1/
bekezdésében foglaltak szerinti ténydllds-tisztdzdsi

kételezettségét teljesitette az eljdrds tdrgydt képezd lakdsok
egybenyitdsa kérében, mert e szabdlyok az Inytv. 25. S§S-danak /1/
bekezdése alapjdn az alperes eljadrdsdra is alkalmazanddk.

A fentiek miatt a felperesek egyéb felililvizsgalati kifogdsai
alaptalanok.

Megjegyzi a Legfelsébb Birdsdg, hogy a felpereseket az ingatlaniigyi
hatosdag legelsé eljdardsban tajékoztatta joguk érvényesitése
moédjarol. Arra a perben nem meriilt fel adat, hogy a felperesek
joguk helyes érvényesitése végett a sziikséges 1épéseket megtették-
e.

A fent kifejtettek alapjdn helyes dbéntést hozott a Fdévarosi
Birdsdg, amikor a felperesek keresetét elutasitotta, ezért a
Legfelsébb Birdésdg a jogerds Iitéletet a Pp. 275. $§-dnak /3/
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A felperesek a Pp. 78. $S-a alapjdn koételesek az alperesnek az
alperesi beavatkozdonak a Pp. 79. §-a szerint felszamithato
kéltségeik megtéritésére.

A Legfelsébb Birdsdg a felperest az illetékekrdl szdolo 1990. évi
XCIII. toérvény 50. §S-dnak /1/ bekezdésébe, a 39., 41. S$S-aiba
foglaltaknak megfelelden és a 64. $§-a szerint alkalmazandd a
k&éltségmentesség alkalmazdasdardl szolo 6/1986./VI.26./ IM rendelet



13. § /2/ bekezdése alapjan kételezte a le nem rott feliilvizsgdlati
eljardsi illeték megfizetésére.

A per sordan az alperes személyében jogutddlas kovetkezett be,
amelyet a Legfelsébb Birdésdg a Kfv.III.37.081/2011/2-I. szamu
végzésével megdllapitott.

Budapest, 2011. oktdéber 18.

Bauer Janosné dr. sk. a tanacs elnéke, dr.Kovacs Akos sk. eldadd
biré, dr.Kovacs Andras sk. biréd



