Az alapveto jogok biztosanak
Jelentése
az AJB-1616/2014. szamu iigyben

El6ado: dr. Seres Péter
Az eljaras megindulasa
A panaszos azért kérte segitségemet, mert a Budakdrnyéki Jarasi Foldhivatal — a Pest
Megyei Kormanyhivatal Foldhivatala utasitasa alapjan — tulajdonjoganak ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzésekor nem vette figyelembe a Legfelsdbb Birosag tiggyel
kapcsolatos feliilvizsgalati eljarasban hozott dontését, illetve e dontés lényegi tartalmanak
kifejezetten ellentmondott. Allaspontja szerint ennek kovetkeztében — az Alaptdrvényben
deklaralt — tobb alapvetd joga sériilt. Figyelemmel arra, hogy a rendelkezésemre allo
informaciok alapjan felmeriilt a jogallamisag elvébdl fakado jogbiztonsag kovetelményével és
a tisztességes eljarashoz valo joggal Osszefiiggd visszassdg gyanuja, az alapvetd jogok
biztosarol szold 2011. évi CXI. torvény 20. § (1) bekezdése alapjan (a tovabbiakban: Ajbt.)
vizsgalatot inditottam. Vizsgalatom sordn megbizott munkatarsam személyesen meghallgatta
a panaszos meghatalmazott képviseldjét.

Az érintett alapvet6 jogok
— A jogallamisag elvébdl fakado jogbiztonsag kovetelménye: ,, Magyarorszag fiiggetlen
demokratikus jogadllam.” [ Alaptorvény B) cikk (1) bekezdés]
— A tisztességes eljarashoz vald jog: , Mindenkinek joga van ahhoz, hogy iigyeit a
hatosagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon és ésszerii hataridon beliil intézzék.
A hatdésagok torvényben meghatdrozottak szerint kotelesek dontéseiket indokolni.”
[Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdés]

Alkalmazott jogszabalyok
1. Az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.)
2. A polgari perrendtartasrol sz6l6 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban: Pp.)
3. A birdsagok szervezetérdl és igazgatasarol sz6lo 2011. évi CLXI. torvény
4. A kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairdl szolo 2004.
¢évi CXL. térvény (a tovabbiakban: Ket.)

A megallapitott tényallas

Panaszos két, egymashoz kozeli budadrsi ingatlan tarstulajdonosa. 2003. julius 25-én
egy nem tulajdonostars vevo (a tovabbiakban: Vevd) meg kivanta vasarolni az egyik ingatlan
(a tovabbiakban: 1. szamu ingatlan) 3612/151848-ad és a szomszédos masik ingatlan (a
tovabbiakban: 2. szamu ingatlan) 6132/78768-ad tulajdoni hanyadat. Vevé az eladokkal
adasvételi szerzodést kotott.

Az el6vasarlasi joggal rendelkezd tulajdonostarsak koziil Panaszos az adasvételi
szerzOdést készitd ligyvéd értesitését atvéve — a torvényes hataridon beliil — €It eldvasarlasi
jogaval és 2003. augusztus 6-an, a mar létrejott szerzodéssel megegyez6 tartalmi adasvételi
szerzOdést kotott eladokkal. A szerzddés aldirasaval egyidejiileg Panaszos a vételarat a
szerzOdést ellenjegyz6 tligyvédnél letétbe helyezte. Errél a Vevd értesitést kapott 2003.
augusztus 7-én. Panaszos az altala kotott szerzddés telekkonyvi bejegyzését kérte a
Budakornyéki Jarasi Foldhivataltol. Kérelmét elutasitottak arra hivatkozassal, hogy az érintett
ingatlanrészekre id6kozben bejegyezték Vevo tulajdonjogat.

Panaszos ezt kovetden keresetet nyujtott be a Budai Kdzponti Keriileti Birésaghoz
annak megallapitasat kérve, hogy elévasarlasi jogaval élve megszerezte a perbeli ingatlanok
szerzOdésbe foglalt hanyadait.



Kérte tovabba, hogy a birdsag keresse meg a foldhivatalt annak érdekében, hogy az
altala kotott szerz6dés alapjan jegyezze be az 6 tulajdonjogat. A tulajdoni lapon a
perfeljegyzést feltiintették.

Az 1. foka birésag a keresetnek helyt adott. ftéletében kimondta, hogy megkeresi a
foldhivatalt Vevd tulajdonjoganak torlése, illetve Panaszos tulajdonjoganak bejegyzése
érdekében.

Vevo fellebbezése folytan a Févarosi Birosag az elséfoku itéletet megvaltoztatta, a
Panaszos keresetet elutasitotta.

A Fovarosi Birdsag — dontése jogerdssé valasat kovetden, annak megkiildésével —
toroltette az ingatlan-nyilvantartasban az érintett ingatlanokra vonatkozé perfeljegyzést. A
perfeljegyzés torlésével lehet6ség nyilt arra, hogy a targybeli tulajdoni hanyadokra
jogligyletek jojjenek létre, és az azokkal kapcsolatos kérelmekrél dontson a foldhivatal.

A perfeljegyzés torlését kovetden Vevd — rovid idon beliil — a targybeli
ingatlanhanyadok egy-egy részét elajandékozta egy harmadik személy részére
(Megajandékozott). (Az ajandékozas targya: Az 1. szamu ingatlan 612/151848-ad része, és a
2. szamu ingatlan 1226/78768-ad része.)

A Panaszos feliilvizsgalati kérelme alapjan a Magyar Koztarsasag Legfelsobb
Birosdga hatdlyon kiviil helyezte a Fdvérosi Birosag itéletét ¢és kisebb szdvegezésbeli
modositasokkal az I. foku itéletet hagyta helyben (Pfv.V1.21 729/2007/7.).

A dontés rendelkezd része az alabbiakat mondta ki:

A Legfelsobb Birosag a jogeros itéletet hatalyon kiviil helyezi és a Budai Kézponti
Keriileti Birosag (...) szamu itéletét helybenhagyja az érdemi rendelkezések alabbi
szovegezésbeli modositasaval;

A birosag megdllapitia, hogy az alperesek kozétt 2003. julius 25. napjan az (1.
ingatlan) 3612/151848-ad tulajdoni hanyaddra és a (2. ingatlan) 6132/78768-ad tulajdoni
hanyadara megkotott adasvételi szerzédés a felperessel szemben hatalytalan és a megjelolt
tulajdoni hanyadokra az adasvételi szerzodés — a felperes 2003. augusztus 6. napjan
gyakorolt elévasarlasi joga folytan — ugyanilyen tartalommal a felperes és a IL-lll. r.
alperesek kozott jott létre. Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a Il. r.
alperesnek (...) forint vételdrat.

Megkeresi a Budakornyéki Foldhivatalt, hogy a vételar megfizetésének az igazolasa
utan a felperes tulajdonjogat adasvétel jogcimén jegyezze be az I. . alperes tulajdonjogdnak
egyidejii torlése mellett.

A Legfelsébb Birosag itéletét Panaszos — a vételar kifizetésének igazolasaval egylitt —
megkiildte a foldhivatalnak, a Legfelsbb Birosag pedig kozvetleniil is megkereste itéletével
az |. foku hatésagot. A Budak(irn%/éki Jarasi Foldhivatal az itéleti rendelkezésnek megfeleld
hatarozatot hozott (1. sz. hatarozat").

E hatdrozattal szemben Vevé és Megajandékozott fellebbeztek. A Pest Megyei
Kormanyhivatal Foldhivatala 2013. augusztus 13-an kelt végzésében az |. fokl hatarozatot
megsemmisitette és annak ranghelyén 0j eljarast rendelt el (2. sz. hatarozat®). A vegzeEs
instrukcidkat tartalmazott az |. foku hatdsag dontéséhez. A kovetkezOket mondta ki:

A 2004. évi CXL. Tv. 109. § (4) bekezdése alapjan: ,,A hatosagot a kézigazgatdsi
tigyekben eljaro birésag hatdrozatdanak rendelkezd része és indokolasa koti, a megismételt
eljaras és a dontéshozatal soran annak megfeleloen jar el."”

A fentiek alapjan egyértelmiien megdallapithato, hogy az ajandékozds atvezetésekor az
erintett ingatlanhanyadra perinditas ténye nem volt feljegyezve, igy (Megajandékozott)
tulajdonjoga nem per kimenetelétol fiiggo hatallyal keriilt bejegyzésre a kozhiteles
nyilvantartasba.

! Budakérnyéki Jarasi Foldhivatal 34075/2013/2007.
2 pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala 30642/2013.



A Legfelsobb Birosag nem kozigazgatasi tigyben hozott dontése pedig sem a
rendelkezo, sem az indoklas tekintetében nem koti a Foldhivatalt, igy vizsgalni volt sziikséges
a birosagi dontés foganatosithatosagat.

Mivel a birosagi dontésben megjeldlt ingatlan tulajdoni hanyadok tekintetében mar
csak részben volt tulajdonos az itéletben I. rendii alpereskent feltiintetett (Vevo), igy csak az
dltala tulajdonolt és a II., illetve IIl. rendii alperesektol megszerzett ingatlanhanyadok
tekintetében lett volna bejegyezhetd (Panaszos) tulajdonjoga. (...)

Teljesithetd rész keérése, illetve a nyilatkozattétel elmaraddasa esetén (Panaszos)
tulajdonjogat — (Vevonek Eladokkal, a II. és III. r. alperesekkel) kotott, birdsdag dltal
hatalytalanna nyilvanitott szerzodés altal megszerzett, majd az ajandékozas altal lecsokkent
tulajdoni hanyadanak torlése mellett — (az 1. szamu ingatlan tekintetébe) a 3000/151848-ad
reszre, illetve (a 2. szamu ingatlan tekintetében) a 4906/78768-ad részre be kell jegyezni vétel
jogcimen azzal, hogy (Megajandékozott) ajandékozds jogcimén megszerzett tulajdoni
hanyada valtozatlanul, eredeti ranghelyén fennmarad.

Amennyiben (Panaszos) a birosdgi itélet dltal érintett teljes tulajdoni hdnyadra
fenntartja kérelmet, uigy a beadvany teljesithetetlenség okan teljes egészében elutasitando.

A masodfoku dontésnek megfelelden az I. foku hatdsag 1j eljarast inditott, melyben
2013. augusztus 13-i keltezéssel hianypotlasi felhivast tartalmazé végzést hozott. A
masodfokt hatdsag instrukcidja szerint arra varta a Panaszos nyilatkozatat, hogy a teljesithetd
részben — tehat nem a teljes megvasarolt tulajdoni hanyadra — fenntartja-e tulajdonjoganak
bejegyzése iranti kérelmét.

Panaszos ugy nyilatkozott, hogy a Legfelsobb Birdsag dontésének, tehat az eredeti
adasvételi szerz6désnek megfeleléen tartja fenn kérelmét. Erre, valamint a masodfoku
dontésére figyelemmel, a Budakornyéki Jarasi Foldhivatal, mint teljesithetetlent, elutasitotta a
Panaszos bejegyzési kérelmet, ¢és visszajegyezte a Vevo és a Megajandékozott tulajdonjogat
(3. sz. hatarozat®). Panaszos a dontés ellen fellebbezést nyujtott be, amit a masodfokt hatosag
— a sajat instrukcioinak érvényt szerezve — 2013. november 27. napjan kelt hatarozataval
elutasitott, vagyis az j I. foka hatarozatot helyben hagyta (4. sz. hatérozat®).

A vizsgalat megallapitasai

1. A hataskorom tekintetében

A feladat- és hataskoromet, valamint az ezek ellatasahoz sziikséges vizsgalati
jogosultsagaimat az Ajbt. hatarozza meg. Az Ajbt. 18. § (1) bekezdése szerint az alapvetd
jogok Dbiztosahoz barki fordulhat, ha megitélése szerint kozigazgatasi szerv, helyi
onkormanyzat, nemzetiségi Oonkormanyzat, kotelezd tagsag alapjdn miikodd koztestiilet, a
Magyar Honvédség, rendvédelmi szerv, kozigazgatdsi jogkorben eljaré egyéb szerv e
jogkorében, nyomozo hatdésag vagy az ligy€szs€ég nyomozast végzd szerve, kozjegyzo,
torvényszéki végrehajtd, onalld birdsagi végrehajtdo vagy kozszolgaltatast végzd szerv (a
tovabbiakban egyiitt: hatosag) tevékenysége vagy mulasztdsa a beadvanyt tevl személy
alapvetd jogat sérti vagy annak kozvetlen veszélyével jar (a tovabbiakban egyiitt: visszassag),
feltéve, hogy a rendelkezésre allo kozigazgatasi jogorvoslati lehetdségeket — ide nem értve a
kozigazgatdsi hatarozat birdsagi feliilvizsgalatast — mar kimeritette, vagy jogorvoslati
lehetdség nincs szdmara biztositva.

Az Ajbt. 18. § (4) bekezdése pedig lehetdséget biztosit arra, hogy az alapvetd jogok
biztosa — akar egy konkrét ligy, vagy altalanos probléma kapcsan — a hatosagok tevékenysége
soran felmeriilt, az alapvetd jogokkal kapcsolatos visszdssdg megsziintetése érdekében
hivatalbdl eljarast folytasson.

® Budakérnyéki Jarasi Foldhivatal 46258/2//2013/2007.12.13.
* Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala 31125/2013.



Osszességében: a feladataim ellatasahoz biztositott lehetséges vizsgdlati modszereket
az idézett jogszabalyhelyek egyértelmiien, kétséget kizaré6 modon hatdrozzak meg. Ezeknek
az eljarasi szabalyoknak a gyakorlati érvényesiilése biztositja, hogy alkotmanyos feladat-, és
jogkoromet, vagyis az alapvetd jogok védelmét, el tudjam latni.

Az Inytv. 9. § (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas vezetése, valamint az
ingatlan-nyilvantartasi tigyek intézése az ingatlaniigyi hatosagok hataskorébe tartozik.

A vizsgalattal érintett, kozigazgatasi feladatot ellatd, az ingatlan-nyilvantartasi tigyeket
intéz0 szervek az Ajbt. alapjan hatdésagnak mindsiilnek, igy tevékenységiik vizsgalatara
kiterjed hataskorom.

2. Az alapjogok tekintetében

Magyarorszag Alaptérvénye (tovabbiakban: Alaptérvény) alapjogokkal kapcsolatos
megfogalmazasa nagyrészt megegyezik az Alkotmanyban foglaltakkal, legaldbbis az alapjogi
kovetelmények ¢€s alapjogok tekintetében nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely ellentétes
lenne a korabbi Alkotmany szovegével. A normaszovegben eléfordul részben eltérd
fogalmazdsmod, kiegészités, kihagyas, de mindaddig, amig az alkotmdnyértelmezési
monopodliummal felruhdzott Alkotmanybirdsag ellenkezéen nem nyilatkozik — allaspontom
szerint — vélelmezendd, hogy az Alkotmany szévegéhez kapcsolodo kordbbi alkotmdnybirésagi
megallapitasokra valamennyi alaptorvény-értelmezonek, igy az alapveté jogok biztosanak is
figyelemmel kell lennie.

Az ombudsmani gyakorlatban tovabbra is hivatkozasi pontot jelent tehat az egyes
alkotmanyos jogokat ¢és kovetelményeket értelmezd alkotmanybirdsagi esetjog. Az
Alkotmanybirdsag a 22/2012. (V. 11.) AB hatarozataban mutatott ra arra, hogy ,,az el6z6
Alkotmany és az Alaptérvény egyes rendelkezései tartalmi egyezdsége esetén éppen nem a
korabbi alkotmanybirdsagi dontésben megjelend jogelvek atvételét, hanem azok figyelmen
kiviil hagyasat kell indokolni”.

2.1. Az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdése szerint ,,Magyarorszag fiiggetlen,
demokratikus jogallam.”

Az Alkotmanybirdsdg tobb hatirozatdban ramutatott arra, hogy a jogéallam
nélkiilozhetetlen eleme a jogbiztonsdg. A jogbiztonsag nem csupdn az egyes normak
egyértelmiiségét koveteli meg, de az egyes jogintézmények milkodésének kiszamithatosagat
is. Ezért alapvetéek a jogbiztonsag alkotmanyos kovetelménye szempontjabol az eljarasjogi
garancidk. Csakis formalizalt eljarasi szabalyok megkovetelésével ¢és betartasaval
mikodhetnek alkotmdnyosan a jogintézmények. Az alanyi jogok ¢és kotelezettségek
érvényesitésére szolgdlod eljarasi garancidk tehat a jogbiztonsidg alkotmanyos elvébdl
kovetkeznek. Megfelel6 eljarasi garanciak nélkiil miik6do eljarasban a jogbiztonsag szenved
sérelmet.”

Az Alkotmanybirosdg ¢értelmezése szerint a jogallamisdg egyik alapvetd
kovetelménye, hogy a kdzhatalommal rendelkezd szervek is csak a jog altal meghatarozott
keretek kozott fejthetik ki a tevékenységl'jket.6 Az Alkotménybirosdg a jogbiztonsagra
vonatkoz6 dontéseiben hangstlyozta, hogy a jogallamisdg nemcsak egyes normak
egyértelmiiségét koveteli meg, de az egyes jogintézmények mukodésének kiszamithatésagat
is [47/2003. (X. 27.) AB hatarozat, ABH 2003, 525, 535.]. A kiszamithatdsag kdvetelményei
kozott elsé helyen emlitette a jogalkalmazasnak a kiszamithato és kovetkezetes miikodését, a
dontést befolyasold processzualis szabalyoknak félreérthetetlen, a gyakorlatban érvényesiild
mérlegelési szempontok hatarait kijelold megfogalmazasat, dllami kotelességként nevesitette
annak biztositasat, hogy a jog egésze, egyes részteriiletei és az egyes jogszabalyok is

®9/1992. (I. 30.) AB hatarozat.
®56/1991. (XI. 8.) AB hat.



vilagosak, egyértelmiiek, miikddésiiket tekintve kiszamithatoak és eldrelathatoak legyenek a
norma cimzettjei szamara [pl. 9/1992. (I. 30.) AB hatarozat, ABH 1992, 50, 59, 70.].
Ugyanebben a hatdrozatban emelte ki azt is, hogy a jogbiztonsdg nem csupan az egyes
normadk egyértelmiségét koveteli meg, de az egyes jogintézmények miikodésének
kiszamithatosagat is. Az Alkotmanybirosag értelmezésében jogbizonytalansagot teremt, ha a
kozigazgatasi szerv az allampolgarokat a jogszabaly talbuzgdsagbol vagy hibas értelmezésbdl
ered6 indokolatlan zaklatasnak teszi ki. (49/1995. (VI. 30.) AB hatérozat).

2.2. Az Alaptorvény XXIV. cikke rogziti, hogy ,, Mindenkinek joga van ahhoz, hogy
ligyeit a hatosagok részrehajlas nélkiil, tisztességes modon és ésszerii hataridon beliil
intézzék.” , A tisztességes eljaras olyan mindség, amelyet az eljaras egészének és
koriilmeényeinek  figyelembevételéevel lehet megitélni.” (Lasd: 6/1998. (lll.11.) AB
hatarozat,14/2004. (V.7.) AB hatarozat)

Az Alaptorveny hatalybalépését megelozoen az Alkotmdany a tisztességes eljardshoz
valo jogot explicite nem nevesitette, ugyanakkor az Alkotmanybirosag gyakorlata szerint az a
fiiggetlen és partatlan birosaghoz valo jog, illetve a jogbiztonsag elvébdl levezethetd eljardsi
garancidk egymdsra vonatkoztatasaval tartalmilag levezetett olyan alkotmanyos alapjogot
jelent, amely komplex kovetelményrendszert testesit meg, magaban foglalva valamennyi, a
jogallamisag értékrendjének megfelelo eljdardsi alapelvet és normadt. A 2012. janudr 1-jén
hatalyba lépett Alaptorvény mar expressis verbis tartalmazza a hatosagi tigyek tisztességes
intézéséhez valo jogot, rogzitve, hogy a kézhatalmu szervek, hatosagok az iigyeket
részrehajlas nélkiil, tisztességes modon, ésszerti hataridon beliil intézzék, dontéseiket pedig a
torvényben meghatdrozottak szerint indokoljak. A tisztességes eljards kovetelménye olyan
minoség, amelyet az eljaras egészének és koriilményeinek figyelembevételével lehet megitélni,
és amely hatékony gatjat képezi a garancialis szabdlyok szandékolt félretételének,
félreértelmezésének, az egységes jogalkalmazas hianyabol, a kiszamithatatlansagbol
kovetkezo tényleges vagy potencialis érdek- és jogsérelmek bekovetkezésének. A kozvetlen
alkotmanyi garanciak gazdasagossagi és célszeriiségi okokbol, az eljaras egyszeriisitése vagy
az iddszertiség kovetelményének érvényesiilése cimén sem melldzheték. [49/1998. (XI. 27.) AB
hatarozat, 5/1999. (Ill. 31.) AB hatarozat, 422/B/1999. AB hatdrozat]

3. A Ket. alapelvei tekintetében

A Ket. hattérszabalyait — ideértve az tgyfelek tisztességes (fair) eljarashoz vald
joganak védelmét szolgald torvényi alapelveket — az Inytv. altal szabalyozott eljarasban is
alkalmazni kell, az Inytv.-ben megfogalmazott alapelvekkel egyiitt.

A Ket. alapjan az tigyfeleket megilleti a tisztességes iigyintézéshez valo jog [4. § (1)
bekezdés], valamint az is, hogy a kozigazgatasi hatésag mozditsa el6 tigyféli jogainak
gyakorlasat [5. § (1) bekezdés].

Indokolt ramutatni, hogy a Ket. szabalyainak egy 6nallo rétegét jelentik az alapelvek.
Szembetlind, hogy az azokat tartalmazd rendelkezések mas szerkezetiiek, mint a
kozigazgatasi hatdsagi ligyre vonatkozd definicioszerli tomdr mondatok. Ugyanakkor nem
csak az egyes eljarasi cselekményekre vonatkozo, azokhoz szorosan kapcsolddo, és csak azok
elvégzése soran alkalmazandd rendelkezések. Az alapelvek ugyanis altalanos szabalyokat
tartalmaznak, amelyek a Ket. alkalmazasa — a kozigazgatasi hatosagi ligy elintézése — soran
mindvégig, az eljaras minden fazisdban és minden szerepld altal kovetenddek, ha tetszik, egy
olyan feltétleniil érvényesitendd normativ keretet alkotva, amely az egyes eljarasi
cselekményekre vonatkoz6 minden egyes szaballyal egyiitt alkalmazando. Ennek megfelelden
az ligy elintézésére vonatkozé szabalyokat — jelen esetben az Inytv. és a Ket. rendelkezéseit —
tehat egyiitt kell alkalmazni az alapelvekkel.

A Ket. alapelveinek sajatja, hogy olyan alapvetd alkotmanyos jogokra utalnak,
amelyek tiszteletben tartdsa és védelme az allam elsérendli kotelessége. Ebbdl pedig az
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kovetkezik, hogy az alapelvek az Alaptérvény mindenkire kotelezd rendelkezéseinek, azon
beliil is a védett alapvetd jogoknak egyfajta leképzOdései a kozigazgatasi hatosagi eljarasra.
Ezek a rendelkezések tehat tartalmilag is megeldzik a részletes eljarasi szabalyokat, azok
alkalmazasi korlatait hordozzak. Kiilonds jelentdségiik pedig abban ragadhaté meg, hogy a
kozigazgatasi eljaras és az Alaptorvény kozott kdzvetlen kapcesolatot teremtenek. Ez azt is
jelenti — az ombudsmani eljarasra vonatkozdan —, hogy az alapelvek megsértése alkalmas az
alapvetd joggal Osszefiiggd visszassag megallapitasara. Az alapelvek tehat olyan kiemelt
fontossagu rendelkezései a Ket-nek — és az Inytv.-nek is —, amelyek valodi normativ
tartalommal és erdvel birnak, ezért pedig megsértésik — a torvény barmely mas
rendelkezéseinek megsértéséhez hasonldan — kdvetkezményekkel kell, hogy jarjon. Ez végso
soron azt jelenti, hogy az alapelvek megsértése 6nmagaban is kihat a hatosag dontésének
torvényességére, jogorvoslati kezdeményezés alapjaul szolgélhat, és eljarasi kovetkezménnyel
jar.

A Ket. az alapelvek kozott fogalmazza meg (2. § (3) bekezdés), hogy a kozigazgatasi
hatosag a dontését valosaghli tényallasra alapozza. A kozigazgatasi hatdsagi eljarasban a
torvény keretei kozott a hivatalbol valo eljaras elve érvényesiil (3. § (1) bekezdés).

A hatosag a Ket. jogszabalyi keretei kozott feliilvizsgalhatja mind a sajat, mind a
feliigyeleti jogkorébe tartozo hatdsag végzését és hatarozatat, azaz dontését (3. § (2) c¢) pont).
Ez az alapelvi megfogalmazas egyben azt is jelenti, hogy magasabb hatdsag dontését viszont
az alacsonyabb szintli hatdésdg nem vizsgalhatja feliil. Ha a magasabb szintli hatdsag
dontésének feliilvizsgalatara mégis sziikség lenne — mint ahogy a vizsgalt igyben megtortént
(1) —, az alacsonyabb szint{i hatosag — esetiinkben a foldhivatal — az illetékes ligyészséghez
fordulhat. Jogerds birosagi itéletet sem vizsgalhat feliil a magasabb szintli kozigazgatdsi
hatosag, ha mégis megteszi, rejtett — a legfobb birésagi szervnél is magasabb szintli (!) —
jogorvoslati szervként jar el.

3. Az iigy érdeme tekintetében

Vizsgalatom — a hivatkozott elvi jelentdségli alkotmanybirosagi allaspontokra is
tekintettel — annak megallapitasara terjedt ki, hogy a jogbiztonsag kovetelményének és a
Panaszos tisztességes eljarashoz valo joganak érvényesiilése szempontjabol okozott-e
alapvetd joggal 0sszefiiggd visszassagot az I. és a II. fokon eljart foldhivatal.

3.1. A birésag dontése, és a megkeresés

3.1.1. Magyarorszag Alaptorvénye a 25. cikkben a kdvetkez6t mondja ki.

(1) A4 birésagok igazsagszolgaltatdsi tevékenységet latnak el. A legfébb birdsdgi szerv
a Kuria.

(2) A birésag dont a) biintetéiigyben, magdnjogi jogvitaban, térvényben
meghatarozott egyéb tigyben; (...)

A Pp. az alabbiakat rogziti.

1. § Ennek a torvénynek az a célja, hogy a természetes személyek és mas személyek
vagyoni és személyi jogaival kapcsolatban felmeriilt jogvitik birosag elotti eljarasban valo
partatlan eldontését az e fejezetben meghatarozott alapelvek érvényesitésével biztositsa.

2. § (1) A birésagnak az a feladata, hogy - 6sszhangban az 1. §-ban foglaltakkal — a
feleknek a jogvitak elbirdlasahoz (...) valo jogdat érvényesitse.

228. § (1) Az a hatarozat, amely fellebbezéssel nem tamadhato meg, kihirdetésével
emelkedik jogerdre; (...)

229. § (1) A4 keresettel érvényesitett jog targyaban hozott itélet jogereje kizarja, hogy
ugyanabbol a tényalapbol szarmazo ugyanazon jog irant ugyanazok a felek — ideértve azok
jogutodait is — egymas ellen uj keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt jogot
egymdassal szemben egyébként vitassa tehessék (anyagi jogero).



A Dbirosagok szervezetérdl és igazgatdsarol szold 2011. évi CLXI. torvény a
kovetkezoket mondja Ki.

2. § (1) A birosagok a vitassa tett vagy megsertett jogrol ... véglegesen dontenek.

(2) A birésagok a jogalkalmazaisi tevékenységiik sordn biztositjak a jogszabdlyok
ervényesiiléset.

6. § A birésag hatdarozata mindenkire kotelezé (...).

Az Inytv. a kovetkezOket mondja ki.

6. § (1) 4 jogok és jogilag jelentos tények bejegyzésére illetoleg feljegyzésére iranyulo
ingatlan-nyilvantartasi eljaras — ha e torvény mdsként nem rendelkezik — az tigyfél kérelmére
vagy hatosagi megkeresésre indul, és az ingatlan-nyilvantartisba csak az a jog, jogilag
jelentos tény jegyezheto be, illetoleg keriilhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatosagi
megkeresés megjelol.

26. § (1) Az ingatlanhoz kapcsolodo jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve
megsziinéset (...) kérelemre vagy megkeresés alapjan kell az ingatlan-nyilvantartasba
dtvezetni.

(8) Az eljaré hatosag — ideértve a birosdgot (...) IS — bejegyezhetd jogra, feljegyezhetd
tényre, illetve az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosult és az ingatlan adataiban
bekévetkezett valtozasokra vonatkozo, végrehajthato hatdarozata alapjan megkeresi az
ingatlaniigyi hatésdgot az atvezetés irant. (...)

30. § (1) Bejegyzés alapjaul szolgdlhat a birdsag itélete, illetéleg a hatosag
hatdrozata, ha bejegyezhetd jogra és tényre vonatkozik.

3.1.2. A Panaszos a hatdsagi dontések alapjaul szolgald polgari jogi jogvitajat birdsag
elé terjesztette, ahol végiil a Legfelsdbb Birosag a keresetének helyt adott, kérelmét (igényét)
jogosnak itélte. A birdsag itéletét kozvetleniil kiildte meg az 1. foku foldhivatalnak kérve,
hogy adasvétel jogcimén jegyezze be az ingatlan nyilvantartasba a Panaszos tulajdonjogat,
Vevo tulajdonjogat pedig torolje.

Az Inytv. 26. § (8) bekezdésébdl és a Ket. 29. § (2) bekezdés b) pontjaib(')l7 kovetkezik,
hogy a birdsag a joger6s dontésével kozvetleniil megkereshette az illetékes foldhivatalt, nem
volt sziikség kiilon tigyféli kérelemre ahhoz, hogy a tulajdonbejegyzési (illetve torlési) eljaras
meginduljon, hiszen a hatésagnak a Legfelsébb Birosag dontése, illetve megkeresése alapjan,
hivatalbol el kellett jarnia.

Az |. fokt hatosdg — a Budakornyéki Jarasi Foldhivatal — a Legfelsébb Birosag
megkeresése alapjan, a jogerds itéletnek megfelelden intézkedett is a bejegyzés/torlés irant (1.
sz. hatarozat).

A 11, fokon eljar6 Pest Megyei Kormanyhivatal Foldhivatala azonban ugy foglalt
allast, hogy ,,a Legfelsébb Birdsag nem kozigazgatasi iligyben hozott dontése sem a
rendelkezd, sem az indokolés tekintetében nem koti a Foldhivatalt”. Ezért vizsgalnia kell a
birosagi dontés foganatosithatosagat.

Ennek alapjan a 2. sz. hatarozat tigy rendelkezett, hogy: Mivel a birdsdagi dontésben
megjeldlt ingatlan tulajdoni hanyadok tekintetéeben mar csak részben volt tulajdonos az
itéletben I. rendii alpereskent feltiintetett (Vevo), igy csak az altala tulajdonolt és a IL., illetve
1Il. rendii alperesektol megszerzett ingatlanhanyadok tekintetében lett volna bejegyezheto
(Panaszos) tulajdonjoga. (...)

Teljesitheto rész kérése, illetve a nyilatkozattétel elmaradasa esetén (Panaszos)
tulajdonjogat — (Vevonek, az Eladokkal, azaz II. és Il r. alperesekkel) kotott, birosag altal
hatalytalanna nyilvanitott szerzodés altal megszerzett, majd az ajandékozas daltal lecsokkent
tulajdoni hanyadanak térlése mellett — az 1. szamu ingatlan tekintetében 3000/151848-ad

" A hatésag koteles a hataskorébe tartozoé iigyben illetékességi teriiletén hivatalbdl meginditani az eljardst, ha erre a birdsdg
kotelezte.



részre, mig a 2. szamu ingatlan tekintetében 4906/78768-ad részre be kell jegyezni vétel
jogcimen azzal, hogy Megajandékozott ajandékozas jogcimén megszerzett tulajdoni hanyada
valtozatlanul, eredeti ranghelyén fennmarad.

A 1. foku hatosag allaspontja tehat az volt, hogy a Legfelsébb Birdsag itéletében
foglaltak nem teljesithet6ek egészében, mivel a masodfoku birdsag jogerds dontése és a
feliilvizsgalati dontés kozotti idoszakban Megajandékozott ,.tulajdonjoga nem per
kimenetelétdl fiiggd hatallyal keriilt bejegyzésre a kozhitelli nyilvantartasba”. Ennek alapjan a
Il. foka hatosag a birdsagi itéletben foglaltakat csak részben talalta teljesithetonek €és mivel
megallapitotta, hogy az itéletben foglaltak nem kotik a hatésagot, — feltéve a kérelem ilyen
értelmii pontositasat — csak az elajandékozott résszel csokkentett tulajdoni hanyadokra lehetett
teljesiteni a bejegyzési kérelmet.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras alapja az ingatlan tulajdonjogat érint6 jogi aktus
ténye, majd az e tényre alapitott kérelem benyujtasa. A jogi aktusnak — a vizsgalt ligyben az
adasvételi szerz6désnek — alkalmasnak kell/kellett lennie arra, hogy joghatast valtson Kki.
Ennek minimalis, elsédleges feltétele, hogy a szerzddés Iétrejojjon és hatalyos legyen.
Amennyiben ez nem torténik meg — még ha ezt csupan késdbb mondja is ki a Legfelsébb
Birosag itélete —, gy minden tovabbi, erre a tényre alapozott ingatlan-nyilvantartasi dontés
jogalapjat veszti akkor is, ha a dontés, a meghozatalanak pillanataban jogszerli volt (vagy lett
volna).

A Legfels6bb Birdsag dontése szerint az adasvételi szerz6dés valdjaban a Panaszos és
az eladok kozott, mindenkivel szemben hatdlyosan jott 1étre, igy jogi hatads kivaltasara az
érintett ingatlanhanyadokkal kapcsolatban, kizardlag ez a szerz6dés alkalmas.

Mindebbdl kdvetkezden a 1l. foka foldhivatal — a szerinte johiszemiien szerzett rész
kivételével — nem vitathatta a Legfels6bb Birosag tigyben kotelezd azon dontését, mely
kimondta, hogy az ingatlan-nyilvantartasnak az érintett ingatlanok tekintetében mely polgari
jogi aktust kell eljarasa alapjanak tekinteni.

Eppen ezért a 2. sz. hatdrozat azon megjegyzése, hogy a foldhivatalt a polgari tigyben
eljart birdsag itéletének sem a rendelkezd-, sem az indokoldsi része nem kéti, csak annyiban
értelmezheté, amennyiben a hatarozat az id6koézben — szerinte — johiszemi szerzé
(Megajandékozott) tulajdonjogat — az itéleti rendelkezés ellenére — érintetleniil hagyta.

Megjegyzem, vizsgalatom nem terjedt ki a Legfelsobb Birdsag itéletét megel6zo
hatosagi eljarasok valamennyi részletére. Igy jelentésem ilyen megallapitasokat nem
tartalmaz.

3.2. A johiszemiiség kérdése

3.2.1. Inytv. 5. § (3)-(4) bekezdései igy rendelkeznek: (3) A johiszemii szerzé javara
az ingatlan-nyilvantartast — az ellenkezé bizonyitdsdig — az oda bejegyzett jogok és feljegyzett
tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valosagos helyzettol
eltéer. Az ingatlan-nyilvantartasi eljardasban johiszemii jogszerzonek mindsiil az, aki az
ingatlan-nyilvantartisban bizva, ellenérték fejében szerez jogot.

(4) Az ingatlan-nyilvantartison kiviil jogot szerzé személy, illetve az ingatlan-
nyilvantartasbol torolt jog vagy tény jogosultia nem érvémyesitheti megszerzett jogat az
ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett, illetéleg az &t rangsorban megeldzd, johiszemii
Jjogszerzével szemben.®

3.2.2. A Legfelsobb Birosag itéletében foglaltak csak arra a szerz6ddé félre nem
hatottak volna ki, aki idékdzben — az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizva —
ellenérték fejében szerzett tulajdonjogot.
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Ilyen érintett azonban a vizsgdlt ligyben nem volt, mivel Megajandékozott
ajandékozassal, vagyis nem visszterhes szerzodéssel szerzett tulajdonjogot, azaz az tigyletben
nem szerepelt ellenérték. Az Inytv. 5. § (3) bekezdése alapjan a Megajandékozott eleve ki volt
zéarva a johiszemi jogszerzok koziil, mivel a két, egyiittesen megkivant feltétel koziil a szoban
forgd ajandékozas soran csupan az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességébe vetett bizalom allt
fenn, az ellenérték nem.

Hibas tehat a Il. foka foldhivatali hatarozat azon megallapitasa, hogy a
Megajandékozott tulajdonjoga nem a per kimenetelétol fiiggd hatallyal keriilt bejegyzésre a
kozhiteles nyilvantartasba, hiszen az ajandékozo a Vevd volt, aki a feliilvizsgalati itélet
szerint valdjaban nem szerzett tulajdonjogot. A nemo plus iuris jogelve szerint, aki nem
rendelkezik valamilyen joggal — még ha ezt a tényt utdlag allapitja is meg kotelezd erével a
Legtels6bb Birdésag —, nem is adhatja azt tovabb. A nemo plus iuris jogelve aldl csak a
johiszemi jogszerzo kivétel, de a Megajandékozott nem esik ebbe a korbe.

3.3.  ,,In maiore minus inest” jogelvének érvényesiilése

3.3.1. Inytv. 39. § (2) bekezdése szerint: Ha az ingatlaniigyi hatésdg megitélése
szerint a kérelmet részben el kell utasitani, a kérelmezot nyilatkozattételre kell felhivni, hogy a
kérelmet teljesitheto részében fenntartja-e.

A 40. § (2)-(3) bekezdése pedig igy szol: (2) Ha a kérelmezd a hianypotlasi felhivasra
nem nyilatkozott, az ingatlaniigyi hatosag a kérelem teljesitheto részének helyt ad, a tobbi
részet pedig elutasitja. Erre a kérelmezot a felhivasban figyelmeztetni kell.

(3) Ha a kérelmezd ugy nyilatkozik, hogy a kérelmet teljesithetd részében sem tartja
fenn, a kérelem visszavonasaval kapcsolatos szabalyokat kell alkalmazni.

3.3.2. A ll. foka foldhivatal dontésének (2. sz. hatarozat) indokolasaban eligazitotta
az . foku hatosagot. E korben adta ki azt az iranymutatast, hogy ,,amennyiben (Panaszos) a
birosagi itélet dltal érintett teljes tulajdoni hanyadra fenntartja kérelmet, ugy a beadviny
teljesithetetlenség okan teljes egészében elutasitando.”

Allaspontom szerint a IlI. foku hatésiagnak — ha mar Ggy dontstt, hogy a
Megajandékozott tulajdonjogat érintetleniil hagyja — figyelembe kellett volna vennie az ,.in
maiore minus inest”, azaz ,,a tébben a kevesebb benne van” jogelvét.

A Panaszos kérelme helyébe a Legfelsobb Birosag megkeresése (az 1. fokt hatosdgnak
kozvetleniil megkiildott jogerds dontése) 1épett. Az itéleti rendelkezés az adasvétellel érintett
teljes tulajdoni hanyadokra terjedt ki. Amennyiben a II. foku foldhivatal az id6kozbeni —
szerinte — johiszem szerzésre tekintettel nem latta bejegyezhetének az itéleti rendelkezéssel
érintett Osszes tulajdoni hanyadot, tigy az in maiore minus inest jogelve alapjan, az
ajandékozott hanyadokkal csokkentve — teljesithetd részben — kellett volna bejegyezni
panaszos tulajdonjogat, a tobbi részben pedig elutasitani. Pontosabban megfogalmazva, a Il.
foku foldhivatalnak ilyen megoldas felé kellett volna iranymutatast adnia a jarasi foldhivatal
részére. Az Inytv. 39. § (2) bekezdése értelmében, aki a teljes tulajdoni hanyadra fenntartja
tulajdon bejegyzési kérelmét, az — logikusan, és a tébben a kevesebb benne van jogelve
alapjan — fenntartja a teljesithetd részre is. (Megjegyzem, hogy a kérelmezd természetesen
¢lhet jogorvoslati kérelemmel, ha vitatja a sztkit6é tartalmi bejegyzésrél szo6lo hatarozat
jogszerliségét.) Ez a megoldas — allaspontom szerint — nem mond ellent az Inytv. 6. §-aban
megfogalmazott alapelvnek — a kérelemhez kotottség, raadasul a térvény 40. § (2) bekezdése
tartalmazza ezt a lehetdséget.

Az |. foku hatdsag a II. foka hatdésag irdnymutatdsa alapjan hianypotlasi felhivasaban
felszolitotta Panaszost, hogy nyilatkozzon arr6l, milyen mértékben tartja fenn bejegyzési
kérelmét. Panaszos — miutan 1étrejott adasvételi szerzédése volt, a vételarat is kifizette és a
Legfelsébb Birosag a tulajdonjogi igényét megerdsitette — az eredeti mértékben, vagyis a
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megvasarolt teljes tulajdoni hanyadra tartotta fenn kérelmét. Ezért — ugyancsak a Il. foka
hatosag eldirasanak megfeleléen — az |. foku hatosdg a kérelmet, mint teljesithetetlent
elutasitotta, a pervesztes Vevd, valamint a Megajandékozott tulajdonjogat visszajegyezte (3.
sz. hatarozat).

E hatarozat ellen Panaszos fellebbezett, azonban a Il. foka hatéosag — miutan a jarasi
foldhivatal mindenben Ggy jart el, ahogyan azt elbirta — helyben hagyta az I. foku hatarozatot
(4. sz. hatarozat).

Azzal, hogy a Il. fokon eljaré hatésag figyelmen kiviil hagyta a t6bben a kevesebb
benne van elvét, a Legfelsobb Birosag itéletében megallapitott tulajdonjogi allapottal
ellentétes helyzet alakult ki, vagyis a tulajdonjogi igényiiket jogszeriien érvényesiteni nem
tudo személyek (Vevo és Megajandékozott) tulajdonjogot szereztek, mig a pernyertes fél
(Panaszos) tulajdonjogi igénye teljes mértékben elsorvadt.

Osszességében: az tigyben eljart . fokii — és annak irdnymutatdsa teljesitésére
tekintettel az 1. foku — ingatlan-nyilvintarto hatésag, a johiszemii jogszerzés hibas
eértelmezésere  tekintettel, megsértette a jogdllamisag elvébdl fakado  jogbiztonsdg
kovetelményét, a ,,tébben a kevesebb benne van” jogelv figyelmen kiviil hagyasa miatt pedig
sériilt a Panaszos tisztességes eljardshoz valo joga. Mindezzel az iigyben eljart foldhivatalok
Kitiresitették a Legfelsébb Birosdag polgari jogviszonyt véglegesen rendezd itéletét, annak
tartalmaval és céljaval teljesen ellentétes dallapotot hoztak létre az ingatlan-nyilvantartasban.

Intézkedésem

A jelentésemben feltart alapvetd jogokkal Osszefiiggd visszassagok orvoslasa
érdekében — az Ajbt. 31. §-a alapjan — felkérem a vidékfejlesztési minisztert, hogy tegye meg a
sziikséges intézkedéseket annak érdekében, hogy az iigyben hataskorrel és illetékességgel
rendelkez6 hatosagok — a jelentésemben hangsulyozott szempontok figyelembevételével —
hozzanak a Legfelsdbb Birosag itéletének megfeleld, Gj hatarozatot és az érintett ingatlanok
tulajdonjogat a pernyertes fél altal kotott adasvételi szerzédések szerint jegyezzék be az
ingatlan-nyilvantartasba.

Budapest, 2014. aprilis

Székely Laszl6 sk.



