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Kérelmem indokolásaként az alábbiakat adom el6: I Érkezett:

1. A; indftvány benyújtásának törvényi és formai követelményel [péidan^
a) A pertörténet és a tényállás rövid ismertetése, a jogorvoslatl lehetőfei iwneTitése

2019 ÁPR O 4.

/I Kezetöiroda;

JL^
Az alkotmányjogi panasz előterjesztfije, a Hév-Tek System Kft, mint uevő valamint a 

 min: eladó
között 2017. november 13. napján ke!t adásvételi szerzodés jött létre. Az adásvételi
szerződéssel 

 lekéne a; ingatlan hiteles tulajdon, lap
Kivonatait, és ennek alapján a szerződésben rögtítette art, hogy a; egyes ingatianokat
pontosan milyen terhek terhe'. ik:

Hévfz belterület, 902/23. hrsz. alatt fe'veít ingatlan:
- végrehajtás, jog 1. 687. 830, -Ft és járuléka, erejéig, jogosult 

, bejegyző határozat szárna: 43. 714/2016. 12.21.
- végrehajtás, jog 2. 281. 410. -Ft és járulékai erejéig, jogosuit

tulajdoni lap 111/46., bejegyző
határozat száma: 32. 026/2017. 02. 16.



2. Az addSvéteií szerzödés aiapján a Keszíheiyl Járási Hivsíst Földhivataia 43. 530/2017. 11. l/--én

kek határozatta! bejegyezte 3 felperes íuiajdcnjogát az ingadan-nyiivántaríásbs.

3. A végrehajtó 2018. 01. 22-én ingatian árverési hirdetményt tett köz'é a Hévíz, nelterü'et
902/23. hrsz. alatt fdvett ingatlanra. Az árverési hirdetmény alapjsn 2018. 01. 27-től 2018. 03.

23. napjáig ieheí 32 ingatianra véteii ajánlatoí tenni.

4. A uégrehajtó árverési hirdetményét a HÉV-TEK System Kft. átvette és ezt köveíően 2013. 02.
06-án azzal a kéréssei tereste meg a végrehajtót, hogy az 1994. é'. i L!ll. tv. 138. § (6) bekezdés

alapján számszerűsitse a NAV felé fennálló tartozást, mivel a HEV-TEK System Ktt. szeretne

megfizetni a 2. 281.410. -Ft és járulékai iránti követelést.
5. A HÉV-TEK Systern Kft. megkeresést kü'.dött a  végrehajtást ké.'ö

részére, és kérte, hogy közöljék, hogy a 2. 281.410. -Ft összegű követelést miiyen összegű
kamattartozás terheli, figyelemmei arra, hogy HÉV-TEK System Kft-nek csak a renti összeg

grejéig kell heiyíéllnia a végrehajtásí kéró felé.
6. A megkeresésre rehajtó 2018. 02. 12. napján küldött váiaszt. A wgrehajtó

leveiés a HÉV-TEK Sysiem Kft. képviselője 2018. 02. 16. napjsr vette át. A végrehajtó a;t

közölte, hogy a végrehajtási jog lörlésére csak a teljes tartozas rendezése eseién van
lehetőség, a jegyzőkönyv szerint a NAV felé fennálló tarto;ss összege 14. 625. 625. -Ft.

7. A mefkeresésre a 2018. 02. 20. napján adott választ és an

közölte, hogy aliáspontja szerint a HÉV-TEK System K't. nem csak a tulajdoni lapra bejegyzett
terhekért felel, hanem köteles helytáHni a leljes íartozásért.

8. A végrehajtó 2018. 02. 12-én megküldött jegyzőkönyve, valamint a NAV Zala M.
Adóigazgatósága végrehajtást kérőnek a 2018. 02. 20. napján megküldőtt levele, amellyei a
teljes tartozás megfizetésére tart igényt, sérti a HÉV-TEK System Kft. joga't illetve jogos
érdekeit, figyelemmel arre, hogy mint dologi jogi kötelezett csak az ingadan tulajdoni lapjára
bejegyzettvégrehajíásijogok erejéig köteies helytá!tni s . I. rendű aíperes t:arío^ásáért.

9. A 2018.03.05. napján a HÉV-TEK System Kft, mint felperes a 
 

végrehajtas korlátozása iránt keresetet terjesztett elö, amiben
kértük, hogy a blráság az I. rendű alperes altal inditott, égrehajtó Irodája,
8360 Keszthely, Széchenyi u. 7., I. em. 5. elött 444.AV.OOOG/2017 ügyszámon folyamatban
levö végrehaj'tisi eljárást 2. 281.4 lO.-Ft és járulékai összegre korlátozza.

10. A jogi érvelés a következő volt: A Birósági végre'najtásról szóló 19S4. évi Llll. tv. fo
továbbiakban: Vht. l 138. § 6) bekezdése alapján nincs akadálya annak, hogy a végrehajtó áitel
lefcglalt ingailant az odós értékesitse. A. Vht. 138. § ;6) bekezcése elapján s lefogla!t ingatlanra
vcnatkoroan jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtást kéró
végrehajtási jogát nem sérti, a végrehajtás célját nem liiúsitja meg.
Figyelemmel arra, hogy az adásuételi szerződés megkötésekor a héyízi S02/23. valarn'nt a
hévizi 902/24. hrsz. alatt felvett ingatlanok lapján szerepelt, hogy az ingatlanokai a végrehajtó
lefoglalta a NAV 2. 281.410. -Ft és járu'ékai erejéig fennálló köuetelése fejében, 3 Hév-Tek
System Kt. előtt Ismert volt az a tény, hogy az ingatlanok tulajdonjogát csak úgy tudja
megszerezni, hogy milt dologi kötelezeít felel a végrehajtást kérő felé. A Vht. 138. § (6)



bekezdése aiapján szsmoit azzsi, hogy mind dologi kötelezett a bejegyzett teber erejóig

tartozik hdytállni az eladónak a NAV-val szemben fennálió tartozásáért.

 végrehcj7:ó a iefoglalt Íngatianokra árverést íűzöíí ki. A2 árveréSi

Jegyzökönyvben az szerepeit, hogy az árverés kltűzésére a NAV 12.792.406. -Ft fökövetelés és

jaruiékai irsnti igény behsjtása érdekében került sor.

A feiperes az adásvéteii szerzödés megkötésekor igazoihsíó módon meggyőződötí az ingaílant

terhelő terhek'ől. Az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény (a toyábbiakban:

Snytv. ) 5. § (1) bekezdése aiapján az jngattan-nyHvántartás - az in.gattanok e törvényben
meghaiározott adatai (a touábbiakban: ingatlanacatokj kivételével - közhiteles hatósági

nyHvántartás. Az ingailan-nyiivánta:''íá3 közhitelességére és ennek Bnyagi jogi JoghatssairB az

ingaílan-nyHvánrartásba bejegY^tí- Jogok és feliegyzett tények tekiníetében - ha e .L.örvény
eltéröen nem rende!kezik - a Poigárí Törvénykönyvröi szó'ó 2013. évi V. törvény' (a

towbbsokban: Ptk. ) rendeikezéseit kell alkslmaznL

A felperes nern tuuott arrói, hogy vábbl esedékes tartozásaí Ís vannak.

A. 2 i. rendű alperes azckat 3 követeléseit, smei'/ ő feiperessel, miní dologi kötelezsttel

szemoen nem tud érvényesi'teni, a2t a zemben érvényesitheti,

A fcTgaiom bizícnságát veszélyezteíné az, ha sz ingadan-nyHvsntaríás adstast megtekinto, és 3

nyilvános adatok ismeretében szerződést kötő féinek azzal kellene szamolnia, hogy olyan

kötefezettségekért is hfíiyí keSE áilnia, anneiyeí az ingatian íuSajdoni lapján nem sserepeltek.

11. A Keszthelyi Járásbiróság, mint I. fokú bíróság 2018.04,25. napjan 6.Gp. 20. 18Q/2018/10. számú
itéletével elutasította felperes keresetét. A birósag álláspontja szerint a kereset az aiábbiak

s^eriní megalapozaUan: megállapítható, hogy az !. r. aiperes a 2003. éví XCI!. tv. idézett 150, §
[2) bekezdése siapján jogszerűen terjesztette ki a foglalást követöen végrehajthatóvá vált
tartozásokra, költségekre is. Eizzei nem sérüil' a Vht. idézett 138. § (6) bekezdése, és

n-egállapi tható, hogy a bírósági végrehajtás alkalma;ására a Vht. idézett 4. § jl) bekezdése

aiapján kerólt sor. A bfrósági végrehajrás során a l. r. alperest a Vht idézett 4. § {2} üekezdése

alapján a közigazgatási uégrehajtásra irányadó szabályok szerinti jogok is megilietik, ;gy kétség

kivii! helytálió volt 3 2003. évi XCII. tv. idézett 150. § (2) bekezdésének az alkalmazása.

12. A HÉV-TEK System Kft. 3 Keszthelyi Járásbtróság 6.Gp. 20. 180/2018/10. számú Itélete ellen
feliebbezést terjesztett elŐ. Kérte, hogy 3 bíróság az !. fokú bÍróság itéietét változtassa meg és a
kereseti kérelemnek adjon heiyt. Az I. fokú bíróság az itéleti tényállás megállapitásánái

figyelmen kívül hagyta, hogy a Keszthfílyi Járási Földhivatal 43-530/2017.11. lA. számú

határozatával jegyezte be a felperes tulajdonjogát a hévizi 902/23. hrsz. alatt felvett

Íngat'anra, továbbá ezze! a határozaííal került bejegyzésre a Hév-Tsk System Kft

tulajdonaként bejegyzett íngationra a Nemzeíi Adó- és Vámhiv3taÍ végrehajíási pgát
2. 281. 410. -Ft és járulékai erejéig. A hetározat a NAV részére ké?bes(tésre került. A földhh/atal

határozatát az I. rendű slperes 2017. 11. 2-1. napján velte át. Ebből megállapithaiö, hogy az I.

rendű alperes tudott sról, hogy az ingafclan a fdperes tulajdonába kerütt és arró! is ért?sítést

kapott, hogy a íelperes tulajdonába kerülő ingatlanra 2. 281. 410. -Fi és jdruléksi erejéig került

bejegyzésre s jelzáíogjog.

2. A ÍORÍ érvelés szerint az I. fokú biróság figyelmen kivül hagyta a; itélet meghozatalánál a; Inytv.

5. § (lj bi'kezdésének rendelkezését, amely aiapján 32 ingatlan-nyilvántartás közhiteles

hatósági ny'. Evántsríás, és 3? ingatlan-nyilvántartás közhitelességére és ennek anyagi iogi

joghatásaira az ingatlan-nviivantrfrtásba bejegyzett jogok és ieljegyzetí rónyek lekínTRíében a
Ptk. rendelkepéseit kell afkalmazni.



3. A felperes nem tudott arról, hogy az ingallan-nyiluániarlásba bejegyzett jogon lúlmenöen a
k további tarrozásai is vannak. Ezekért a tartozasokére a 

nek kell felelnie. Kiemeltük, hogy az adásvételi szerződés alá'rására 2017. november 13-án
került sor. Az alperes eilenkérelme alapján már a felperesi tulajdonszerzésT kovető idöszakra is
touabbi követeiésekre terjesztette ki az I, rendű alperes a szembeni
követeléseit. A felperes, mint dologi kötelezett ezekért a köuetelésekért nem köte!es helyt
á'lni. Ezeket az igényeket az I. rendj aiperes a  szemben érvényesitt'eti.

4. A jdonát képezte a amelyre
2017. 02. 16. -an az alperes 2. 281. 410. -F; asótartozás és járulékai vég-ehajtás' jogot l'egyzett be.
A végrehajtási eljárás megindiíását követően, 2017. november 13. napján megkötött
adásvételi szerződéssel a HÉV-TEK System Kft. megszerezte a? énntett ingatlant

5. A legfelsőbb biróság BH 2015. évi 9. szám alatt közzélett döntésében rámutatott arra, hogy a
le'oglall 'ngatlan tulajdoniogát a vev6 a Vht. 138. S (6) bekezdése alapján megszere'heti. A
végrehajtasi joggal terhelten tórténő szerzés jogilag azzal a következménnyei jár, hogy a vevő
dologi jogi gdóssá válik. Alperes á'láspontjával ellentében a doiogi jogi adós nem köteles
helytállni a teljes íartozásé't, hanem csak szokért a tartozásokért felel, amelyek az adásvételi
szerződés megkötésének idöpontjában si ingaltan tu!ajdoni laplán, mint terhek szerepeltek.

6. Álláspontunk s^erint az I. fokú biróság itélete sérti az ingatlan nyilvántartásról szóló 1997. évi
CXLI. tv (Inyiv) 5. § aiapján az 'ngatlan-nyilvántartásnak a Ptk.-ban önállóan is nevesitstt elvei
közül a közhitslesség elvét és a nyilvánossag eiuét. A törvény miniszteri indokiássból is
köuetkezően az 5. § (1; bekezdése határozza meg a kozhitelesség lényegét: az ingatlan-
nyiivántartás - ha törvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és feljegyzett tények
fennallását közhitelesEn tanúsitja; ha valamely jcgot az ingatían-nyilvániartésba bejegyeztek.
illetve, hs valamely tényt oda feljegyeztek, senki se-m hivatkozhai arrs, hogy annak
fennáilásaró' nem tudott. A (2) bekezdés vélelmet allit fe! a'ra vonatkozóan, hogy a bejegyzea
jog fennall és azt a személyt, és olyan tartalommal illeti meg, ahogy azt a nyilvántartas
feltűnteti, illetve, hogy az ingatlanra vonatkozóan másjog, mint amit a nyiivántartás feltüntet
nem áll fenn. A' ingatlan-nyilvántartás közhitelessége - a Ptk. szellemében is - alapvetöen a;l

lelenti, hogy mindenki bi'zhat abban, hogy azok a jogok, amelyeket az ingailannyilvántartás
feltüntet, megilietik a jogosultként bejegyzett személyt, és az ingatlanon csak azok a
korláiozások állnak renn, amelyek be vannakjegyezve. Ide kapcsolódóan alkalmszandó a 2004.

évi CXL. törvény (Ket. ) 86. § jla) bekezdése, a-nely a hatósági nyilvántartás küzhítelességérs
vonatkozó szabálvokat részletezi. Ennek alapján az el!enkező bizonyi'-ssálg vélelmezni kell

annak jóhiszeműségét, aki a hatásági nyilvánrartásban szereplő adatokban bízva szerez jogot.
Az eilenkező b'zonyftásáig a hatósági nyilvántartásba bejegyzett adatról véle'rnezni keil, hogy
az fennáll. A gondossági mérce ebben a körben az ingatlan-nyilvántanás szeriníi állapot
ismeretéhez kapcsoiódik. Alperesi hivatkozással elleníétben ekörben keilo gondosságot
tanúsitott ügyuéd azza!, hogy a szerződés megkötésekor hatályos

ingatlaR-nyiivántartás alapján, az abban feltün'.etett terhek pontos ménékét a s;erz6désbe
fog'alva készitette el a; adásvételi szerződést.

7. Az slperes által hivatkozottsk szerint a taríozás pontos mértékének változásái a 2003. évi XQ!.
törvény ftovábbiakban: régi Art. j jogszabályi felhatalmazása aiapján nem szükséges rögziteni
ai ingatlan nyilvántartasba. Ez az állaspont [éves, miue' ha az a régi Art. 'endelkezései alapján
nem kellene rógzíteni a terhek pontos mértékét, úgy az ilyen joggyakarlat sértené az ingatlan



nyj lvántartás közWtelességéne'K elvét, továbbá a Plk. 5:168. §-ban foglalt a bizalomvédelmi

hatást.

8. A Pík. 5:172. § (1) bekezdés alapján a jóhiszemű jogszerzésre hivatkozó fé! Jóhiszeműségének

megítélése során a jóhlszeműség fennáiiását a Jogszerzésre aiapított kéreimének c2 ingatian-

nyiivántartásba va!ó b&jegyzés céijából vaió benyújtása szeriníi időponíban kell vizsgáini, Ptk.

5:17^. § (1) A jóhiszemű és eilenérték fejében szerzö Javárs as ingatian-nyilvántartás tartslmat

akkor Is heiyesnek és teijesnek keli tekinten'/ ha az a vaiódi anyag! Jogi jogáilapottói eltér,
ennck slapján a HÉV-TEK System Kft. 3 rörvóny szenntívédelemben keil/ hogy részGsüljön. Ami

aztjeieníi, hogycsak a bejegyzertterhekéríköíelü$ hgiytállni.

9. A Vht 138. § (6) bekezdében fogla!t, a legfoglalt ingatianra vonatkozóan jogot csak azsa! s

feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kérőjogát nem sérti, és a nem hiúsitja meg a

végrehajíás célját Aiiáspontunk szerint a közniteies nyilvántartésban bízvs jóhiszem.űen jogoí
szerző HEV-TEK SYSTEM Kft. nem sérti a végrehajtást ké'ő jogát, továbbá nem hiúsitja meg a

végr&hajtás célját s jogszerzésével, mivel az adós szemüen fennáÍSó

adótartozás behajtására a hatóságnak lehetősége van. A HÉV-TEK SYSTEM Kfi. sz acásvételi

szerződésben foglaltaknak megfelelően az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett, akkori
idöáiÍBpotnak megfeieiö teher megfizetését a végrehajtssl Jogosuií részére felajánlo'lta.

Álláspontunk s^erínt az adóhaíóság a fog^aíást követően végrehajthatóvá vált tsrtozésokra,
kölíségekre cssk a el szemben terjesztette kl a köveí. eiésíogialás hatáiyái.
Az a íény, hogy a követelés foglalás hatáiyának kiíerjesztését 32 ingaíian nyiiván^arEásba nern

jegyeztette be, azzal a következménnyel jár, hogv ekörban a Ptk. 5. 168.§ {4} bekezdr-sének
rendelkezését kell aikaimazni.

10. Az aiperes által hivatkozott Ptk. 5:168. § (3i-ban rögzitett bejegyzési elu csak a Zebráno-Holz

Kft. vonatkozásában érteimezhető. A HÉV-TEK System Kft. -re a Ptk. 5:16S. § (4j bekezdésének

rendeikezése vonatkozik, amely szerint 3 íöryényben rreghatározott egyes Jogok

bejegyzésének és jogHag jeientös tények feijegyzésének eimaradása esetén s Jogosuit üzokat 3

Jóhiszemú harmadik jogsserpövei szemben nem érvényssi'theti. Az (5) bekezdés alspján a

törvénybcn rrieghatározott egyes jogck és JogHsg jelentös tények bejegyzése a késobbi

jogszerzo szerzését korlátoz^ák/ azonban s HÉV-TEK System Kft. eseíén o jogszerzést kizáróiag
37 ingaUsn nyiivántsrtásba bejegyzett terhek erejéig kerüit koriátozásra.

11. A? slperes a feliebbezési elienkéreimében srrs hivatkozík, hogy s régi Arí. 150, § (2) beke/:dé:>

aiapján az adóhatóság a kiterjesztés mértékerő! az sdózót köteles értesfteni és ezáiiai a

vég-ehajtási jog külön bejegyzés nélkül érvényesíthető. Ez a rendelkezés nyiivánvalóan a

re vonatkozik, figyelemme! arra, hogy a felperes e jogviszonyban, minl

dologi köteiezetí, nem minösül adózónak, Így vele szemben ez&n jogszabályi rendelkezésekre
hivatkozással végrehajtási eljárás nem folytatható. A feiperessel szemben csak, miní dologi

kötelezettel szernben folyhst végrehajtási eSiárás.

12. Álláspontunk sze-int az aiperes kielégítési alapját a HÉV-TEK System Kft. és a 
közötí érvényes&n iétrejött szerzöáés nem vonta ei, A jóhiszeműen, ellenérték fe|ében

tulsjdonjogoi szerző HÉV-TEK System Kft. -t ai ingatlan-nyil'. ántartásban 'cízva kötört
szerződési, igy jogszerzése védelemben részesül és csak a bejegyzeit terhek erejéig köteles
tűrni azt, hogy e végrehajtást kérő a tövetelését részben kieléglise a megvásárolt ingatianbó]^

13. Zalaegerszegi Törvényszék, mint másodfokú biróság a 2019. 01. 08. napján meghozott
3. Gf. 40. 050/2Q18/G. számú ítéletével az I. fokú itéletet helybenhagyta.



Az itélet indokolása szerint a fellebbezés alaptalan. A másodfokú tíróság fsélkezése alaojául

dfogadía a? I. Íokú biráság áiíai ő bE2onyi tékok okszerű mériegeiésévef s poigári

perrendiartásról s.-'óló 2016. évi CXXX. törvény (°p. ) 279. § (1) bekezdésében foglalt elveknek

megfeieiöen eijárva megáiiapított tényállást; az abbó! Sevontjogi követkerLeíés lényegév&i, a;?

I, fokú ítélettel egyetért, ugyanakkor annak jogl indokolását - a felSebbezésben foglaitakra

figyeíemmei is - a köveíkezökkel tartja szükségesnek kiegészfteni:
Az I. fokú bíróság áital megáiiapított tényáliss - s rellebbezésben foglaitakka! szemben - teljes
körű, hiszen si lartaimaz^a a hivatkozoti bejegyzésröi szólá földhivataif haíáí'czatnak a

végrehajtási jog összegére vonatkozó rendelkezését is, az ügy eibiráiása szempontjából pedig

annsk egyáitalsn nem volí j?Íöntösége, hogy az i. r. aiperes e határozsíot mikor vette áí,

A bfróssgnak a perben abbsn a jogkérdésben keliett áitást foglalnia, hogy sz adóhaíóság javára

37. ingatian-nyiivánísrtésba bejegyzett végrehsjtási jog az ingaílan eiadását követöen s^ új

tuisjdonosra mint dologi kötelezetíre cssk a bejegyzett összeg erejéig terjed-e ki, vagy az
időközben esedékessé vált további adótanozssok erejéig is. A másodfokú bíróság teljeskörűen

os2totta 32 aiperes Jogí áNáspontját a fetperes sttal kifejtettekkel szemben. A hívatkosoít

inytv. 5, & (1) bekezdésében fogialí közhitelesség elvének szabáiyét a Ptk. 5:170. &-a és 5:171,

§-a szintén rartaimazza. A biróságoíí áltáspontja sperint a bejegyzési eiv fö szabálys [Ptk. 5:168.

§ ('i) bek&^dése] alól kivételr képezö, 3 Ptk. 5:168. § (3) bekezdésében rogfalt rendeikezés. A

másodfokú bíróség áiláspontja szerirft az nem volt vitás, hogy az ingatlant íerhe!ő adótartozás

tényéröl az ingatlan-Ryiluántartásból tudott a felperes, figyelemmel arra, hogy az ingatian

tuiajdoni !apján szerepelí az alperesjavara bejegyzett végrehajtási jog, vafamint 3 tubjdoni lap

IIE. része ponrosan megjdöltR szt az összegeí, ameiyre a bfrósági végrehajíásj eljárás Tanyull.

A biróság úgy ítéltc mcg, hogy 's jogvit. a eidöntése s^emponíiából nem annsk van jelentósóge,

hogy a íuiajdoni lap III. része milyen Összegű terhet tüntet fei/ hanem a Ptk. 5:158, § (3)

bekezdésére hivatko2'ással s rég' Art. 150. § (2] bekezdésének rendelkRzéseit alkalmazta, és

arra 3 jogi álláspontra heiyezkedett/ hogy az adóhatóssgnak jogában áiit kirerjeszíeni az újabb
esedékessé válí adótanozásokra is; így azok küiön/ további ingatfan-n'/ilván^rtás! bejegyzes

néikü! is terhelik a perbeil ingstlant. Mindezekre figyelemmel, a fent! Indokolásbeii

kiegészrtésse! a másodfokú bíröság a döntést tartalmazó I. fokú itéletet a Pp. 383. § (2;

bekezdése szerint eljárva heiybenhagyts.

b) A jogon/oslati lehetfiségek kimerítése

Az alábbiakban beíerjeszteít dlkotmányjogi panasz beterjesztése eiöít a rendes JQgcrvGsiaEi
leheíÖségeket kimerííette a ké,''elmező, a HÉV-TEK SYSTEM Kereskedeimi és Szoigáiíató Kít.

A Kesztheiy! Járásbíráság, mínt I. fokú bíróság 2018. 04. 25. napján ke!t o. Gp. 2G. 18Q/201S/10. számú

íróletévd eiutasftötía a HEV-TEK SYSTEM Ksreskedelmi és Szoigáitató Kft. keresetét

A HEV-TEK System Kft. az i. fokú bíróság itélete ellen feilebbezést íeneszíett elő. A Zalaegerssegl

TÖrvényszék, mint masodfokú öíróság 2019. 01. 08. napján kelí 3. G1. 40. Ü50/2D18/6. számú ííéleíévei a?

I. fokú Etéieteí helybenhagyta.

Az ügvben nincs folyamatban feiülvizsgáiaíi eljárás 3 Kúra előtr/ fígyelemmei srra, hogy a polgán

perrendtartásról szóló 2016, évi CXXX. törvény 4Q7. § (2) bekezdés b) pontja alapján nmcs heiy'?



felülvizsgá'atnak, ha a; I. fokú bfróság itéletét a másodfokú bíróság heiybenhagyta a XL. Fejezetbeii

szabálvozotí végrehsjíási perekben,

A feiek nem kezdeményeztek perújítssí.

c} Az alkotmányjogi panasz benyújtásának határideje

Zalaegerszegi Törvényszék, min; másodfokú bfróság 2019. 01. 08 napján keit 3. Gf. 40. 050/201S/6.
számú fióletévei az i- fokú ííéletet helybenhagyt3. Az elektronjkusan kézbesít. ett ítéletet a Nagyksnizsa

I. számú Ugyvédi Iroda 2Q19. 01. 29. -en töltötte le.

A lcérelmezo az Abtv. 30. § (1) bekezdése szerinti határidőn be'ül 2019. március 29. napján n'/újija be.

Így az atkotmányjogí panasz benyújtásárs szoigáió bíról döntés köziésétöl, 2019, 01. 29. nspjátói

számitott 60 napon beiül kerül sor.

d) Az inditványozó érintettségének bemutatása

Az alkotmányjogi panaszt benyújtó HEV-TEK System Kft, (Cg. : 20-09-066575, adószám: 13386360-2-

20) 8380 Héviz, Vörosmarty u. 12. szám alatti jogi személy jogát. jogos érdekéT sérti a kérelemben

megjelolt jogeros itélet. A HEV-TEK System Kft. 32 érintett birósági eijárásban íelperes volt, igy

énntMtsége külön bizonyítást nem kíván.

e) Annak bemutatása, hogy az állftott alapjogsérelem a bl'rói döntést érdemben befolyásolta vagy a

felmerült kérdés alapvető alkotmányjogi jelentöségű kérdés

A Keszthelyi Járásbfróság, mint i. fokú biróság 6. Gp. 20. 180/201B/10. számú ftélete. valamint a
Zaiscgerszegi Törvényszék, mjnt másodfokú bi'roság 3. Gf. ^iQ. 050/2018/6. S2ámú itélete (a
továbbiakban a jogerös ítéleti teijeskörüfín osztotta 32 aiperes jogl áiiáspontját. s feiperes áirat

kifejteítekkel szemben, A hivaíkozoít inytv. 5 § (1) bekezdésében foglalí közhltetesség eivének

szabályát a Ptk. 5:170. §-a és 5:171. §-a szintén tartalmazza. A bíróságok álláspantja szerint o

bejegyzési elu f6 szabalya (Ptk. 5:168. § (1; bekezdésej alól kivételt képező, a Ptk. 5:168. § (3j

bekezdésében íogialt rendelkezés. A másodfokú bíróság áliáspontjs szerínt az nem voit vitás; hogy .&?.

Jngotiant terheiö adóíartozás tényéröi az Ingatian-nyiivántartásbói tudoEt a feiperes, fsgyelemmei srrs,

hogy' az ingatisn rulajdoni lapján szerepeit az alperes javsra bejegyzett végrehajíásl jog/ valarri int a

tuiajdonl iap ili. részs pontosan megjeiö'te azt az összeget, amelyre a bírósági végrehojtási eljárás

írányuit. A bíróság úgy ítélíe meg, hogy a jogvita eldönrése szempontjábói nem snnak van jeieníőségc',

hogy 3 íuSsijdoni iap III. része milyen összegű temst tüntet fel, hanem a Ptk. 5:168. § (3) bekezdésére
hívatkozássa! a régi Arí. 150. § (2i bekezdésének rendelkezéseit yikalmazta, és arra a jogi álláspontrs

helyezkedett, hogy az adóhatóságnak jogában álli kiterjeszteni az újabb esedékessé vált
adótaríozáso.kra is; így azo'< küiön, tovsbbi ingatld n-nyilvántaríás! bejegyzés nélkül is terhellk a perbeli

íngatlant.

A jogeros ítélet sértf 3 közhitelesség lényeges tartairnát, '^agvis az séríi 32 ingatian-nyilvántartás
közhiíeiességét abban 3 körben, hogy a közhiteSesség az Aiaptörvény ^!iL cikk (1] bekezdésében

deklarált íuisjőcnhoz vaiójognak (valamint 37. AiaptörvényVI. cikk (2} bekezöésében biztQ^ííQtt oííhon
nyugalmáho. 'vaiójognak! a garanciélis biztosftéka. E; a garanciális biztosíték, mint a tulajdonhoz és az
üUhon nyugalmához való jog biziosítéka eives^íetie lényeges íartaimát azzsl, hogy s bfróság a



köz'niteles nyilvántanásban íoglaltak eilenére eifogadta a régi Art. 150. § (2j bekezdésben foglaltakat,
amivel 32 adóhatóság kiterjesztette az újabb esedékes tartozásokra is a közhitetes nyilvántartásban a
szerződéskötéskor jóval kisebb összegként szereplő lételt. Alláspontunk szerint a kö2hitelesség

'ényeges tartalma éppen azt jeienti, hogy az adóhatóság, mint az ügy ura jogalakító sze'epéve; élve
llásd: részletes indokolásj folyamatosan frissiti ai esedékessé valt tartozásokat, és amennyi ber]

tuiajdonváltozás történik az új tulajdonos a tulsjdonszerzés időpontjában a közhitdes nyilvántartásba
már bejegyzetl terhekért felel, mini dotogi köteiezett. Nem cáfoljuk, hogy s régi Are. 150. § (2)
bekezdése értelmében az adóhatóságnak jogában áll kiterjeszteni a tartszást, azonban állaspontunk
szerint éppen azáltal válik az új tulajdonos do!ogi kötelezetíé, hogy a kiterjesztésrő! kizárólsg az adózót
értesiti az adóhatósag, így a kiterjesztés kizárólag személyes adósra vonatkozik. nem a dologi
kötelezettre. Azzal, hogy az új tuiajdonost nern értesitík, sérül a tulajclonhoz és az otthon nyuga'mához
va!ó joga, rnivel az új tulajdonos körülrekintően járt el az adásvételi sze'ződés megkötésekor, ezáltal
jóhiszemű harmadik személynek is minősűl, aki okkal bizhatott abban, hogy tulajdonában már
háborítják.

A jogerős itéiet sér'J az Alaptorvény 28. cikkében foglaltakat, miszennt a biróságok a jogalkalmazás
során a jogszabáiyok szövegét elsősorban azok céljával és az Alaptörvénnyel összhangban érteimezik.
A jogszabslyok céljának megállapitása so'án e'sősorban a jogszabály preambulumát, illetw a
jogszabály megalkotására vagy módositására irányuiá javaslat indokolását kell flgyelembe venni. Az
Alaptörvény és a jagszabályok értelmezésekor azt keli feltételezni, hogy a józan észnek és a kö?jónak
megfelelő, erkalcsös és gazdsságos célt szolgálnak. ÁlláspoRlunk szerint az Inytv. 5. 6 paragrafusa,
valamint a Ptk. 5:165. §- 5:187. §-ban foglaltak céljával, vaiamint a; Alapiörvénnyel ellentétes a jogerös

ité!et. A jogszabá'yok preambulumát, illel've a jogszabáiYok megaikotásárs vag'/ módositásara iránvuló
javaslatok indokolását nem vették figyelembe. az értelmezésekor a józan észnek és a kö2)ónak
megfelelő, erkölcsös és gazdaságos célt sem tartotlák szem előtt.

Alláspontunk szerint a fent részietezett jogerős itélet sérti az Alaptörvény XXIV. cikk ;1! bekezdésében
foglalt jogot "an ahhoz, hogy az ügyeket a hatóságok tisztességes módon intézzék.

A jogerős itélet séríi az Alaptörvény B) ci  (1) bekezdésbe foglalt jogállamiság kővetelményét. A
3152/2013. (VII. 24. ) AB határozat kimondja, hogy a jogállamiságból köveikező jogbiztonságba
beletartozik a forgalombiztonság is, amelyet az ingatlan-nyilvántartás közhitelessége hivatott
biztosiiani. Minél szélesebb körben engedjLÍ'i; meg a közhitelesség áttörését, annál keuésbé tudja
betöiteni funkcióját a nyilvántartás, és a forgelom biztonsága annál nagyobb sérelmet szenvecl. A;
51/2009. (IV. 28. ) AB hatá'ozat kimondja, hogy a forgalombiztonság, me!yet az 'ngatlanok mint
irendelteiésűknél, valamint értéküknél fogva) különieges vagyontárgyak tekintetében az ingallan-
nyilvántanás közhiteiessége hivatoc; biztositani, azt jelentí, hogy amennyire leheiséges, a tény!eges
jogi viszonyok fe!eijenek meg a nyilvántartásban foglalt heiyzetnek. Minéi szélesebb körben engedi
meg a jogszabaly a közhitelesség áttörését, annál kevésbé tudja betölteni funkcióját a nyilvántartás. s a
forgalom biztonsága annál nagyobb sérelmet szenved. A forgalom biztonsagaval szemben azonoan
meefelelő védelemben kell lészesiteni a sérelmet szenvedo feiet is. A tulsjdonjog magánjogi
torlátjainak vizsgálatánál is figyelembe kell uenni a jogállamiság eluét. A jogáliamiság elvének lényeges
eleme a jogbiztonság. A jogbiztanség - amellett, hogy az egyes jogszabályok egyértelműségét követeli
meg - azt is jelenti, bogy a jogintézmények működése egyértelmű és kiszámithstó legycn. JABH 1S92,
59, 65-66. ). A 26/1992. (IV. 30. ) AB hatarozat kimondja, hogy a jogbizionssg megköveieli, hogy a
jogszabály szöveae értelmes és világos, a jog3lkalma;3S során fel. smerhető normsTortalmct



hordozzon. A normavilágosság séreime rniatt alkotmányellenesség akkor á!]apítható meg, ha a
szabályo^ás a jogalkalmazó számára értelmezhetetlen, uagy eltéro értelmezésre ad módot és ennek
következtében 3 norma hdtását tekintve kiszámfthatatlan, előre nem látható helyzetet teremt a
cimzettek számára, továbbá szubjektiv, önkényes jogalkalmazást teremi.

A jogerős iiélei sé-ti az Alaptörvény XXV!li. cikk (li és (7) bekezdését (a tisztességes eljárásho; és a
jogorvoslaihoz való jogotj is, mivel e rendelkezésekből levezethető az indokolt birói döntéshez vaió
jog, flgyelemmel arra, hogy s biróság az inditványozó által előadott jogi érveket figyelmen kivül hagyva
- azokkal lényegében nem is foglalkozva - hozta meg a döntését.

Alláspontunk szerint ai alkotmányjogi panaszt a bírói döntést érdemben befolyásoló alsptörvény-
ellenesség fennáil, továbbá a közhitelesség és a koré !vel6dő problémák az itélettel kapcsolatban
alapvető alkotmányjogi jelentőségű kérdések.

2. A; alkotmányjogi panasz benyújtásának érdemi indokolása

a) AzAlaptörvény megsértett rendelkezéseinek pontos megjelolése

Alaptörvény XIII. cikk (1) bekezdése alapján mindenkinek joga van a tulajdonhoz.

Alaptörvény VI. cikk j2} bekezdése alapján az állam jogi védelemben részesiti az otthon nyuga'mat.

Alaptörvény 28. cikk alapján a biróságok a jogaikalma.'ás során a jogszabályok szövegét elsősorban
azok céljsual és a; Alaptörvénnyel összhangban érte'mezik. A jogszsbályok céijának megállapltása
során elsősorban a jogszabály presmbu!umát, illetve a jogszabály megalkotására vagy módosftására
irányuió javaslat indokolását kell figyelembe venni. Az Alaptörvény és a jogszabalyok érteimezésekor
azt keli feltéteie^ni, hogy a józan észnek és a közjónak meg-'elelö, e-kölcsös és gazdaságos célt
szofgálnak.

Alaptörvény XXIV. cikk (1) bekezdése alspján mindenkinek joga van ahhoz, hogy űgyeit a hatóságok
részrehajlás nélkül, tisztességes módon és ésszerű határidőn belül intézzék. A hatóságok törvénynen
rneghatározottak szerint köte-'esek döntéseiket indokolni.

Alaptörvény Bl cikk (1] bekezdés alapján Magyarország fűggetien. demokratikus jogá!!am.

Alaptörvény XXVIII. cikk (1) bekezdés szerint mindenkinek joga van ahhoz, hogy 37 eliene eme't
faármely vádat vagy valamely perben a jogait és köteiezettségeit törvény által felcllitott, függetíen és
pártatlan biróság tisztességes és nyilvanos tárgyaláson, ésszerű határidőn belül birálja e!. A ;7)
bekezdés alapján mindenkinekjaga van ahhoz, hogy jogorvoslatta! éljen 32 olyan bírósági, hatósági és
más köz!gazgaiási döntés ellen, amely a jogát vagy jogos érdekét sérti.

b) A megsemmisiteni kért bírói döntés alaptorvény-ellenességének indokolása

A jogerós itélet teljeskörűen osztotta az alperes jogi álláspontját a felperes által kifejtettekkel
szerr. ben. A hivatkozott !nytv. 5. § (1) bekezdésében foglalt közhitelesséR eivének szabálvát a Pfc
5:170. §-a és 5:171. §-a szintén tartalmazza. A bfróságok álláspontja szerint a bejegyzési eiv fő szabálya
[Ptk. 5:168. § (1) bekezdésej alól kivételt képezö, a Ptk. 5:168. § (3) bekezdésében foglslt rendelkezés.
A másodíokú biröság állaspontja szerint a? nem volt vitás, hogy az ingatiani terhelő adóíartozcS
tényéról a; ingalliin-nyilvántartásból tuaott a telperes, tigye^emmel srra, nogy az ingatían lulajdoni
lapján szerepelt a; alperes javára bejegyzett végrehajtási jog. velamint a tulajdoni 'ap III. része



pontosan megje'ölte azt az összeget, amelyre s bírósagi végrehajtási eljárás irányuli. A Dirösag ugy
itéite meg, hogy a jogvita eidöntése szempontjauói nem annak van jelentősége, hogy a tulajdoni lap lil.
része milyen összegű terhet tüniet fe!, hanem a Ptk. S'168. § (3i bekezdésére hivatkozással a régi Art.
150. § (2) bekezdésének rendelkezéseit alkalniazta, és arra a jogi állsspontra helyezkedett, hogy 31
adóhatóságnak jogában álit kiterjeszteni az újabb esedékessé vált adótartozásokra is; ;gy azok külön,
további ingatlan-nyilvántartási bejegyzés nélkül is terhelik a perbeli ingatlant,

A HÉV-TEK System Kft. az ingatlsn tuiajdonjagát 2017. november 13, -án megszerezte, amit masnap, a
Keszthelyi járási Hivstal Földhivaiala 43. 530/2017. 11. 14-én kelt hatarozattal beiegyezett, amwsl a
védelmi hBtály, valamint az Alaptörvény XIH, cikkének oltalma slatt azonnal beállí. A 3051/2016. (III.
22. ) AB határozat aiapján az alapvetö jogi értelemben vett tulajdonjog a msr megszerzetl tulajtíont
védi. A biróság s jogerős itéletben nem vette figyelembe a tulajdonhoz va!ó alapjog, iiletve az otthon
nyugalmához való jog oltalmát.

A jogerős itélet sérti a közhitelesség lényeges tartalmát, vagyis az sértí az ingatlan-nyiivanianas
közhitelességét abban a körben, hogy a közh;ieiesség a; Aiaptöruény XIII. cikk 11} bekezdésében
deklarált tu'aidonhoz vaió jognak [valamint sz Alaptörvény VI. cikk (2; bekezdésében biztositott ottnon
nyugalmához vató jognak) a garancislis biztositéka. Ez a garanciális biztositék, mini a tuiajdonhoz és az
otthon nyugalmáho; való jog biztositéka elvesztette lényeges tanalmat szzal, h.ogy a birósag a
kozhiteles nyilvántartásban loglaltak ellenére elfogadta a régi Art. 150. § (2) bekezdésben 'oglaltakat,
amiue! az adóhatóság kiterjesztette az újabb esedékes tarto;ásokia is a közhiteles nyilvániartásban a
szerződéskötéskor ióval kisebb összegként szereplő tételt. Alláspontunk szeiint a köz'nitelesaég
iényeges tartalma éppen azt jelenli, hogy az adóharóság, mint az ügy ura jogalakító szerepéyel é!ve
folyamatosan frissíti az esedékessé vált tartozásokat, és amennyiben tulajdonválT. ozás történik sz ü)
tulajdoncK a tulajdonszerzés időpontjában a közhiteles riyilróntartásba már bejegyzett te'hekért feiel,
mint dologi kötelezett. Nem cáfoljuk, hagy a régi Art. 150. § ;2) üekezdése értelmében a;
adóhatóságnak jogában all kiterjeszteni a tartozást, azonban éllaspontunk szerint éppen azáltal válik az
új tulajdonos do'ogi kötelezeKé, hogy a kiterjesziésről kizárólag 3; adózót értssfti az adóhaíóság, igy a
kiterjesztés kizárólag személyes adósra vonatkozik. nem a dologi kötelezettre, Azzal, hogy az új
(ulajdonost nem értesitik. sérűl a tulajdonhoz és az otthon nyugalmahoz való joga, mivel az új
tulaidonos körültekintően járt el az adásvételi szerződés megkötésekor, ezáltsl johiszemű harmadik
szernéiynek Is minősűl, aki okkal blzhatot! abbsn, hogytulajdonában már l'. áboríiják.

A Polgári jog 1-IV. - új Ptk. - Kommeniár (2018. szeptember l. j alapján a közhiielesség jelenti azt is,
hogy egymássai konkuráió, vitás helyzetekben a jog - a bejegyzés tényénél fogva - előnyt ad a
nyilvántartásban szereplőjognak, erősebbnek ismeri el azt.

A tulajdonhoz való a'apjogból levezethetc a közhitelesség cizalomuéde'mi hatása. Kuruc; Mihály az
ingatlan-nyilvántartés magánjogi közbizalmi rendszerénsk közigazgatási jogi atalakilása veszélyeiről
JKK, 2013/6., 16-38. o. ) szóló tanulmanyában foglalkozik a közhitelességgel. Közjogi olda!-ól közelitve
az ingatlan-nyilvántartás közhitelességéhez fűződö állami garanciayáilalás az ingatianra vonatkozé
iu!aidoni- jóhiszernű és eliené'ték fejében szerzö jogosuit védelme, és ezálta' a; ingatlanforgalom
biztonsága mellet;, az ingatlanokkal kapcsclatos hstósági feladatok ellátásának megalapozottsagát is
szolgálja. A közhitelesség tartalmát tekinf.'e eljárasjogi joghatás. A hiteles tanusitó erő azonoan csa'K az
un. harmadik szemé'yek felé har, a tartalom tekintetében jogalakíió jogkörrel vagy hataiommal biró
személyek felé (intern jogviszony) nem hat egyáltalán: a valtozási ők generálták, annak nem teijss



regisztralasa nem jogositja ő'<et. A; adóhatóság, mint végrehajtást kérő hatóság s változást generáló,
ezáltal teljes jogalakító jogkorrel rendelkezett. Semmi nem akadályozts abban, hogy sz ingatlan
tulajdoni lapjára bejegyeztesse azokat a valtozásokat, arneiyek a végrehajtási |og bejegyzéséí kövelöen
keletkeziek. A bejegyzett jogok és a l'orgalombiztonság érdeke azt indokoljii, hogy a jogszerző - kisebb
kivételektől eltekintve - mentesüljön a megelőző jogosulti láncolst, fenn álló metatizlkai ielenségek.

továbbá a másik joglátszat birtokviszQnyok jogi megalapozottságának a vizsgálata slól. A gondossági
mérce ebben a körben 32 ingatlan-nyilvántartás szerinti állapot ismeretéhez kapcsolódik.

A 3076/2017. (IV. 28. ) A.S ha'. ározotsban az Alkotmánybiróság felfogása szerint a tulajdon
Blkotmánvjogi oltalma 32 értékgarancia és a közérdekű korlátozás ismérvei mentén elsösorban sz

áilam közhatalmi beavatkozásaiva! szemben nyú.it védelmet. Az adóhatóság eliárása állami közhatalmi
beavstkozásnak minősül, ezaltal a tulajdonszerzőfokozottabb alkotmányjogi védelmet éluez.

A HEV-TEK System Kít. a Ftk. 5:174. §-ra figyelemmei jóhis;eműen, ellenérték feiében szerző félnek
minosül. Ehhe2 kapcsalódóan a 80/20Q6. (X!l. 20. ) AB határozat a biró, gyakorlat szerint a vizsgáit
jogszabályban szerepli, "az ingatlan-nyiivántartásbsn b(zva" kifejezés magában foglalja a
jóhiszeműségnek azt a szubjektiv elemét is, hogy a fé! a; ingatian-nyiivántartástól eltérő valóságosjogi
állapoíról nem tud, és nem is kell tudnia. A kellő körültekintés körében az ingatlan-nyilvántartás
tartalmának megismeréséhez elengedhetetienül szükséges a tulajdoni lapnsk, az ingatlan-nyilvánitási
térképnek, szükség esetén (különösen, ha a tulajdoni lapon szc-Hegy szerepel) az okiraitárnak, továbbá
(ha valamelyik bejegyzés aggálros) a törölt bejegyzések jegyzékének megtekinfése is. A HÉV-TEK Sytem
Kft. a sze'ződés megkötésekor körültekintöen járt el, s jogi képviseiö a szerzodés megkötésének
naoján a TAKARNET rendszerből lekérte az ingatian hiteies tulajdoni lap kivonetát, és ennek alapjan a
szerzöciésben rogzitette, hogy az adásvétei tárgyát képező ingatlanokat milyen terhek terhelik.

Az ingatían-nyilvánísrtásba bejegyzet; jog vagy feljegyzett tény az igaz és teljes valóságot tükrózi. Ez
azt jelenti, hogy a jog vagy a tény fennáll és az ingatlan-nyilvántartás szerinti jogosultat illeti meg. Ez a
rendelkezés egyszerű vélelmet (praesumptio iuris; fogalmsz meg, nern zárja ki azellenbizonyitást. Erre

szolgál az ingatlan^nyilvántartás helyesbitése [5:182. §]. Az Ingatlan-nyi'vántartés iényegi követelménye
a közhitelesség; az ingatlan-nyilvántsrtáson kivüli jogszerzés lehetősége szemben áll e'zel az e!wel.
Emiatt 31 ingaTlan-nyilvántartáson kivüli jogszerzőt a törvény - az ingatlan megszerzését követően -

már korlátozott védeiemben részesiti: elismeri ugyan megszerzett tulajdonjogdt, de ha a; ingatlant egy
harmadik személy - a korábbi tulajoonostó! - jóhiszeműen megvásárolja, és jogát be is jegyeztea az
ingatlan-nyiivántartásba, ez utóbbi elsöbbségét ismeri el a törvény. A jogszabaly helyes érte'mezése
alapján a megdönthető vélelem kizárólag arra irányulhat, hogy sz ingatian-nyilvántartáson kivül

keletkezö íulajdonjogszerzést bizonyftani lehessen/ cz szonban nem jelentheti azt hogy olyan terhek
fennállásái is lehet késobb bizonyitani, ameiyek az ingatían-nyilvántartásban nem kerüitek pontosan
feitüníetésre.

Szladits a következoképoen foglalta össze a közhitelesség lényegét: "Az anyagi nviivánosság vsgy
kozteelesség elve ehhez képest arra irányul, hogy szabaly szerini mindenkl bizhassék abbsn, hogy
egyfelől azok a jogok, amelyeket a reiekkönyvfeltűntet, csakugyan megi!letik a jogosult bejegyzettet és
hogy másfelől más terhek, mint amelyek a telekkönyvbe be vannak jegyezve, nem terhelik az ingatlant.
Ateiekkönyv ennéifog^'a közhitelű nylEvánkönyv. '' (Sziadits; Magyar teiekkön'/vi anyagijog 176-177. o.)

Sártry Andor is a publlcitás elve keretében lárgyalja a közhitelesség fogalmát. Az ő megközelitésében
a nyilvánosság (publicitasj kétféie: aloki és anyag;. Az alak; nyilvánosság azt jelentí, hogy 3 lelekkönyv



tanalmáról mindEnki tudomást szerezhet. " Ezzel szemben "az anyagi nyilvánosság vagy közhitelesség

elve azt jelenti, hogy mindenki bízhatik abban, hogy az a jogállapot, amelyet a telekkönyv feltüntet,

megfefel a vaiódi jogáilapotnak. Vagyís abban, hogy 3 telekkönyvben feltüntetett jogok vaióban
fennallanak és jogosultjuk valóban az, akit a telekkönyv feltüntet, és hogy a telekkönyvben fel nem

tüntetett dologl jogok az ingatlanon nem állanak fenn. Ennélfogva, ha a telekkönyvben feltüntetett
ioeok a valóságban nem áilanak is fenn, aki azok felöl a teiekkönyvben feltüntetett jogosulttal

jóhiszemben szerződött, az úgy szerez jogot, mintha a telekkönyvi állapot voina a valódi jogi állapot és
jogát nem fogja más jog vagy más korlátozás terhelni, mint ami a telekkönyvbfil kitűnik. ;Dr. Sárffy
Andor: Telekkönyvi Rendtartás; a szerzö kiadása, Budapest, 1941. 27. o)

Kolosvár, ' Bálint a Szladits Karoly álta! szerkesztett Magyar Magánjog Dologi jogi kötetében 3
teiekkönyvet m'nt közhiteiű nyiivánkönyvet jellemzi, ameiy azért kö2l"i1te!ű, ''rriert közhatóságok

vezetik és a benne foglalt bejegyzések a pubiica fides oltslma alatt álianak. Ami bejegyezve nincs:

jogilag nem létezö; ami bejegyezve van: az helyesnek, jogosnak, jogilag létezonek tekintendő. Aki a
telekkönyvben bfzva jóhiszeműen szerez: bizalmában nem csalódhatik és szerzése a törvény védelmében
részesül. " (Kolosvary Bálint: Tulajdsnjog; In: Sz'adiK Károly (főszerkesztó); Magyar maeánjog. V. kötet,

Dologijog, Budapest, 1942. 259-260, o.}

Az 1995-ben megjeient Ptk. Kommentárban 3 ^Gzhitoiesség elvü s/ ing3t!an-nyiivántanássai sz&rnbeni

köveísiményként fogalma^ódik meg. A közhííelesség ennek alapján azt Jeientí, hogy 3Z ingatisn-
nyiiváníartásnak "a valóságos áiispotnak megfelelően kell tsrtaimaznsa az ingatlanokhoz kapcsolódó

jogokat és jogi szempontból jelentös tényetet. " (Petrik Ferenc, in' Gellért György: A Polgári

Törvénykönyv magyarázata; Közgazdasági és Jogi Könyvkiadó, Budapest 1995. 300. o. A Kommentár
késöbbi, átdclgozoír kiadásaiban ez a rész változstlan maradt)

Kurucz Iviihály az ingatlan^nyilvántartási jog az új törvény után (Ügyuédek Lapja 2000/2) tanulmánya A

közhitelesség igazsbó! egyvéleiemrendszertjeient, amelynek elemei az aláöbiak:

- róijesség, v5gyis mindazt a jcgot és tényt tartalmazza, ameiy beJGgyfízhetó,

- heiyesség, vagyi s megfele! a bejegyzési kéreiemnek, illetöl&g 3 bejegyzés BÍapjáuS szo!gá!ó okirat

tartalmának, továbbá 3 vaióságos jogáliapotnak,

- jogszeruség (legalitas;, vagyis a bejegyzet' jog, tényjogszerűen kerűlt az ingatlan-nyiivántartásba és

nnásjog, tén. v nem kerülhetett az ing3'Jan-nyi!vánídrtásba,

- ismert (cognitioj, mindenki áltai ismert, vagyis senki sem hivatkozhat arrs, hogy a bejegyzett jogok,

tények/ ingötSanok fennállásáról, iSJetőleg 3 jogosultak szsmélyércl nem t-jdott/

- bizonyírés' eszköz, s bizonyífcási temet és köteiezettséget teijesitő,

közbizalmi erő {publica fides), vogy ̂ dologiast'tó' hatály,

- jóhlszemű szerzö védeime.

Vékás Lájos az RÍŐZŐ váleményekhez némileg hasanlóan úgy ítéii meg, hogy az inytv. gyengíteíte a.7

ingatlan-nyilvántartás közhitelességét, hiszen sz 5. § (2) bekezdés átolánosságban lehetővé tette az
mgatlan-nyi lvántaríássői szemben 37 eiienkezö bizonyÍtását Vékás Lajos azonban úgy véii, a

közhitelesség ennél többet kell, hogy jelentsen; nevezetesen azt, hogy - törvényben meghatározott



kivételektől eltekintve - ai ingatlan-nyilvántartas hitelesen tanúsitja az oda bejegyzett jogok, illetve az
ott feljegyzett tények fennállását (Vékás Lajos: Az ingatlan-nyilvántartás kö'hitelességének
megerósítéséért; ViagyarJog 2001/3, 130. o.)

Az ing3;lan-ny!ivánt3rtás Rözhitelességére vonatkozó téte!es szabályoknak a közhitelesEég elméleti
fogalmára, a közhitelesség funkciójára slapozott kritikája még részietesebben jelenik meg Jöjárt László

egy újabb tanulmányában. Ebben a szerző kifejti, hogy "a telekkönyv tehát a jogszerzfik bizalmából
merfti a maga hitelét. A hitelességre vonatkozó meggyőződés kialakulásában azonban nyilvánvaló

szerepet játszik az, hogy a telekkönyv tartalmát mennyiben lehet valódinak, helyesnek tekinteni. Ebben

az elvont értelemben a hitelesség a tartalmi valódisághoz viszonyltott értékftéletet jelent. "(Jó.iart Lásztó:

Az ingstlan-nyilvántartás közhitelessége; Magysr Jog 2001/9. 513- o,)

Klsfaludí András mitö! közhlte!es s küzhiteies nyíivánísrtás? {6J, 2003/7-8,, 3-15. o. ) ct'mű íanuiménya

szerint 32 elméÍet akkor jár e! hei^esen, ha visszstér s kö2hlte!esség alspeivszerű, az esetleges

téíeiesjogi koriáíozssokat fígyelmen kívül hagyó, s csak a közhitelesség funkciójáv3l összeegyeztethetŐ

megszorításokaí skceptáló feifogásához. Ezz&l meg iehetne teremEeni az elméleti egységeí, világos,

fciszía fogalmökaí lehcine aikotni, és ráadásu! számon kérhetö mércéÉ is lehetne áliiían! a
törvényalkotók számára. Ha ugyanis nlncs kiforrott eiméleíi tartaima a közhlteiességnek, akkor a

jogsikotó tetszése szGrint nyllváníthaí közhjtelesnek akárrnilyen nyilvántartást vagy okiratoí/ és

3he!yett/ hogy a JogszBbáiyok Sennének íekintettel a közhiteiesség sfméietileg sziiárd tart3Ímár3, az

elmélet igyekszik majd a iegújabb jogalkotói ötleteket is a közhitelesség fogalmába beleépite'ii. Az

Alkotmánybiróság a 8/1998. (III. 20. ' AB határozatában, amelynek indokolásában kifejtette: "A
közhíteiesség meghafcározósn harmadik személv'ekkei szerr. ben érvényesüiö elv és íágabb értelemöen

annyit jelent, hogy ha valamely jogot, tény: vagy körülrnényt az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztek,
harmadik személy nem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásáról nem tudott. Szűkebb értelemben

pec'ig az ingatlan-nyilvántartás közhitelességének szempontja abban fejeződik ki, hogy 32 ingaxlan-
nyilvántartést a phiszemű és eiienérték fejében Jogot szerző személy javára - 32 elienke^ö
bizonyitásáig - valönak kell elfogadni. " Természetessn a nyilvántartások közhitelessége csak azoknak a
jauára keli, hogy szolgáljon, akiknek 'acionális piaci magatartás meliett nincs 'ehetőségük arra, hogy a
bejegyzett adatok vaiódiságáról meggyőződjenek, és akik nem tudíak és nem is ludhattak a
nyilvántartástó] esetleg elté'ö valós jogi helyzetről. A.zok javára érvényesülhet tehát a közhiteiesség
eive, akik egy már bejegyzett jogra vagy tényre alapozzák saját joguk3t (a hibás bejegy;ésbői
közvetienül jogot szerző védelmének nem lenne indoka, hiszen a bejegyzés célja nem a jogszerző
informálása, hanem a kivülállók tsjékoztatásaj, és akik a jogszerzés körében jóhiszeműek voltak, vagyis
nem tudtak, és az elvárható gondosság msllett sem tudhattak arról, hogy a nyilvántartásban s;erep!ő

adat nem felel meg a valósagnak. A HÉV-TEK System Kfl. 32 adótitoknak minősülö sdatokról
Információt nen', tudott szerezni, igy a s;erződés megkötésekor tényként kellett elfogadnl azokat az

sdatoka:, amelyeket az ingatlar-nyilvántartásba bejegyeztek. Az elvárhgtó gondosság körébe az
tartozik, hogy az adásvételi szerződés megkötése e!őtt megtekintse az ingatían-nylvantartás adaiait és
ennek fényében kösse meg s szerzödést.

A jogerős itélet sérti az Alaptörvény B) cikk (1; bekezdésbe foglslt jogállamiság követelményét is. A
3152/2013. (VII. 24. ) AB határozat kimoncja, hogy a jogállamiságból követke;ő jogbi.uonságba
beletartozik a forgalombiztonság Is, amelyet az ingatlan-nyilvántartas köz'nitelessége hivatott
biztositani, Minél szélesebb körben engedjük meg a közhitelesség stiörését, annál kevésbé tudja

betölteni funkcióját 3 nyluántartás, és a forgalom biztonsága annál nagyobb sé-eimet szenved. "z



51/2009. [IV. 28. ) AB határozai k;mondja, hogy a forgaiombiztonság, melyet az Ingadanok rnint

(rendeitetésüknéi, vslamint értéküknéi fogva) kütönl&ges vagyonrórgyak íekÍntetébRn az ingstlan-

nyHvántartás kö^híteiessége hivatott biztositafíl/ azt jelenti, hogy amennyire Seheíséges, a tényleges

jogi viszonyok feleijenek meg a nyiivántaríásbsn "oglalt helyzeínek. Miné! széiesebb körben engedi

meg a jogszabáiy a közhitelesség áttörését, annéi kevésbé tudjs betöifcen' funkdóját a nyi lyánt.srtás, s B

forgaiorn biztonssga annál nagyobb séretmet szenveö. A forgalom biztonságávsl szemben azonban

megfelelő uédelemben kell részesíteni a sérelmet szenved6 felei is. A tulajdonjog magánjogi

konátjainak vi?sgá!atáné! is figyeienbe kell venni a jogáliamlság e!vét. A jogálJamiság elvének lény?ges

eleme a jcgbizlcnság. A jogbiztonság - ame!!ett, hogy 32 egyes jogszabáiyok egyértelműségét követeii

meg - azí is jeleníi, hogy a Jogintézmények rriűködése egyérce!mű és kiszámitható iegyen. (A5H 1992,

59, 65-66. ). A 26/1992. (IV. 30. ) AB határozat kimondja, hogy a jogbiztonság megköveteli, hogy a

jQgs<'abály szövege érteirnes és világos, a jogslkaimazás scrán fülismtírhetó normdtarísirnat

hordozzon. A normavilégosság sérelme miatt alkotmányellenesség skkor állapíthato meg, ha a

szabáiyozás a jogaikglmazó s^árnára ért&lmezhetetSen, vagy eltérő érrelmezésre ad módöt és Knnek

következtében 3 norma harását tekintve klssámíthatatian, eiöre nem látható hslyzetet tererr'it a

a'mzettek számárs, íovábbá szubj ektív, önkényes Jogsikalma^ásí teremt. A NAV, mint végrehajíást

kérö haíóság, vaismint a Zalaegerszegi Törvényszék jogértelmezése önkényes jcgérteir'ezésnek

mmösü!, flgyelemmel arra, hogy flgveimen kívüi hagyták a Ptk, 5:170. §-ba íoglait közhiteÍGSségre

vonatkozó alapelvét, és a régi Art. 150. § [2) bekezdésre hivatkozással előre nem iátható helyzeteí
reremtettek, s'gy súlyossn sérül a jogbiztonsag, a jogállamissg elvs. A HtV-TEK System Kfi., mint doiogi

köteiezert az liven |ogérteimezéssei szeméiyes kötslezetíé válí.

A jogerös itélet sérti az A!aptörvény 28. cikkében foglaltakat, miszerint a biróságok a jogaikalmczás

során a jogszabályok szövegét elsosorban azok céljával és a; Alaptörvénnyel összhangban értelmezik. A
jogszabáiyok réljának megáliapltása során eisösorban a jogszabály preambulumát, ilietve a jogszobály
megalkotása'a vagy médosítására irányuló javaslat indokolását kell figyelembe venni. Az AlaptcrvKny

és a jogs73bályok értelmezésekof azt kell feltételezni, hogy a józan észnek és a kozjónak megfelelő,
erkölcsös és gazdaságos célt szoigálnak. Áliáspontunk szeriní 22 inytv, 5. §, vslamínt 3 Pt'K, 5:165. §-

5:187. §-ban fogialtak céljával, vaíamint az Aiaptörvény fent hivstkozott rendelKezéseivel eiienteies s

jogerós itélet. A jog.szabályok preambulumát, ilietve a Jogszabályok megalkotására vsgy módosiíására

i'ányulójavaslatok indokolását nem veíték figyelembe, így a Po'gári Törvénykönyvrői szóló 2013. évi V.
torvénnyel Ös$zefüggésben az ingstlan-nyiivántartásrói szóló 1997. évi CXU. törvény módositásáróf

szóió T/13052. számú törvényjavaslat indokolását sem veiték rigyelembe, ami kimondja, hogy az új
Ptk. 5:170. §-a szs'int az ingallan-nyilvántanás a bejegyzett jogok és a feijegyzetc tények fennállását

hlteiesen tanúsitja. Az ingatian-nyilvántartás kozhiteiessóge - a Ptk. szeiiemében is - atapveíöen azt

jeleníl, hogy mindenki bízhat abban, hogy azok a jogok, ameiyeket az ingatlannyi ívántartás reitüníeí,

megilletik a jogosultként bejegyzetl személyt, és az ingatlanon csak azok a korlátozások állnak fenn,
amelyek be vannak jegyezve.

Az értelmezésekor a józan észnek és a közjónak megfelelő, erkölcsös és gazdaságos céii sem tartották

szem elött: a nyiluánosság s.'ámára hozzáférhető nyilvántartások funkdója az, hogy a fcrgalom

biztonságat s;olgáiják, a piad szereplőket megbizható info.'mádókkal lássák el, és ezzel csökkentsék a

piaci tranzakciók társadalmi költségél, kockázatát. Ezt a funkciót csak akkor tudja egy nvilvántsrtás
beíöltűn;; ha azt ígérheíi 3 nyifvántartás adaLait feihasználóknsk, hogy ezek az adatok valóságos
adatként kezelhetők, és nem fenyege-t 32 a veszéiy, hogy utóbb kiderfi!, a nYÍluantartott jog nem is
létezett, vagy nem a bejegyzett 'Ldrtalomrna] létezett. A kczhitelességnek tehát ez lenne a *unkciója, és



ennek megfelelo szabályokkal kell megteremieni azoknak a nyi!vántartásol<nak a közhitelesséeét,
amelyek ilyen . nformádós funkciókat látnak el. Erre a funkcióra hslyezte a hangsúlyt az
Alkotmánybiróság a 8/1998. (ill. 20. ) AB határozataban is.

A Polgán jog 1-IV. - új Ptk. - Kommentár a gyakorlat számára, J2018. szeptember 1. ) alapján, ami
ugyancsak a jogalkalmazó segítségére szolgái meghatározták a kozhiteiesséR elvének hárorn elemét,
amiböi ketíőt emelnénk ki:

1. az ingatlan-nyilvántertás vatósága jelenti az iga; és teljes >/alóságot:

amit az ingatlan-nyilvantartás teltüntet, az vaióban fennéll,

ami az ingatlan-nyilvántartásban nincs feltűntetve, vagy abból törlésre kerüit. az nem iétezik
(a; ingatlan'nyilvántartástehát hite!es);

3. a nyilvántsrtásnak a valóságos á'lapotnak megfelelően kell tartalmaznia az ingatlanokhoz

kapcsa'ádójogokat és jogilag jelentős tényeket; e követelmén', te'jesftése nélkú! a nyi'vántartás nem
?ud megreielni 3 közhiíeiesáég elvénGk.

A közhiteiesség jelenti azt is, hogy egymással konkLiráló, vitás heiyzetekben s jog - a bejegyzés
tényénél fogva - elonyt ad s nyilvántartásban szerepio jognak, erósebbnek ismeri el azt. A

közhitelesség elve sz ingatlan nyilvántartás ualóságat állftja, a nyilvántartást és a benne szereplő
adsíokar híteiesfti. Néhány jogifodalmi forrás ehhez az esvnez a bizalom elvét társííja, 5rriely 321 jelenri,
hogy ha valakl a nyilvántartás tartalmában b!zva ahho; igazitja magatartásat (köt szerződést, tesz

jognyilatkozalot), úgy bizodalma elnyeri jutalmát: sze-ződését (jognyilatkozatát) ekkor is érvényesnek
fogadják ei, ha egyéöként attól a jogi hatás megtagadható ienne.

Alláspontunk szerint a jogerős itéleí sérti az Alaptörvény XXIV. cikk (li bekezdésében foglalt jogot van

ahhoz, hogy az ügyekfít a hatóságok tisztességes rnódon Intézzék. Az adóhatóság, mlnt. végrehajtást

kérő hatóság álláspontunk szerint nem jért el tisztességes módon, flgyelmen kívül hagyta azt, hogy a

HEV-TEK System Kft a Zebrano-Holz Kft. tartozásáért csak, <TÍní dologi köíelezeít köteies heiyt sllni, és

figyelmen kivül hagyta azt Is, hogy heiytállásának mértéke annak az összegnek ai erejéig á!l fenn, amit

a2 ingatian-nyilyéntaríás közhiídesfín ttínúsított a sz.erződés megkötésének idöpontjában.

A jogerös itélet sérti az Alaptörvény XXVII!. dkk (l! és (7) bekezdését (a tisztességes eljáráshoz és a

jogorvoslathoz való jogot) ís, rnive! e rendeíkezésekböi ievezetheiő 22 índokolt bírói döntéshez való

jog, a bíróság azonban az ̂ ndítványozó által elöadott |ogl érveket ngyelmen kívül hagyva - Különösen
32 ingatian-nyiiváníartás közhiteiességére hivaíkozással lényegében nem is fogSalkQzva - hozta rneg a
dönrését.

A bíróság nem vette figyelembe továbbá a hivatkozott Ptk. 5:174. § (1) bekezdését sem, ami alapján a

jóhiszemű és ellenénék fejében szerzá javára az ingatlan-nyilvántartás taríalmaí akkor Js heiyesnek és

teljesnek keit íekinreni, ha az s valódi anyag? Jogi jogáilspottói eltér. Ennek aiapján a szerző az e

törvény szennu védelemben részesü!. A jogaikaima^ó számára s kommentár (A Polgári jog MV. - új Pík,

- Kommentár (2018. szeptember 1. ) értelmezése is segitséget nyújt: az ingatlan-nyilvántartás tartalmát

jsvára akkor is helyesnek és tGljesnek kell tekinteni, ha sz s vaiósággai nem egyezik meg. A? ingarian-

nyilvántsríásbs bejegyzett Jóhlszernű jogszerzövei szemben nerr'i érvényest'í. hetl jogát az, sk'; már

megszerezte 3 jogot, de elfnui-is^totía bejegyestetni [5:175. §]; egyes - a? ing3l. ian--nyi!yáníart3sba



feljegyezhető - tények feljegyzésének elmaradása esetén a jogosult azokat nem érvényes. inet! a
johiszemű harmadik iogszerzőw] szemben. Más lények fe!jegyzésének elmaradása pedig az egyébként
azokhoz fűzödő joghatásokat nem érintí. Ez utóbbiak az ún. informatfv tények.

Mindezekre figyelemmel kérem a tisztelt Alkotmánvbiróságot, hogy a íent hivatkozott alaptörvényben
biztositott jogsérelmekre hivatkozva állapftsa meg a Keszthelyi Járásbiróság, mint I. fokú biróság
b.Gp. 20. 180/2018/10. azámú (téletének, valamint a Zalaegerszegi Tö-vénvszék, mint másodfokú
bi'óság 3. Gf 40. 050/2018/6. számú itéleiének alaptorvény-ellenességét, és sz Abtv. 43. §-ának
megfelelöen azokatsemmi sitse meg.

3. Egyéb nyilatkozatok és mellékletek

a) Nyilatkozat srról, ha az inditványozó kezdernényezte e s bíróságon az alkotmányjogi pansiszal
támadott birósagi ítélet végrehajtásának feifűggesztését.

Az indítuányozó kezdeményezte a bíróságon az aikotmányjogi panasszal támBdott birósági itélet
végrehajtásánakfelfiiggesztését.

b) Ügyvédi meghata'mazás eredeti példánya, vagy jogtanacsosi igazo'vány másolata, ha az
indítványozójogi képuiselőuel já' e!. (Melléklet)

c; Nyilatkozat az inditványozó szeméiyes adatainak nyilvanosságra hazhstóságárói (Melléklet)

d) Az érintettséget alatámasztó dokumentumok egvszerű másolata (Mellékietek)

feit: 2019. marcius 29.
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