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A Kuiria a dr. Juhdsz Endre iligyvéd altal képviselt felperesnek a
Bdcs-Kiskun Megyei Kormdnyhivatal F&ldhivatala /6000 Kecskemét,
Nagykdérési wu. 32./ alperes ellen 1ingatlan-nyilvdntartdsi igyben
hozott kézigazgatdsi hatdrozat feliilvizsgdlata irdnt indult perében
a Bacs-Kiskun Megyei Birdsdg 2011. dprilis 28. napjan kelt
2.K.20.362/2011/4. szdami jogerds itélete ellen a felperes dltal 5.
sorszdam alatt  benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan az
alulirott napon - tdrgyaldson kivil - meghozta az aldbbi

itéeletect

A Kdiria a Bacs-Kiskun Megyei Birdsdg 2.K.20.362/2011/4. szdamu
itéletét hatalyaban fenntartija.

Kbtelezi a Kuria a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az
alperesnek 30.000 /harmincezer/ forint feliilvizsgalati eljdrdsi
kéltséget, tovabba az dllamnak - kiilén felhivasra - 36.000
/harminchatezer/ forint feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

Kiskdérésén 2010. oktéber 8-dan a felperes - mint tulajdonjogot
dtruhdzdé, holtig tartd haszonélvezeti jogot szerz8 -, H. I. J. és
P. S-né - mint holtig tartdo haszonélvezeti jogot dtruhdzo,
tulajdonjogot szerzd - a pdhi, belteriilet, /1 hrsz-u - természetben
a Pahi, 1072 m? nagysdgu, kivett, lakohdz, udvar megjeldlésid -
ingatlanra vonatkozdan csereszerzddés elnevezésld megdllapoddst
kotott.

A szerzddéskotéskor ezen perbeli ingatlan 2/4 ardanyban N. D.
felperes, 1/4-1/4 ardanyban H. I. J. és P. S-né tulajdonaként volt
az ingatlan-nyilvadntartdsba bejegyezve.

A csereszerzddés elnevezésd megallapodas 1. pontja szerint a
felperes a 2/4 tulajdoni illetdségét dtruhdzza egymds kdzdtt
egyenld, 1/4-1/4 ardnyban H. I. J. és P. S-né javdra - holtig
tartd haszonélvezeti joga fenntartdsa mellett ,- amelyért cserébe
H. I. J. és P. S-né 0Osszesen 2/4 illetdségiikre holtig tartd
haszonélvezeti jogot engedélyeznek a felperes részére.

A szerzddés 3. pontjaban kbzbsen kérték a féldhivatali bejegyzést,



nyilatkoztak arrol, hogy a bejegyzési engedélyt megadjak.
A szerzd8dés 4. pontja az 1. pontban kériilirt ingatlan értékét 1
millido Ft-ban dllapitotta meg.

A felek 2010. oktober 12-én kérték a kérzeti féldhivataltdl a
bejegyzést. Az elsdéfoku hatdésdg a 2010. november 10. napjan kelt
45823/2/2010. szamu hatdrozatdval a bejegyzési kérelmet
elutasitotta.

A szerzddds felek fellebbezéssel éltek a hatdrozat ellen, amelynek
elbirdldsa sordn az alperes jogelddje a 2010. december 20. napjan
kelt 30914/2/2010. szdmu mdsodfoku hatdrozatdval az elsdéfoku
hatdrozatot helybenhagyta.

A felperes keresetében az alperes hatdrozatdnak feliilvizsgalatat,
megvdltoztatdsdt és a bejegyzési kérelemben foglaltak elrendelését,
masodlagosan - a hatdrozat hatdlyon kiviil helyezése mellett - az
alperes Uj hatdrozat hozataldra kotelezését kérte.

Eldadta, hogy a Jjogiligylet nem 1lehet Jjogellenes; nem Ilitkdzik
jogszabdlyba, hogy a tulajdondt - haszonélvezeti joga fenntartdsa
mellett - 4dtruhdzza, és az sem, hogy a meglévdé tulajdondra masnak
haszonélvezeti jogot engedjen.

Annak sincs Jjogi akaddlya, hogy ezt a két aktust egy okiratba
foglalja, és ez a jogszerd, hiszen a két ligylet egymasra
figyelemmel tdértént.

Eldéadta, hogy a szerzd8dés értelmében kordbbi tulajdonat
elvesztette, annak csak a haszonélvezete maradt meg; viszont
gazdagodott az ingatlan mdsik felét terheld haszonélvezettel.

H. I. J. és P. S-né pedig egy haszonélvezettel terhelt
tulajdonjogot szerzett, ezzel egyidejlileg a meglévdé hanyadukra a
masik félnek holtig tartd haszonélvezeti jogot engedtek. Ezen
ligyletkbtés cserének felel meg akként, hogy az egymdssal szemben
4116 szolgdltatdsokat a szerzddd felek értékegyezdnek fogadtak el.
Eldadta, hogy a Magyar Jogi Lexikon szerint ,A csere tdgabb
értelemben javak kd&lcséndés szolgadltatdsa egymds ellenében, tehdt
minden olyan eset, middn két szolgdltatds egymdsért,
egyenértékképpen, koélcsénbsen végrehajtatik. Csereszerzd8dés az a
szerzd8dés, amelybdl szdrmazd koételmi jogviszony folyomdnyaképpen a
felek magukat egymas irdanydban, kélcsénésen, valamely vagyonbeli
alkatelem &dtruhdzdasdra kotelezik.”

Hivatkozott arra, hogy a jogiigyletek O&nmagukban és d&sszességében
sem litkdznek jogszabdlyba.

Kifejtette, hogy adott esetben nem haszonélvezeti jog dtruhdzdsarodl
van sz6, hanem haszonélvezeti jog ellenérték fejében térténd
alapitasdarol, ami a Ptk. 158. $-a szerint kifejezetten megengedett,
mint a haszonélvezetl jog létrejbttének egyik tipikus modja.

Adott esetben a haszonélvezeti jog jogosultja és a tulajdonosok
kétotték a szerzddést, a Ptk. 98-99. $-ai, valamint 157. § /1/
bekezdésében foglalt rendelkezésekre hivatkozdssal.

Eldadta, hogy a haszonélvezeti jog a tulajdonjog részjogositvanya,



,a tobbe a kevesebb benne van”, ha a tulajdonjog - mint tdébb -
lehet csere tdrgya, akkor a haszonélvezet - mint kevesebb - szintén
lehet.

Utalt arra 1is, hogy ha az ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrds targyat
képezd jogigylet nem férne bele a Ptk. 378. $-aban nevesitett
csereszerzddés keretei kézé, a szerzddés akkor sem lenne
érvénytelen; a hatdalyos jogi szabdlyozds szerint szerzddési
szabadsdg van, a Ptk. 200. § /1/ bekezdése értelmében a szerzddés
tartalmat ugyanis a felek szabadon allapithatjak meqg.

A szerzd8dés jogszabdlyba nem litkdzik, az nem érvénytelen, ezért az
eljaro féldhivatalok alaptalanul alkalmaztdk az ingatlan-
nyilvdntartdsrél szolo 1997. évi CXLI. térvény /a tovabbiakban:
Inytv./ 51. § /1/ bekezdését.

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

Itéletének indokoldasdban kifejtette, hogy tényként volt
megédllapithatdé, hogy a 2010. oktdober 8-dn kelt csereszerzddés
elnevezésld megdllapodds alapjan az egyik szerzdds fél H. I. J.; a
Kiskdérbsi Kérzeti Féldhivatalnal a pahi /1 hrsz-u ingatlan felperes
nevén bejegyzett 2/4 tulajdoni illetdségére csere jogcimén kérte a
tulajdonjog bejegyzését maga és P. S-né javara, tovdbbd ugyanezen
illetéségre szerzddéses kikotés, illetve jogfenntartdas jogcimén
holtig tartd haszonélvezeti jog bejegyzését kérte a felperes
javdra, tovabbd a kérelem benyujtdsakor H. I. J. és P. S-né 2/4
eszmel tulajdoni illetdségére - csere jogcimén - haszonélvezeti jog
bejegyzését kérte a felperes javara.

A felperes a tulajdondban d4ll6 2/4 1ingatlanrészt a szerzddés
értelmében csere jogcimén ruhdzta dt az ingatlan masik 2/4
tulajdoni hdnyaddra biztositott holtig tartdé haszonélvezeti jog
ellenében.

Idézte a megyel birdsdg az Inytv. 25. § /1/ bekezdésében, 26. § /1/
és /3/ bekezdésében, 29. §$-dban, 32. § /1/, /3/ és /4/ bekezdésében
foglaltakat.

Kifejtette, hogy az Inytv. 32. § /1/ és /2/ bekezdése az ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzés alapjaul szolgald okirat kételezd
tartalmi, mig a /3/ és /4/ bekezdése az iigyvéd dltal készitett -
tébbek koézott tulajdonjog és haszonélvezeti  jog bejegyzésére
irdnyulé - okirat alaki kellékeit tartalmazza.

Az Inytv. 39. § /3/ bekezdés a) pontjara és 51. §$-dra hivatkozdssal
ramutatott arra a megyeil birdsdg, hogy amennyiben a bejegyzés
alapjaul szolgdalé okirat - a tartalmabdol megallapithatdan -
jogszabalyba litkézd  jogcimet tartalmaz, a féldhivatalnak a
bejegyzési kérelmet meg kell tagadnia.

A Ptk. 378. §-dban foglaltak ismertetését kovetden kifejtette a



megyei birdsdg, hogy a csereszerzd8dés értelmében a szerzddd felek
valamely - nem pénznek mindsild - dolog tulajdonat ruhdzzak 4t a
masikra, tehdt az ellenszolgdltatds nem pénz.

A csereszerzddés 1ényege az addsvételhez hasonldan tulajdon-
dtruhdzdas, mégpedig a dolgok tulajdondnak kicserélése. Csere esetén
az egyik fél dolog-szolgadltatdsa a masik fél dolog-szolgdltatdsaval
all szemben. Mindegyik szerzdddS fél kételes a sajat szolgdltatdsa
targyat alkotd dolog tulajdondt a masik félre dtruhdzni és a dolgot
a masik félnek dtadni, tovabbd mindegyik fél koteles a masik féltdl
a dolgot 4dtvenni. Eltérd megdllapodds hidnyaban a felek egyidejd
teljesitésre kbtelesek.

A Ptk. 157. § /1/  Dbekezdésére és 158. § /1/ Dbekezdésére
hivatkozdssal 1leszdgezte a megyel birdsdg, hogy haszonélvezeti
jogot - a kételezett pozicidjaban - egyediil a tulajdonos alapithat.
A haszonélvezeti jog személyhez kététt, sem az €18k kdzott, sem
haldl esetére nem ruhdzhatd at.

A megyel birdsdg 4dllaspontja szerint az idézett Inytv-beli
rendelkezések egylittes értelmezése alapjdn az elsdfoku fdldhivatal
az okirat tartalmi kellékei kérében koételes annak vizsgalatdra,
hogy a szerzddés elnevezésétdl fiiggetleniil a bejegyzés alapjaul
szolgalé okiratban a  jogvdltozds jogcime  érvényes  jogcimnek
tekinthetd-e,; ugyanis amennyiben a jogcim megjeldlés hidnyzik, vagy
az okirat tartalmabdél megdllapithatdan nyilvanvaldan érvénytelen,
az Inytv. 51. § /1/ bekezdése alapjdn a bejegyzési kérelmet el kell
utasitani.

Egyetértett a megyei birdsdg az alperes hatdrozatdnak jogi
indokoldsdval, miszerint a Ptk. 200. § /1/ bekezdése értelmében a
szerz38dd felek  jogosultak szabadon megdllapitani a szerzddés
tartalmdt, a jogvaltozads dtvezetése alapjdul azonban - a szerzddési
akaratuk mellett - a jogszabdlyi rendelkezéseknek 1is megfeleld,
érvényes jogcimet kell megjeldlniiik.

Minderre tekintettel a megyeil birdsdg azt allapitotta meg, hogy az
alperes jogelddjének hatdrozata nem sért  jogszabalyt, ezért
elutasitotta a keresetet.

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

Az itélet 1indokoldsdval kapcsolatban kiilén kérte, hogy a Kuiria
foglaljon alldast abban a kérdésben, hogy az eljdrds tdrgyat képezd
okirat érvényes-e; tovdbba amennyiben az okirat érvényes, de a
csere jogcim jogszabdlyba (itkézd, milyen jogcim lett volna a
helyes.

Hivatkozott a Ptk. 200. § /1/ bekezdésében foglaltakra és
hangstulyozta, hogy a szerzddésben irtak nem litkéznek jogszabalyba.
Alldspontja szerint az &llandd birdi gyakorlat értelmében a



szerzdédéseket nem elnevezésiik, hanem tartalmuk szerint kell
elbirdlni; ezzel kapcsolatosan legfelsdbb birdsdgi eseti dontéseket
is megjeldlt.

Kifejtette, hogy az okirat érvényessége mellett a jogcim
valdtlansdga még lehetne az 1ingatlan-nyilvdntartdsi dtvezetés

akadalya.
A Ptk. nem hatdrozza meg a jogcim fogalmat, ugyanakkor az Inytv.
eldirja a jogcim megjeldblését, és annak valotlansdga

kbvetkezményeként a kérelem elutasitdsdat.

Eldadta, hogy az eljart szervek a csere jogcimen térténd bejegyzést
azon 1indokoldssal utasitottdak el, hogy a jogliigylet nem felel meg a
Ptk. 378. $-dban szabalyozottaknak.

Megitélése szerint a Ptk. 378. S$-dban foglalt cserén kivil a

mindennapi életben - uUgy, mint a jelen ligyben 1is - tdbbféle csere
térténik. A Ptk. 200. $§-dra figyelemmel ezen szerzddéseket meg
lehet kotni; a keresetlevélhez csatolt jogi lexikonbeli

megfogalmazasaban 1is a csere ezt a tdagabb fogalmat jelenti.
Alldspontja aldtdmasztdsaként a BH 2004.512 szdmui jogesetre
hivatkozott, azon megjegyzéssel, hogy a Ptk. a szerzddéses
haszonélvezeti jog keletkezésérdl nem rendelkezik a Ptk. 158. § /1/
bekezdésében  irtakon tul, és a jogi irodalomban  haszndalt
alapitdasrol sincs semmi a Ptk-ban.

Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdsdara irdnyult.

A Kuria a feltilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § /1/ bekezdésének
megfelelden tdrgyaldson kiviil birdlta el.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria 4dllaspontja szerint a megyel birdsdg megfeleld alapossaggal
és teljes részletességgel feltdrta és rdgzitette itéletének
indokoldsdban az lgyben irdnyado tényalldast, és abbdél - az 1ide
vonatkozo jogszabdlyi rendelkezések alkalmazdsaval - helytdlld jogil
kbvetkeztetést vont le, azzal a Kuria 1s egyetért.

A felililvizsgalati kérelemben foglaltak kapcsan elsddlegesen azt
szbgezi le a Kuria, hogy a feliilvizsgdlati eljdrds sordan a Pp. 270.
S /2/ bekezdése és 272. § /2/ bekezdése értelmében kizdrdlag a
jogerds itélet jogszerlsége vizsgdlhatd. Ezért a feliilvizsgalati
kérelemnek a szerzddés érvényességére vonatkozdé dllasfoglaldst és
irdnymutatdst kérd8 része a Kuria dltal nem volt elbirdlhatd.

Kézigazgatdsi perben a birdésdag a Pp. 339. § /1/ bekezdése
értelmében azt vizsgdlhatja, hogy a keresettel tdmadott alperesi

déntés megfelel-e a jogszabdlyl eldirdsoknak.

A Kuiria megitélése szerint a megyel birdsdg jogszertien és



megalapozottan végezte el ezen feliilvizsgadlatot.

A felililvizsgalt koézigazgatdsi eljards egy 1ingatlan-nyilvantartasi
eljards volt, amelynek  szabdlyait az Inytv., és az annak
végrehajtdsa tdrgyaban kiadott 109/1999. /II. 29./ FVM rendelet /a
tovdbbiakban: Inyvhr./ rendelkezésel hatdrozzdk meg.

A felperes felillvizsgdlati kérelmében a Ptk. 200. § /1/ bekezdése
szerinti szerzddéses szabadsag elvére hivatkozasa kapcsan
hangsulyozza a Kuria, hogy az ingatlan-nyilvadntartdsi eljdrdsban
nincs jogcimkényszer, azonban a Ptk. 117. § /2/ bekezdése és az
Inytv. 29. és 32. $-ai alapjdn a tulajdonszerzéshez érvényes jogcim
sziikséges.

A bejegyzés alapjdul szolgdld okiratban a szerzddd feleknek helyes

jogcimet kell megjeldlniiik, a féldhivatal pedig - mivel a
bejegyzésben fel kell tiintetni a tulajdonjog megszerzésének
jogcimét 1is - jogosult annak vizsgdlatdra, hogy az okiratban

megfeleld jogcim keriilt-e feltiintetésre.

A perbeli ligyben a rendelkezésre 4llt iratok tantusdga szerint a
szerz8dd felek csereszerzddést nyujtottak be a foéldhivatalhoz.
Ebbél kévetkezdéen a tulajdonjog-bejegyzési jogcim 1is csak ez
lehetett volna, ezért a féldhivatal jogosult és kételes volt annak
vizsgdlatdra, hogy az érvényesnek tekinthetd-e.

A Kuria osztotta a megyeli birdsdg és az alperes azon jogil
dlldspontjdt, hogy a csereszerzddés értelmében mindegyik fél
valamely nem pénznek mindsiilé dolog tulajdondat ruhdzza 4t a
masikra.

Csere esetében az egyik fél dolog-szolgaltatdsa a masik dolog-
szolgdltatdsdaval 41l szemben. Mindegyik szerzddd fél kdteles a
sajat szolgdltatdasa targydt alkoto dolog tulajdondt a masik félre
atruhdzni és a dolgot a mdsik félnek Aatadni, tovabbd mindegyik fél
kbteles a masik féltdl a dolgot atvenni.

A Ptk. értelmében dolognak mindsiil mindaz, ami birtokba vehetd, ami
tulajdonjog tdrgya lehet.

A holtig tartd haszonélvezeti jog nem vehetd birtokba, ezért nem
mindsiil dolognak, igy a tulajdonjog haszonélvezeti jogra nem
cserélhetd.

A tulajdonjog és a haszonélvezeti jog Ptk-beli szabdlyozdsabol
levezethetden a tulajdonjog tartalmdat kitevd Jjogosultsdgok: a
birtoklas joga, a hasznalat és a hasznok szedésének joga, valamint
a rendelkezési jog.

A Ptk. 157. § /1/ bekezdése viszont azt mondja ki, hogy a
haszonélvezeti joganal fogva a jogosult a mds személy tulajdonaban
allé dolgot birtokdban tarthatja, hasznalhatija, és hasznait
szedheti.



A haszonélvezeti jog személyhez kotoétt, ami azt jelenti, hogy sem
él6k kozdétt, sem haldl esetére nem ruhdzhatd d4t, de nem lehet
O0réklés tdrgya sem.

Haszonélvezeti jogot - a kételezett pozicidjaban - egyediil a
tulajdonos alapithat.

Mindebbdl az kovetkezik, hogy a haszonélvezeti jog nem képezheti
csereszerzddés targydt, igy magabol az okiratbol - a felek altal
megkdtétt szerzddésbdl - megdllapithatd volt, hogy az nyilvanvaldan
érvénytelen,; a bejegyzési kérelmet ezért az ingatlaniligyi hatdsdg
nem teljesithette.

Helyesen alapitotta ezért az elsé- és masodfokd hatdsdg hatdrozatat
az Inytv. 51. § /1/ bekezdésére.

Megjegyzi a Kuria, hogy a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott
BH.2004.512. szamu jogeset a perbeli ligyre nem volt
vonatkoztathatd, mivel a haszonélvezeti jog nem ruhdzhatd 4t, nem
forgalomképes, ellentétben az eseti déntésben szerepld szévetkezeti

lizletrésszel, amelyet - az eseti dbéntésben 1is hangsulyozottak
szerint - kiilén térvény forgalomképessé nyilvanit, ezért kerilhet
sor annak dtruhdzasdra a Ptk-ban szabalyozott jogcimek

valamelyikének alapjan.

Minderre tekintettel a Kuria megdllapitotta, hogy a jogerds itélet
a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt jogszabdlyokat nem sértette
meg, ezért azt a Pp. 275. § /3/ bekezdése alapjdn hatdlydban
fenntartotta.

A feliilvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt alperesi perkéltség
megfizetésére a Kuria a felperest a Pp. 270. § /1/ bekezdése
folytan alkalmazandé Pp. 78. § /1/ bekezdése szerint kételezte.

A targyi illeték-feljegyzési jog folytdn le nem rott

feltilvizsgdlati eljdrdsi illeték viselésére a felperes a 6/1986.
/VI. 26./ IM rendelet 13. § /2/ bekezdése értelmében kdteles.

Budapest, 2012. februar 29.

Dr. Buzinkay Zoltan sk. tanacselnék, Dr. Fekete Ildiké sk. eldadod
biré, Dr. Kovacs Akos sk. bird
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