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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdésag
itélete

Az Ugy szama: Kfv.VI.37.869/2016/6.
A tanacs tagjai: Dr. Sperka Kalmén a tanacs elndke, Dr. Mudréané dr.
Lang Erzsébet elbdadd bird, Dr. Sugadr Tamads bird

A felperes: Dr. felperes neve (felperes cime)
A felperes képviseldéje: ... (fél cime 1, iUgyintézd tgyvéd: Dr. ...)

Az alperes: alperes neve
Az alperes képviseldje: ... Ugyvédi Iroda (fél cime 2., Dr. ...)

A per targya: ingatlan-nyilvantartéasi tgyben hozott kdzigazgatasi
hatédrozat felllvizsgélata

A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: a felperes

A felilvizsgalati kérelem szama: 6.

Az elséfoku birdésag neve, hatarozatanak kelte és szama: Budapest
Kornyéki Koézigazgatasi és Munkaltigyi Birdésadg 2015. november 3-én
kelt 8.K.27.433/2015/4. szamu itélete

Rendelkezd rész

A Kuria a Budapest Kornyéki Kozigazgatasi és Munkaligyi Birdsag
8.K.27.433/2015/4. szamu 1itéletét hatédlyon kivil helyezi, az
alperes 31110/2014. szamG hatédrozatadt - az elsé8fokl hatédrozatra is
kiterjedbében - hatédlyon kivil helyezi és az elsédfokt hatdsagot Uj
eljarasra kotelezi.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 90.000.- (kilencvenezer) forint egylittes elséfoku és
feliilvizsgalati eljarasi kdltséget.

A kereseti és a felilvizsgdlati eljarasi illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes 2014. februadr 13. napjdn Dbirtok-Osszevonadsi célu
6nkéntes foldcsere szerzd&ddést kozott ... és ... A csereszerzddés
szerint a felperes a patyi ... hrsz.-U, 013 aranykorona értéky, 119

négyzetméter teriiletl, szantd mlvelésld &gt ingatlant elcserélte a
piliscsabai ... hrsz.-G, 15 hektdr, 3064 négyzetméter teriiletd,
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85,74 aranykorona értékd erdé milvelésd &gt ingatlanra, illetve
annak 238/8574 tulajdoni héanyadéara.

A felperes 2014. aprilis 8. napjan a foldhivatalndl érkeztetett
kérelmében a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését kérte e csereszerzd&désre alapitottan. A Jjéarasi
foldhivatal hatédrozatadval a kérelmet elutasitotta. Hatdrozaténak
indokolésdban kifejtette, hogy a <csereszerz&éddést nem a fold
tulajdonjogéanak &truhdzasat vagy a fold tulajdonjogat érintd més
irdsba foglalt jogligyletet tartalmazd papir alapu okméany biztonsagi
kellékeirdl és kibocsatédséanak szabalyairdl szdédld 47/2014. (I1.26.)
Korm. rendelet (a tovédbbiakban: R.) 1. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott biztonsagi elemekkel elldtott papir alapu okmanyon
készitették el és nyUjtottdk be. A mezd és erdbgazdasagi foldek
forgalmérdl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Fftv.)
8. §-a szerint a fold tulajdonjoganak A&truhédzasa, wvagy a fold
tulajdonjogat érintd més Jjogligylet iradsba foglalédsara csak olyan
papir alaput okmanyon keriilhet sor, amely az e torvény
végrehajtéaséara kiadott rendeletben meghatarozott biztonséagi
kellékekkel rendelkezik.

Az ingatlan-nyilvantartédsrél sz6ld 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 44. § (1) bekezdése szerint a beadvanyokat az
iktatdészadmok sorrendjében, az ingatlaniigyi hatdésdghoz torténd
eléterjesztésiik iddpontjdban hatdlyos Jjogszabadlyok szerint kell
elintézni. A Polgari Torvénykonyvrdl szoéld 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:167. §-a szerint az ingatlan-nyilvantartésba
jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére és adatok
dtvezetésére Jjogszabidlyban meghatdrozott okirat, tovabba birdsigi
vagy hatdséagi hatérozat alapjan keriilhet sor. A  Ptk.-ban
meghatarozott okirati elv és az Inytv. 44. § (1) Dbekezdésében
rogzitett rangsor elvébdél kovetkezbden a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét az Inytv. 51. § (1) bekezdés alapjéan
utasitotta el a hatdésdg. E szerint el kell utasitani a kérelmet,
ha a bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak olyan tartalmi vagy
alaki hiadnyossédga van, amely miatt az nyilvanvaldan érvénytelen. Az
érvénytelenség akkor nyilvanvald, ha ez a tény Onmagdban az
okiratbdédl megdllapithatd. Jelen esetben a bejegyzés alapjaul
szolgaldé okirat nem a biztonsédgi elemekkel ellatott papir alapt
okmanyon keriilt Dbenyljtasra, és a csereszerz&ddés megkdtésének

idépontjara tekintettel - az Fftv. 70. §&§ (3) és (4) bekezdése
szerint - a kordbbi Jjogszabdlyok rendelkezéseit nem lehetett
alkalmazni.

A fellebbezés nyoman eljart alperes 2014. december 13-a4n kelt
31110/2014. szadml hatdrozatédval a Jarasi foldhivatal elséfokua
hatédrozatdt helybenhagyta. Indokolasdban hivatkozott az Inytv. 6. §
(1) bekezdésére, 44. S§ (1) bekezdésére, a Ptk. 5:167. S-4ra, a
Fftv. 8. §-ara, 70. § (3) bekezdésére és a 32. § (1) bekezdésére.
Hangsulyozta, hogy a tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem
elintézése az iktatdszamok sorrendjében az ingatlaniigyi hatdsaghoz
torténd eldbdterjesztés iddpontjdban hatdlyos szabdlyok szerint
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lehetséges, nem pedig a bejegyzés alapjaul szolgdld okirat keltekor
hatdlyos jogszabalyok alapjan. A podtldlag benytujtott, 2014. julius
23. napjadn kelt csereszerzddés alapjadn az eljards megindulas
ranghelyén, azaz 2014. 4prilis 8-4n tulajdonjogot bejegyezni
nyilvanvaldan nem lehet. A 2014. jalius 23-a&n kelt csereszerzd&désre
az Fftv. 2014. majus 1. napjan hatalyba lépett 32. § (1) bekezdését
kell alkalmazni, a tulajdonjog bejegyzéséhez a csereszerzdbdés
mez8gazdasagli igazgatasi szerv &ltal tdrténd joévahagyasa szlikséges.
Az elséfoku itélet

A felperes keresete folytadn eljart Budapest Kornyéki Kozigazgatasi
és Munkaiigyi Birdésdg Jjogerds itéletével a keresetet elutasitotta.
Ramutatott arra, hogy a felperes csereszerzd&ddés alapjan kérte a
tulajdonjog bejegyzését, amely kérelem 2014. 4&prilis 8. napjan
érkezett a Jjarasi foldhivatalhoz. Az Inytv. 44. § (1) bekezdése
értelmében a tulajdonjog bejegyzése iradnti kérelmet az ingatlanlgyi
hatdésaghoz torténd elbdterjesztés iddépontjaban hatalyos jogszabalyok
szerint kell elintézni. A tulajdonjog bejegyezése iranti kérelem
eléterjesztésének idépontjadban a csereszerzddésre az Fétv. 11. §-a,
az Fftv. 8. §-a és az R. 1. § (1) Dbekezdése tartalmazott

szabadlyokat. Ezek szerint meghatarozott kellékekkel rendelkezd
okiraton elkészitett Jogiigylet alkalmas a tulajdonjog véaltozéas
atvezetésére. A felilvizsgalni kért hatdrozatok helyt 4&lldan

dllapitottdk meg, hogy a felperes altal benyUjtott csereszerzddés
az ingatlaniigyi hatésdghoz torténéd érkeztetés idépontjdban nem
felelt meg az R. 1. § (1) bekezdésben meghatarozott feltételeknek,
ezért a kérelmet az Inytv. 51. S (1) bekezdés alapjan
elutasitottdk. A nem biztonsédgi elemekkel elldtott papir alapu
okmanyon késziilt szerzd8dés olyan alaki hidnyossagban szenved, amely
a nyilvanvald érvénytelenség megidllapitasdt eredményezi és ez
6nmagadban az okiratbdél megdllapithatd. Mivel a csereszerzddés nem
biztonsdgi elemekkel elldtott papir alaplt okményon késziilt, ezért
az 1ingatlan-nyilvantartdsi Dbejegyzésre nem alkalmas. A Dbirdsag
kiemeli, hogy a hatésdg nem a csereszerzdddés polgari Jjogi
érvénytelenségérdl dontott. A bejegyzésre vald alkalmassag nem
azonos az érvényesség szd Jjelentésével.

Az Inytv. 39. § (3) és (4) Dbekezdése alapjadn a tulajdon
bejegyzésének alapjaul szolgald csereszerzddés vonatkozasdban az
Inytv. 39. § (1) bekezdés értelmében hidnypdtladsra nem volt mdd,
mivel a Pp. 196. § (1) bekezdés e) pontjadban meghatdrozott teljes
bizonyitd erejl maganokirat esetében az ltUgyvédi ellenjegyzésre és a
csereszerz®&ddés aldirdsara nem keriilhet sor - hidnypdtlasra tortént
felhivast kovetden - késbdbbi idbpontban. A birdsdg utalt arra is,
hogy az Fftv. 70. S (3), (4) bekezdésében foglaltak a
csereszerz8dés esetén nem alkalmazhatdk.

A birdésadg 5. alszami kiilon végzésével a felperes Alkotménybirdsag
elétti eljards kezdeményezésére iranyuld kérelmét elutasitotta.
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A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
fellilvizsgdlati kérelmet, melyben kérte az itélet megvaltoztatasat
akként, hogy a koézigazgatdsi hatdésdg ismételt eljarads lefolytatésa
sordn az uUgy targyat képezd ingatlan tulajdonjoganak bejegyzését
foganatositsa. Tévesen fogadta el az elsbé6foku birdséag a
féoldhivatalnak az Inytv. 51. S (1) bekezdésével kapcsolatos
érvelését, az okirat érvénytelenségével Osszefliggésben. Kifejtette,
hogy a biztonsagi okmanyon vald elkészités olyan alaki kovetelmény,
amely nem a szerzddéshez magdhoz kapcsolddik, hanem a szerzdédés
altal célzott Jjogkovetkezmény kivaltasahoz sziikséges tovabbi jogi
tény formai feltétele. Nem a szerzddés érvényességének, hanem az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés kovetelménye. Lényeges,
hogy az R. 1. § (4) Dbekezdése szerint a szerzddés csupan elsd
példanyanak, tehat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez
szlikséges példanyanak kell biztonsdgi okményon késziilnie, az Osszes
tobbi példadnynak nem. Az itélet 7. oldaladan 1évd okfejtése
ellentmonddsos, mert egyrészt Ugy tlnik mintha elfogadnad a felperes
dllaspontjat az R. 1. § (1) bekezdést illetden, mésrészt azt az
abszurd &4llitéast teszi, hogy az Inytv. 51. § (1) bekezdés alapjéan a
nyilvanvald érvénytelenség megadllapitasa az ingatlan-nyilvantartéasi
bejegyzés szempontjabdél torténd alaki és tartalmi kovetelmények
szerinti érvénytelenség megadllapitédsat jelenti.

Az okirat bejegyzésre vald alkalmatlansaga esetén, ha a hidnyossag
pdétolhatd, az Inytv. a 39. § (1) bekezdés szerint a kérelmezdét 15

napon Dbeltl hidnypdtléasra kell felszdlitani. Jelen eset nem
tartozik a 39. § (3), (4) bekezdésbe felsoroltak kozé, amikor nincs
helye hidnypbétlasra felhivasnak. Ezzel kapcsolatban 1is egyrészt

homadlyosan fogalmaz az elsédfokt itélet, mintha a szerzddés a (3)
vagy (4) Dbekezdésbe foglalt wvalamely hianyossagban szenvedett
volna, azon kivlil pedig tévesen tinteti fel az okirat keltének
dédtumét, mert az nem februar 23., hanem februar 13. Ugyanakkor a
valdésdgban a 39. § (3) bekezdés d) és e) pontjdban meghatdrozott
hidnyossédga nem volt a szerzdédésnek, arrdél sem a felek aldirésa,
sem az Ugyvéd ellenjegyzése nem hidnyzott és a felperes 4&altal
benytjtott szerzdéddés mdédositads nem egy GJ okirat volt, a mdéddosités
nem hidnyz6 aldirds vagy ellenjegyzés pdtldsdra irédnyult, mint azt
a Dbirdésdg vélte, hanem a biztonsagi okmény podétlasara. E
vonatkozédsban a felperes utalt arra, hogy nem egységes a
foldhivatalok gyakorlata sem.

Kifejtette a felperes, hogy szamara a torténtek kiilondsen
sérelmesek, annak fényében, hogy a szerzddés biztonsdgi okményon
vald elkészitésére vonatkozd szabdly marcius 1-jén lépett hatalyba,
ettdl az iddponttdl volt hozzdférhetd a biztonsagi okmény, aprilis
30-ig tulajdonszerzési  képessége a felperesnek 300 hektarig
terjedt, médjus 1-jétdl wviszont az Fftv. szerint nem mindsil
fo6ldmivesnek és 1 hektdrnadl nagyobb foldteriilet van a birtokéban,
ezért a foldszerzési képessége megszint, még birtokegyesités



[11]

[12]
[13]

[14]

[15]

[16]

céljadbbél sem kothet, sem csere, sem adésvételi szerzddést.
Elsésorban ezen arédnytalan korlédtozads, masodsorban a szerzési
korladtozasok aranytalansaga és a biztonsdgi okmanyra vonatkozd
kellé felkésziilési idbéhiadny miatt kérte a Dbirdsagtdl, hogy
kezdeményezzen az Alkotmanybirdésdg elétt egyedi normakontroll
eljdrast. Tovébbra is 4&llitotta, hogy az Fftv. 70. § (3), (4)
bekezdése analdg alkalmazhatd, amelyet figyelembe kell venni mind a
tulajdonjog ingatlannyilvantartési bejegyzésére irdnyuld
eljéréasban, mind a tulajdonszerzési korlatozasokra vonatkozd
szabdlyok esetén.

Az alperes felillvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felilvizsgédlati kérelem az aldbbiak szerint alapos.

A  polgari perrendtartasrdl sz6old 1952, évi III.  torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 275. S (1) és (2) bekezdése szerint a
feliilvizsgadlati eljéréasban bizonyitéds felvételének nincs helye, a
Karia a felllvizsgalati kérelem targyaban, a felilvizsgalati
kérelem keretei kozott, a rendelkezésre 4116 iratok alapjan doént. A
felilvizsgalat tdrgya a jogerds itélet torvényességének
megallapitasa. A felilvizsgalati eljarasban feliilmérlegelésnek
helye nincs.

A Kuria Jjelen per tényallasédbdél kiemeli, hogy a felperes mar a
keresetlevelében 1is tobb okbdél tamadta a jogerds hatarozatot, és
hasonldéan tébb okbdl vitatja a jogerds itéletet is. Allaspontia
szerint a szerzdédés Dbejegyzésre alkalmassdga megitélésénél a
szerz&dés megkotésekor hatdlyos jogszabalyok irdnyaddk. Nem lehet
szamon kérni a szerzd&ddéskotéskor még meg sem hozott Jjogszabaly
betartasat. Egyébirant Jjelen {gyben wvan 1is olyan Jogszabély,
melynek analdg alkalmazdsaval ez a probléma megoldhatd lenne.
Masrészt a biztonsadgi papir hiadnya semmi esetre sem mindsiilhet
érvénytelenségi  oknak. Harmadsorban, mivel nincs nyilvéanvald
érvénytelenség, és a hiadnypdtlast a torvény nem zarja ki, igy azt
el kellett volna rendelni.

A Kuria a felvetések sorrendjében az alédbbiakat &llapitotta meg:
Figyelemmel az Inytv. 44. § (1) bekezdésére helyesen rogzitették a
hatédrozatok és az itélet is, hogy a féldhivatalnak a Dbeadéaskor
hatédlyos Jogszabadlyok alapjan kell a kérelmet elbirdlni. A
f6ldhivatal a ra vonatkozdé jogszabalyok, igy elsésorban az
ingatlan-nyilvantartdsi torvény és a végrehajtidsi rendelete,
valamint a Ptk. szabdlyai alapjén jar el, azonban, a szerzddd felek
és harmadik személy kozotti jogvitat nyilvanvaldan nem dontheti el,
hiszen regisztrativ hatbésédg. A szerzddés kelte és a foldhivatalhoz
beérkezés kozotti iddben tdrtént egy Jjogszabdly-valtozéds, hatélyba
lépett az R., és ez érintette a felperesi kérelmet. Ezt a
foldhivatalnak mér figyelembe kellett vennie. Erre nézve tehdt a
felperes érvelése nem helyt 4ll6.

Alappal hivatkozott ugyanakkor arra a felperes, hogy a biztonsagi
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papir hiédnya okédn nyilvanvaldéan nem érvénytelen a szerzddés. E
korben a mésodfokt hatdrozat érdemi indokoladst nem tartalmazott,
viszont kitért arra, hogy a 2014. juliusdban pdtldlag benyujtott
szerz8déssel az eredeti ranghelyen tulajdonjogot bejegyezni nem
lehet. A Karia utal arra, hogy el kell egymdstdl hatarolni a
maganjogi érvénytelenséget, tovabba az Inytv. 51. § (1) bekezdése
szerinti, az okiratbdél megédllapithatd nyilvanvald érvénytelenséget,
valamint a bejegyzéshez szlikséges formai kellék meglétét. A Kuria
nyomatékkal emeli ki, hogy a Dbiztonsadgi papir hidnya nem
érvényességi kritérium, hanem az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmassag feltétele.

A Kuaria kiemelten hangstlyozza, hogy mivel nem nyilvanvaldan
érvénytelen az okirat, emiatt Onmagdban nem kizadrt a hidnypodtlés,
tehat ennek le kell wvonni eljdrdsjogi kovetkezményeit. Az Inytv.
39. § (1) bekezdése elsd mondata szerint: ,Ha a kérelemnek, illetve
mellékletének vagy a bejegyzés alapjdul szolgald okiratnak
pdétolhatd hidnyossdga van - ideértve az igazgatdsi szolgaltatas dij
megfizetését is -, a kérelmezdébt 15 napon beliil fel kell hivni a
hidny pdétlaséra". A hidnypodtlds kizdrt eseteit a (3) bekezdés a)-i)
pontjai rogzitik, meg kell vizsgalni tehat, hogy ezen
eljarasrendben mdéd van-e hiadnypdtléasra.

Utal a Kuria arra, hogy az Fftv. 70. § (3), (4) bekezdése analdg
alkalmazadsa kizartsdgaval kapcsolatban helyesen foglalt allast az
elséfoku birdésdg, azt a Kuaria 1is osztja, a tulajdonszerzési
korldtozéds alkalmazasédra pedig Jjelen eljarédsban nem kerilt sor. A
Karia hasonldéan az elséfoku birdésdghoz nem latta sziikségesnek az
Alkotmanybirdésaghoz  fordulni, az Ugy a hatadlyos Jjogszabdlyok
alapjan elbiralhatd volt.

A fentiek okédn a Kuaria az elsé6foki itéletet és mindkét foku
kbzigazgatasi hatéarozatot a Pp. 275. § (4) bekezdés alkalmazaséaval
hatédlyon kiviil helyezte és az elséfokl kodzigazgatdsi szervet 0
eljarads lefolytatédsdra kotelezte. Az U eljdrasban azt kell
régzitenie a hatdésagnak, hogy az egyébként nem nyilvanvaldan
érvénytelen okirat nyomdn lehet-e hidnypdétléast kibocsédtani, illetve
a bejegyzéshez sziikséges okiratok rendelkezésre 4allnak-e és az
ennek megfeleld eljarasi rendet be kell tartani, majd az alapul
szolgald jogszabadlyok mentén donteni a bejegyzési kérelemrdél.

A dontés elvi tartalma

Abban az esetben, ha a fdéldhivatalhoz benyujtott beadvany nem
nyilvanvaldan érvénytelen és a jogszabdly szerint nem Kkizdrt a
hianypdétlds lehetdsége, akkor a megfeleld eljdrdsrendben ezt a
féldhivatalnak vizsgdlnia kell a kérelem elbirdldasakor.

Zard rész

A Karia a Pp. 78. §-a alapjan kotelezte az alperest a felperes
els6foku és a fellilvizsgadlati eljarasban felmerilt perkdltségének
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egylittes megfizetésére.

A le nem rétt kereseti és felllvizsgdlati eljarasi illetéket az
illetékekrdél szdld 1990. évi XCIII. torvény 5. § (1) bekezdés c¢)
pontja, a 43. § (1) bekezdése és 50. § (1) bekezdés, valamint a
koltségmentesség alkalmazasardl sz6ld 6/1986 (VI.26.) IM rendelet
14. § alapulvételével az allam viseli.

Az itélet elleni felllvizsgédlat lehetdéségét a Pp. 271. § (1) e)
pontja zarja ki.

Budapest, 2016. december 7.

Dr. Sperka Kalmédn s.k. a tandcs elndke, Dr. Mudrané dr. Lang
Erzsébet s.k. eléadd bird, Dr. Sugadr Taméds s.k. bird

A kiadmény hitelétl:
tisztviseld



