KAMARAI HIRLEVEL

Irdnymutato tdjékoztaté a Pest Megyei Kormdnyhivatal Féldhivatala, a kérzeti
féldhivatalok illetéleg a Pest Megyei Ugyvédi Kamara kézétti szakmai egyiittmiikédés

77 _ 7,

erositésérol.

Az elmult id&szakban tortént jogszabalyvaltozasokra tekintettel a foldhivatali eljarasok
kapcsan - az Ggyvédi munka el8segitéséhez és a kérelmek elutasitas és hianypdtlas nélkuli
elintézésének eléréséhez - a Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala a Pest Megyei Ugyvédi
Kamaraval egyetértésben célul tlizte ki az tgyvédek folyamatos tajékoztatasat az egységes
valamint szabalyszerUen kialakitott joggyakorlatuk megismertetésérdl.

A kdzvetlen kontaktus érdekében a Pest Megyei Ugyvédi Kamara képviseletében dr. Boros
Andrea iigyvéd vesz részt a Kormanyhivatal Foéldhivatala megyei osztalyvezetdi
értekezletein, ahol elsé alkalommal az aldabbi, az tgyvédi munka mindennapjait is érinté
témakorok kerlltek megtargyalasra.

A tobb korzeti foldhivatalt érint6 csereszerz6désekre vonatkozo joggyakorlat mellett (I.) - az
aldbbiakban ismertetett - az ingatlan-nyilvantartasi osztalyvezet6k részére kiadott
osszefoglald (11.) is hasznos irdnymutatdasul szolgdlhat a gyakorld ligyvéd szamara.

Az osztalyvezetGi értekezletet kovetGen 2012. junius 01. hatallyal a 105/2012. (V.30.) szamu
Korm.rendelettel modositasra kerilt az épiiletek energetikai jellemzdinek tanusitasardl
s2016 176/2008. (VI1.30.) Korm.rendelet (tovabbiakban: rendelet) (lIl.)

»A tobb korzeti foldhivatalt érinté csereszerz6dések vonatkozasaban, az alabbi - Pest
Megyében egységesitett - joggyakorlat alakult ki:

A vonatkozo joganyag egymdssal ellentmonddsban van, tekintve, hogy a kordbbi vonatkozo
szabdlyok (Inytv. Vhr. 77 §) is hatdlyban maradtak tgy, hogy egyidejiileg a 338/2006 Korm
Rendelet 7 § is szabdlyozza az ilyen csereszerzédéseken alapuld ingatlan-nyilvantartdsi
eljdrdst.

E tekintetben fontos leszégezni, hogy az Inytv. Vhr. szerinti eljdrdst a féldhivatalok mdar nem
alkalmazzak, tébbek k6zott azért, mert ez egy miniszteri rendeleti szintl jogszabdly, mig a
mdsik egy kormdnyrendeleti szintl, igy a jogforrdsi hierarchidra valo tekintettel ez tiinik
indokoltnak.

A Kormdnyrendelet ugyanakkor elég szilikszavuan régziti a vonatkozd szabdlyokat, igy a
mindennapi munka megkdnnyitése érdekében az aldbbiakban foglalhatd dssze a vonatkozo
joggyakorlat — pontosabban annak azon része, amelyek az eljdré lgyvédeket kézvetleniil
érinti - annak érdekében, hogy igy a Tisztelt Ugyvéd kollegdk gy tudjanak eljdrni az ilyen
tigyekben, amely mind a féldhivatal mind a sajdt munkdjukat megkdénnyiti:



=

A legfontosabb tényezé amire az ligyvédeknek oda kell figyelni az ilyen eljardsok
sordn, hogy minden érintett féldhivatalhoz nyujtsdk be a kérelmet és az okiratokat.

2. Mindegyik kérelmen minden érintett helyrajzi szamot jeléljenek meg, a tulajdonjog
bejegyzése targykdr és a csere jogcim mellett.

3. A kérelmen nyilatkozzanak arrol, hogy melyik féldhivatal legyen a déntéshozo
hatésdg. Amelyiket megjelélik, ahhoz mindenképpen eredeti okiratokat (is)
nydjtsanak be. A mdasik féldhivatalhoz elegendéek a mdsolati példdnyok.

4. A déntéshozoként megjelélt foldhivatalndl kell befizetni az egész eljarasi dijat!
(tehdt példdul egy G6délli és egy Budapesti ingatlant érinté csereszerzédés esetén,
amennyiben a GG6do6ll6i Kérzeti Féldhivatalt jelolték meg dontéshozo hatdsdgként,
akkor ebben a féldhivatalban kell befizetni a 2x6.600 forint eljdrdsi dijat.)

Az eljards meginditasdval kapcsolatban a fenti dolgokra kell odafigyelni minden esetben.
Egyebekben az okiratszerkesztés és az eljdrds késébbi szakaszait tekintve, ligyvédeket érint6
és a megszokottdl eltéré6 momentumokkal nem kell szamolni. A déntéshozo hatdsdgtdl fogjdk
kapni az esetleges hidnypdtldsi felhivdst, oda is kell teljesiteni ahonnan a felhivds érkezett, a
déntéshozo hatdsagtdl fog érkezni a valamennyi érintett ingatlanra vonatkozd hatdrozat. Az
esetleges fellebbezést szintén a dontéshozo hatosaghoz kell benydjtani, és a 10.000 forint
(amit nem ingatlanonként kell szdmolni, hanem eljdrdsonként, akdrmennyi ingatlant is
érint!) eljdrasi dijat is ott kell lerdni, illetve oda kell megfizetni.

A déntéshozo hatdsdg, hivatalbdl keresi meg a foganatosité (tehdt a mdsik) féldhivatalt
annak érdekében, hogy az az dltala meghozott déntés szerinti tulajdoni vdltozdsokat
technikailag vezesse at az & illetékességéhez tartozo ingatlan tulajdoni lapjdn.

Ez annyiban érintheti az ligyvédeket, hogy amennyiben esetlegesen leellenérzik a takarnetes
hozzdférésiikon keresztiil a tulajdoni lapokat, elképzelhetd, hogy a foganatositdo hatdsdg
szerinti tulajdoni lapon egy-két nappal késébb keriil ténylegesen dtvezetésre a vdltozds, azaz
eddig az idépontig az még kizardlag széljegyen szerepel rajta. Tekintve, hogy a foganatosito
hatésdg semmilyen formdban nem birdlhatja feliil a déntéshozo hatésdg hatdrozatdt, igy e
tekintetben jogsérelem nem meriilhet fel. Ezt garantdlja a rangsor elve is, hiszen a széljegyen
lIévé beadvadny elintézéséig szintén nem keriilhet egy késébbi beadvdny elintézésre, igy a fent
irt esetlegesen megvaldsulo vagy észlelt ,késedelmesség” semmilyen joghdtrdany
bekévetkezéséhez nem vezethet!”

Az alabbiakban a Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivataldnak osztalyvezetGje, Dr. Fazekas
Gabor 3dltal az ingatlan-nyilvantartasi Osztalyvezet6k részére kiadott, a 2012. mdjus 3-an
tartott megyei értekezleten elhangzottak — lgyvédi munkat is érint6 - rovid, lényegi
Osszefoglaldja kerll ismertetésre az egységes joggyakorlat kialakitdsa, illetve biztositasa
érdekében:




1./ 2-3 hdénapos dtmeneti idé biztositdsa mellett bevezetésre keriil a kordbban mdr
megkiildétt, ligyvédi javitdsok elfogaddsdnak eljdrdsrendjével kapcsolatos kérlevél azzal,
hogy lehetdség szerint sziveskedjenek azt kézzétenni hirdetétdabldkon, illetve tdjékoztassdk a
szigorodo elvdrdsokrdl az ligyvédeket..

2./ A 253/1997. (XII. 20.) Kormdny rendelet /OTEK/ nem ismeri a félszoba fogalmdt, igy az
épitéshatdsdgi haszndlatba vételi /fennmaraddsi engedélyeken/ alapuld tdrsashdzi albetét
megnyitds esetén a legaldbb 8 m2 hasznos alapteriiletl helyiség /105. §. (2) bek./ egész
szobaként veendé fel, ennél kisebb alapteriiletii helyiség mostantol nem tdrgya az
ingatlan-nyilvantartasnak, ebbél kévetkezik, hogy a jévére nézve ,fél szoba” tulajdoni lapon
torténd feltiintetése nem lehetséges.

3./ Tarsashdz alapito okirat médositdsa esetén, — uj albetét kialakitdsa bdrmilyen okbdl —
amennyiben az albetétek tekintetében csak és kizardlag a kézés tulajdonbdl rdjuk esé rész
modosul, akkor is kell a tulajdoni lapon szerepld, elidegenitési és terhelési tilalom
jogosultjainak hozzdjaruldsa a bejegyzéshez.

4./ 1991. évi IL. tv. 83/A.-83/C. § alapjdn kordbban megsziint gazdasdgi tdrsasdgok javdra
bejegyzett, még él6 vagyoni értékii jogok is tordlhetévé vdltak az ujonnan bevezetett
specidlis Cégbirdsdgi eljardst lezaro déntés alapjdn.

5./ Visszavondsig, illetve az érintett szervek kézotti egyeztetések eredményes lezdrultdig a
felszamolok és végelszamolok (ligykériikben eljagrva kaphatnak informaciot az eljdrds ald
vont gazdasdgi tdrsasdgok illetéségi tertiletiinkén taldlhato Gsszes ingatlandrol.

6./ Onkormdnyzati adéhatésdgok a 2003. évi XCII. 52. § hivatkozva dijmentesen kérhetnek a
féldhivataloktdl adatszolgdltatdst, féldkényvet. Hidnyos kérelem esetén a tdrshatdsdgi
mivoltunkra tekintettel fel kell hivni az addhatdsdgként eljdro szervek figyelmét a helyes
jogszabdlyra vald hivatkozds sziikségességére.

7./ Gydmhatosdgok az 1997. évi XXXI. tv. 134. § (5) bekezdése alapjan jogosultak
személyes adatok felhaszndldsa mellett a gydmhatdsdgi eljdrds ald vont magdnyszemély
tulajdondban dllé ingatlanok listajanak lekérésére. A foldhivataloknak is érdeke fliz6dik a
gondnoksdg ala helyezés tényének Gsszes érintett ingatlanra térténd feljegyzéséhez.

8./ Ugyészi térvényességi feliigyelet igénybe vételének lehetésége jelentésen lesziikiilt, a
dontésekkel szemben csak a fellebbezési lehet&ség lezdarultatdl szamitott 1 éven beliil, és csak
felhivassal élhet az ligyész, illetve ezt kévetbéen pert indithat az illetékes birdsdg elétt.
Kézigazgatdsai iigyekben a Budapesti Kézérdekvédelmi Ugyészség a kijelolt hatdskérrel
rendelkezé, illetékes szerv.

9./ Fellebbezés keretében az iigyfél nem jogosult az eredeti kérelmét modositani,
kiegésziteni, ilyen esetben a korzeti foldhivatal sajat hatdskérben a modositott fellebbezési
kérelem alapjan nem vadltoztathatja meg korabbi dontését.



10./ Arverés tényének feljegyzése - mivel lényegében a jogosult személye ebben az esetben
nem relevdns - 6nadllé széveges bejegyzésként keriiljén fel a tulajdoni lapra a jegyzékényv
hatdsdgi azonositd szamdnak egyidejl feltiintetése mellett.

11./ Tulajdonjog fenntartdssal térténé eladds tényének feljegyzése esetén — mivel
jogvdltozas még nem kévetkezik be — jogcim hianydban a kérelem nem utasithato el, de a
késébb benydujtdsra keriil6 bejegyzési engedélynek, ha a feljegyzés alapjat képezé okiratban
nem volt az fellelhet6, mindenképpen tartalmaznia kell a jogvdltozds jogcimét.

12./ Kiskoru személy teherrel vald tulajdonszerzése esetén jogsegély irdnti kérelemmel meg
kell keresni az illetékes gyamhatdsdgot, nyilatkozzanak abban a tdrgyban, hogy a konkrét
ligyben sziikségét érzik-e jovahagydsuk megaddsdnak, vagy hozzdjdruldsuk nélkil is
teljesithetd a bejegyzés. A megkeresést ugy kell megfogalmazni, hogy a reagdlds elmaraddsa
esetén akképp tekintjiik, hogy a gydmhatdsdg nem kéti a kérelem teljesithetéségét
hozzdjdaruldsdanak megaddsdhoz.

13./ Rdépités, épiilet-kiemelés — mdr korabban feltiintetett épiilet is kiemelheté mindaddig,
amig a rdépitéssel tulajdonjogot szerzék nevére szol a rdaépitést megalapozé hatdsdgi
hatdrozat /haszndlatba vételi engedély/.

14./ Eljards felfiiggesztése irdnti kérelem alapbél nem utasithaté el, ha nincs hozzd
mellékelve megfelelé okirat, hianypodtlas kibocsatdasanak van helye. Felfiiggesztés irdnti
kérelem elutasitdsa esetén alakszerli déntést kell hozni, ami az alapbeadvdny tekintetében
hozott déntés szerves részét kell, hogy képezze.

15./ AK csak AK-ra, illetve terméféldre cserélhetd, egyéb dologra /fa, kolbdsz, bor, szekér
stb.../ nem!

16./ Ingatlan-nyilvantartdsi eljgrasban még a cégbirésdg eljdrdsdnak elektronikus
formdjdra hivatkozva sem fogadhato el a nem hitelesitett, internetrél letéltétt cégkivonat,
illetve nem eredeti, tovabbd kézjegyz6 dltal nem hitelesitett aldirdsi cimpélddny, aldirdsi
minta, cégkivonat, cégmdsolat.

17./ Széljegyek kozotti rangsorcsere csak az dsszes érintett hozzdjdruldsat tartalmazo,
iigyvéd dltal ellenjegyzett magadnokirat, illetve kézokirat alapjan lehetséges, melyrél
minden esetben alakszerli déntést is kell hozni. Ennek elmulasztdsa, illetve a jogellenes
rangsorcsere nem maradhat kévetkezmények nélkiil.

18./ Egy kérelem tobb ingatlan: csak egy déntés hozhatd, részbeni foganatositds a tobbi
ingatlant érinté eljaras folyamatban tartasa mellett kizart, sulyos eljdrdsi szabdlysértésnek
mindsdil.

19./ Még egyszer leszégezziik, fellebbezés, illetve birdsdgi jogorvoslati eljdrds tényének
feljegyzését kévetSen tovadbbi széljegyek elintézése - legyen az akdr perinditds tényének, vagy

zdrlat tényének feljegyzése stb... - sulyos rangsorsértésnek mingsiil.



Az épiiletek energetikai tanusitdsardl szolo, 2012. junius 01. napjatol hatdlyos — az okiratot
szerkeszto ligyvéd munkadjat is érinté - rendelet:

A rendelet 3. § (3) bekezdése szerint az e rendelet hatdlya ald tartozo épliletnek vagy 6ndllé
rendeltetési egységnek ellenérték fejében torténé tulajdon-dtruhdzdsa vagy bérbeaddsa
tdrgydban - a (4) bekezdésben meghatdrozottak kivételével - késziilt szerzédés tartalmazza:

a) annak régzitését, hogy e rendelet rendelkezései szerint kell-e tanusitvdnyt késziteni,
b) a vevé vagy bérlé nyilatkozatdat arrdl, hogy a tanusitvdnyt vagy annak mdsolatdt az
eladdtdl vagy a bérbeadotol dtvette.

(4) Nem kell tanusitvdnyt késziteni
a) a haszndlatba vételi engedélyt (bejelentést) megel6z6 tulajdon-dtruhdzds esetén;
b) ha ugyanabban az ingatlanban résztulajdonnal rendelkezd tulajdonos szerez ellenérték
fejében tovadbbi tulajdonrészt;
d) a hitelszerz6désbél eredd kételezettségeiknek eleget tenni nem tudd természetes
személyek lakhatdsdanak biztositdsdrdl szolé 2011. évi CLXX. térvény hatdlya ald tartozo
tulajdonosvdltds és bérbeadds esetén.

A Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala a Pest Megyei Ugyvédi Kamaraval a jévében is
elé kivanja segiteni az lgyvédek hatékony és gordiilékeny foldhivatali Ggyintézését és az

egyuttmikodés keretében a Kollégdk a jov6ben is szamithatnak az egységes joggyakorlat
kialakitdsara vonatkozé korlevelek megkildésére.

- Osszeallitotta: Dr. Boros Andrea —
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