Valoban jogszaballyal vitatkozom?

Vitaindito cikk a Fovarosi Keriiletek Foldhivatalanak, és a Fovarosi Foldhivatal
gyakorlataval kapcsolatos problémakrol.

A Foldhivatal azon allamigazgatasi intézmények egyike, mellyel a leggyakrabban keriil napi
kapcsolatban a gyakorld iligyvéd. A mindennapi egylittmikodés azt feltételezné, hogy a
munka gordiilékenysége érdekében a Felek kozott egyfajta partneri egylittmiikodésnek kell
kialakulnia, ezzel szemben az En meglatasom szerint egyfajta allohabora kezd kialakulni az
igyvédek és a Foldhivatal joggyakorlata kozott, amelyben a Felek anélkiil 16nek a masik
l6vészarkara, hogy néha kitekintenének: esetleg nem akar-e targyaldsokat kezdeni az ellenfél?

Ezt a cikkemet annak reményében teszem kozzé, hogy a kartarsak csatlakozni fognak az
abban felsorolt problémak ismertetéséhez, és reményeim szerint kifejtik ellenvéleményeiket
IS.

Rossz magyar szokds, hogy egy kozdsségben soha nem akar senki, semmilyen kozérdek
feladatot elvallalni, de ha egyszer valaki mar elvallalta azt a feladatot, akkor biztosan
szamithat a kozosség tobbi tagjanak kifogasara, és szekalasara aldozatvallaldsa jutalmaul.
Ennek okén mindenekeldtt itt és most had koszonjem meg Balogh Béla kolleganknak azt az
aldozatos munkajat, amelyet a Budapesti Ugyvédi Kamara képviseletében a Fovarosi
Keriiletek Foldhivatala, és a FOvarosi Foldhivatallal kapcsolatban végez a Kar érdekében.
Biztos vagyok benne, hogy az 6 munkdja nélkiil a jelenleginél joval rosszabb lenne a helyzet a
foldhivatallal kotott kompromisszumok terén.

Azért ill6 ezen vitacikket a fenti kdszonetnyilvanitassal kezdenem, mert irdsom apropojat a
Balogh Béla kollegank viszontvdlasza adta a Budapesti Ugyvédi Kamra legutobbi
Kozgytlésén.

Tortént pedig, hogy a kozgylilésen megragadvan a szot, és a mikrofont, feltehetéen az év
végén egyezerre kézhez vett foldhivatali hidnypotlasi felhivasok keltette belsd fesziiltség
miatt nem egészen oda ill6 szavakkal illettem a Foldhivatal munkajat, melyért az érintettektol
ezuton is bocsanatot kérek.

Felszolalasomban utaltam a meghatalmazasokkal és az tigyvédi ellenjegyzéssel kapcsolatos
ellentmondasokra.

Balogh Béla kollegam méltatlankodasomra adott viszontvalaszaban utalt arra, hogy a felvetett
problémarél nincs értelme vitatkozni, mert azt a jogszabély rendezi olyan moédon, ahogy En
azt kifogasolom. (,,Kollega Ur a jogszaballyal vitatkozik ”-mondta).

Az alabbiakban arra vonatkozolag szeretnék néhany fejtegetést kdzkincsé tenni, hogy ha talan
nincs is értelme a jogszabaly szovegével vitatkozni, mégsem lenne tandcsos egy rossz
helyzetbe belenyugodni:

Az utobbi idOben tobb mdas aprd bosszisag mellett, tobb esetben is kézhezvettem olyan
jogerds masodfoku foldhivatali hatarozatot, mely a kérelmezOk bejegyzési kérelmét arra



hivatkozéssal utasitotta el a Fovarosi Foldhivatal, hogy az egyik szerzddéskotd fél altal a
masik részére adott teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalt meghatalmazason nem volt
iigyvédi ellenjegyzés, illetve mas esetben nem volt szabalyszerii az tigyvédi ellenjegyzés, mert
a szarazbélyegz6 hidnyzott.

A hatarozatok indoklésa szerint az elutasitas alapja az Inytv. 33.§ (2) bekezdése, mely szerint:
,Ha az okiratot a nyilatkozattevd helyett meghatalmazott irta ala, csatolni kell a
meghatalmazast is, amelyet a bejegyzés alapjaul szolgald okiratra eldirt alakszeriiségek
szerint kell kiallitani”.

Ezen jogszabalyhely értelmezésénél a Foldhivatal lathatéan az Inytv. 32.§ (3) bekezdéséhez
nyul vissza, mely kimondja: ,,A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a haszndlat joga, szolgalmi
jog, vételi jog, jelzélogjog (Onallé jelzélogjog) keletkezésére, modosulasara, illetve
megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek kozokirat, ligyvéd altal ellenjegyzett magénokirat
alapjan van helye. Ellenjegyzésként a jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a
szerz6do felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet. Nem alkalmas bejegyzésre
az olyan okirat, amelyen a készitd ¢és ellenjegyz6 iigyvéd, illetdleg a kozokiratba foglald
kozjegyzd szerz6do félként van feltiintetve.”

A jogszabaly ilyen értelmezése esetén tehat minden olyan meghatalmazést, amelyet egy
ingatlan-adasvételi szerz6déshez csatolnak, vagy kozokiratba kell foglalni, vagy az
okiratszerkesztd ligyvédnek, vagy mas ligyvédnek azt iigyvédi ellenjegyzéssel kell ellatnia.

Ezzel szemben az En allaspontom szerint az Inytv. 33. § (2) bekezdése a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratok alakszeriségére vonatkozik, melyet altalanos jelleggel nem az Inytv.
fentebb idézett 32.§ (2) bekezdése, hanem az Inytv. 29.§-a szabalyoz az aldbbiak szerint:
”Jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének - ha térvény masként nem rendelkezik - olyan
kozokirat, teljes bizonyitd erejli maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzd éaltal hitelesitett
masolata (a tovabbiakban: okirat) alapjdn van helye, amely a bejegyzés targyat képezd jog
vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja, tovabba tartalmazza a
bejegyzést, feljegyzést megengedd nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy
kozbensd szerzOként bejegyezhetd jogosult részérdl (bejegyzési engedély). A bejegyzési
engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul szolgald okirattal azonos alakisdggal
rendelkez6 okiratban is megadhatja.”

Marmost a 29. § nem besz¢l feltétleniil arrdl, hogy a jog vagy tény fennallasanak alapjaul
szolgald okiratnak mindsitett, tehat tigyvédi ellenjegyzéssel ellatott maganokiratnak kell
lennie, csupan arrol, hogy ezen okiratnak vagy kozokiratnak, vagy teljes bizonyitod erejii
maganokiratnak kell lennie.

A teljes bizonyitd erejii magéanokirat fogalmat, mint tudjuk a Pp. 196. § (1) bekezdésének
hatalyos rendelkezései az alabbiak szerint rendezi: A magéanokirat az ellenkezd
bebizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy kiallitdja az abban foglalt nyilatkozatot
megtette, illetleg elfogadta, vagy magara kotelezOnek ismerte el, feltéve, hogy az aldbbi
feltételek valamelyike fennall:



a) a kiallit6 az okiratot sajatkeziileg irta és alairta;

b) két tanu az okiraton alairasaval igazolja, hogy a kiallit6 a nem altala irt okiratot eldttiik irta
ala, vagy alairasat elOttiikk sajatkez(i aladirasanak ismerte el; az okiraton a tanuk lakohelyét
(cimét) is fel kell tiintetni;

c) a kiallito alairasa vagy kézjegye az okiraton birdilag vagy kozjegyzodileg hitelesitve van;
d) a gazdalkodoé szervezet altal lizleti korében kiallitott okiratot szabalyszeriien alairtak;

e) iigyvéd (jogtanacsos) az altala készitett okirat szabalyszerii ellenjegyzésével bizonyitja,
hogy a kiallito a nem 4altala irt okiratot eldtte irta ald, vagy aldirdsat elotte sajat kezii
alairasanak ismerte el, illetéleg a kiallitd mindsitett elektronikus aldirasaval alairt elektronikus
okirat tartalma az iigyvéd altal készitett elektronikus okiratéval megegyezik;

f) az elektronikus okiraton kiallitdja mindsitett elektronikus alairast helyezett el.

Allaspontom szerint hiba lenne a jogszabalyt igy értelmezni, hogy az okirat mellékleteként
csatolt meghatalmazas alaki feltétételeire az Inytv. 32.§ (2) bekezdését kellene alkalmazni,
mivel nézetem szerint ez a rendelkezés a generdlis szabalyokhoz képest egy specialis
rendelkezést tartalmaz a torvényen beliil. Nevezetesen az Inytv. 32. §-a azokat az alaki
feltételeket szabdlyozza, amelyekkel a bejegyezni kivant jog, vagy tény alapjaul szolgalo
okiratnak kell rendelkeznie, és nem a jognyilatkozat megaddsira adott meghatalmazasnak,
hiszen ebben az esetben a jogszabdly lerontand a Ptk. 219.§ és 222.§-aban, és a Pp. 196.§-
aban foglaltakat.

Talan megengedhetd az a kijelentés, hogy elfogadhatatlan lenne az a gyakorlat, hogy mig a
Magyar Koztarsasag Birosagai eldtt egy két tanu altal aldirt szabalyszerlien kiallitott teljes
bizonyitd erejli maganokirat bizonyiték, addig ugyanezt egy elsé fokon eljard kozigazgatasi
szerv nem fogadja el annak.

Az ingatlan-adasvételi szerzédések szerkesztésével és ellenjegyzésével foglalkozo ligyvédnek
a gyakorlatban komoly problémat jelent az a szituacid, amikor az eladok a vidéken €16
sziilotol, nagysziilotél, vagy a szerzddeéskotéskor kiilfoldon tartézkodd tulajdonostérstol,
haszonélvezotdl stb. meghatalmazast mutatnak be az iligylet megkotéséhez. Szerencsés
esetben ez legalabb a teljes bizonyito erejli maganokiratra vonatkozo feltételeknek felel meg,
de a legritkabb esetben kertiil kozokiratba foglaldsra, vagy tigyvédi ellenjegyzésre, hiszen ezek
beszerzése tovabbi koltségeket jelentene, vagy az ingatlan-adasvételi szerzddéseknél gyakori
fesziilt helyzetben tul nagy iddveszteséggel jarna a Feleknek.

Mit tehet ilyen esetben az ligyvéd, aki a piacrol ¢é1? Ha elkiildi az tligyfeleket azzal, hogy
szerezzenek be megfeleld meghatalmazast (aminek nem lenne sok értelme, ha a
nyilatkozattevd kiilfoldon tartozkodik), vagy halasszdk az {ligyletet akkorra, amikor a
meghatalmazd személyesen is aldirhatja a szerzddést, akkor komolyan fenndll annak az
es¢lye, hogy az ligyfelek ,,rugalmasabb” tigyvéd utan néznek.



A probléma persze megoldhato ugyis, ha az iigyvéd a meghatalmazasra odabiggyeszti az
»ellenjegyzem” kifejezés, s6t akkuratusan szarazbélyegzdével latja el az okiratot (mert bar a
MUK 4llasfoglaldsa szerint a szirazbélyegzé alkalmazdsa csak magin az adasvételi
szerzOdésen alkalmazand6, a Foldhivatal ennek hidnyat is podtolhatatlan hidnyossagként
értelmezi a meghatalmazason), ezzel azonban rogton stlyos fegyelemsértést is kovet el,
hiszen a nem altala készitett, és nem elétte alairt okiratot jegyezte ellen. Ez tehat aligha lehet
megoldas.

Nem kételkedem abban, hogy a Foldhivatal azért vezetett be ilyen gyakorlatot, hogy ezzel is
megprobalja visszaszoritani az ingatlanokkal kapcsolatos visszaéléseket. Ez a gyakorlat
azonban ellentétes egy joval régebbi jogelvvel, amit a forgalom biztonsaganak neveznek.

Varom kollegdim ezzel kapcsolatos véleményét, vagy mas vitds foldhivatali gyakorlatok
ismertetését.

Kelt: Budapest, 2002. januar 14.

Dr. Szabo Ivan



