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1 Bevezetés

Szakdolgozatom témajanak a kivalasztasanal két, szamomra fontos tényezot tartottam
szem el6tt. Az egyik, hogy a mindennapi élethez kapcsolddd téma legyen. Ezt azért
tartom fontosnak, mert, ha az olvaso fellapozza szakdolgozatom, meglathatja a jog, és
ezen bellil az ingatlannyilvantartasi jog ismeretének fontossagat. A legtobb ember
¢letében eljon az a pillanat, amikor ingatlanszerzéssel kapcsolatos ismeretekre lesz
sziiksége. A kivalasztott ingatlanrdl természetesen szeretnénk minél tobb, valds
informacioval rendelkezni, S ebben lesz segitségiinkre hatosagi nyilvantartasaink egyik
kiemelkedé jelentGségili rendszere, az ingatlan-nyilvantartas.

Az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles nyilvantartas, telepiilésenként tartalmazza az orszag
valamennyi ingatlananak a torvényben meghatarozott adatait, az adott ingatlanhoz
kapcsolodo jogokat és jogi szempontbol relevans tényeket. Tartalmazza tovabba az oda
bejegyzett személyeknek a nyilvantartashoz sziikséges, torvényben meghatarozott adatait
is. A bejegyzett jogok ¢és a feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja, senki nem
hivatkozhat arra, hogy ezen bejegyzések fennallasardl nem volt tudomasa.

A témavalasztasom masik meghataroz6 tényezdje a munkdmhoz kapcsolodik. Pénziigyi
intézménynél dolgozom, mindennapi munkavégzésiinkh6z hozza tartozik az ingatlan-
nyilvantartasb6l megszerezhet6 informaciok hasznositasa. Ingatlan-nyilvantartasi
eljarasokat kezdeményeziink, igyeksziink a hozzank forduld tigyfeleink kérdéseit e
tekintetben is megvalaszolni. A kdzhitelesség elvének jelentdsége ezen a teriileten is nagy
mértékben megmutatkozik — kardltve a nyilvanossag elvével —, hiszen egy hitel
fedezeteként felajanlott ingatlan hiteles adatait azonnal megismerhetjikk, s ez
elengedhetetlen a hitelintézet prudens mitkodéséhez.

Célkitlizésem a szakdolgozatom elkészitése soran, hogy az olvasd is meglassa az
ingatlan-nyilvantartas meghatarozo jelentdségét, a lajstrom sokoldalusagat, a mindennapi
¢letben valod hasznositasanak lehetdségét, s ezzel egylitt meglelje azt a szépséget, amit a
nyilvantartas precizitasa, illetve hitelessége hordoz magaban. Szeretném bemutatni az
ingatlan-nyilvantartas funkcioit, s részletesebben kitérni a funkciokkal szorosan
Osszefliggd alapelvekre, kiilonos tekintettel a kozhitelesség alapelvére, mely az ingatlan-

nyilvantartas kdzponti elemének tekinthetd.



2 Azingatlan-nyilvantartas fogalma és funkcioi

Az ingatlan-nyilvantartas azon nyilvantartasaink egyike, amelyben a bejegyzés, adott
allapot vagy valtozas (jog, tény) feltiintetése alapvetd polgari jogi joghatassal jar. Erre
valo tekintettel helyezi el a jogalkoté az ingatlan-nyilvantartasi jog anyagi jogi
szabalyainak altaldnos részét a Polgari Torvénykonyv rendelkezései kozott. Az e koron
kiviil esd, tovabbi ingatlan-nyilvantartasi szabalyok is nagymértékben a polgari jogi
szabalyok eszkozjogaként jelentkeznek, a polgari anyagi jogi jogvaltozast eldsegitd
részletes anyagi és eljarasi szabalyokat rdgzitenek!. Ennek megfeleléen az ingatlan-
nyilvantartas fogalmat a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. V. térvény fogalmazza
meg, melynek a Dologi Jogrél sz616 Otddik konyv Negyedik részében helyet foglalo X.
cimben talalunk, s kdvetkezoképpen szol: ,, Az ingatlan-nyilvantartis az ingatlanokra
vonatkozo jogok, valamint jogi szempontbol jelentos tények nyilvanos és kozhiteles
nyilvantartasa. Az ingatlan-nyilvantartds tartalmazza az ingatlanoknak és az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett személyeknek a jogszabalyban meghatdrozott adatait.” (PtK.
5.:165. §). Kiilonbség jelentkezik itt a régi Polgari Torvénykonyvvel szemben, melyben
a jogalkoto nem fogalmazta meg az ingatlan-nyilvantartas fogalmat.

A magyar ingatlan-nyilvantartas kozigazgatasi hatosag altal vezetett, ugynevezett
»telekkonyvi tipusu” nyilvantartas. Az ingatlan-nyilvantartast a kozigazgatosagi
hatosagként eljard jarasi foldhivatalok telepiilésenként, azon beliil pedig fekvésenként
(belteriilet, kiilteriilet megkiilonboztetésével) vezetik. A telekkonyvi tipusu nyilvantartast
tiikkrozik az ellatott funkciok is:

a) Regisztrativ funkcio:

A regisztrativ funkcio lényege, hogy az ingatlanra vonatkoz6 jogok, tények ¢€s adatok a
nyilvantartasban rogzitésre keriilnek. A rogzités alapja az Ingatlannyilvantartasi-
kérelemben megjeldlt jog, S az azt alatimaszto okirat, melynek tartalmi, illetve alaki
megfeleloségét vizsgalja. A Kuria Joggyakorlat-elemz6 Csoportja altal megfogalmazott

vélemény szerint az ingatlan-nyilvantartasi hatosag regisztrativ jellegli kozigazgatasi

! Juhasz Agnes — Pusztahelyi Réka: Az ingatlanok nyilvantartasa polgari jogi nézSpontbél: polgéri anyagi
jogi hatasok a kozhiteli hatosagi lajstrom rostdjaban Agrar- és Kornyezetjog 2018. 24. szdm



hatésag. Ennek megfelelden bizonyitast nem folytathat le — jogszabalyban meghatarozott
egyes esetek kivételével -, a felek kozott esetlegesen felmertild vitas kérdések rendezésére
az 4ltalanos hataskort, polgari birdsag 2.

., Az ingatlaniigyi hatosag, mint regisztrativ szerv, kizarolag azt vizsgalhatja, hogy az
eljardasara vonatkozo jogszabdlyi eldirasok mentén a bejegyzési kérelem teljesitheti-e,
figyelemmel az annak alapjaul szolgadlo okirat tartalmi, alaki megfeleloségeére” [Kuria
Kfv.V1.37.243/2012/4.]

b) Igazol6 funkcio.

Az elézéekben targyalt regisztrativ funkcidval szorosan Osszefiigg az ingatlan-
nyilvantartas igazolé hatasa. A lajstromba bejegyzett jogosultsag mindenkivel szemben
érvényesithetd, mindemellett adott jog, tény vagy ranghely vonatkozasaban kizarolagos
pozicidt biztosit a bejegyzett jogosult részére. A Ptk. 5.: 168. § (4) bekezdése szerint:
»Torvényben meghatdrozott egyes jogok bejegyzésének és jogilag jelentos tények
feljegyzésének elmaraddsa esetén a jogosult azokat a johiszemii harmadik jogszerzovel
szemben nem érvényesitheti”.

C) Jogkeletkeztet6 funkcio.

A jogkeletkeztetd, azaz konstitutiv funkcié az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének
alapvetd feltétele. Ennek értelmében az ingatlanra vonatkozo, jogiigylettel alapitott
dologi jogok az esetek legnagyobb részében az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzéssel
keletkeznek, s az onnan vald torléssel sziinnek meg. A jogkeletkezteté funkcio tehat
szorosan Osszefiigg a bejegyzési alapelvvel. ,,A bejegyzés alapjaul szolgalé anyagi
jogviszony nem kozigazgatdsi, hanem polgari jogi, és nem a bejegyzésrdl szolod
hatarozaton, hanem a bejegyzés alapjaul szolgdlod okiraton (példaul megallapodason)

alapul”®, azaz a lajstromba valo bejegyzéssel keletkezik a maganjogi jogviszony.

2 Kuaria Joggyakorlat-elemzé Csoportja: Az Ingatlan-nyilvantartdsi joggyakorlat elemzd csoport
Osszefoglald véleménye 2016. junius 13. https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-
nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf

3 Jojart Laszlé (2010): Az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzések torvénybe foglalt bizonytalansaga.
Kozjegyzok Kozlonye, 57. évf. 2. sz. 20-33.



https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf
https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf

d) Kozhitelesség

A kozhitelesség egy nyilvantartds szempontjabol azt jelenti, hogy a nyilvantartas
hitelesen tanusitja a feltiintetett adatok, tovabba a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények
fennallasat.

A kozhitelesség funkciodja, a kozhitelesség elve hatja at az ingatlan-nyilvantartas egész
rendszerét. Nem hagyhatjuk figyelmen kiviil azonban azt a tényt sem, hogy a
kozhitelesség Onmagéban nem elegendd. Meg kell ismerniink azokat a tovabbi
rendszerezo elveket is, melyek egyiittesen, egymasra hatva hatarozzak meg az ingatlan-

nyilvantartas mikodését.



3 Azingatlan-nyilvantartas alapelvei

Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei fogalmazzak meg azokat az altalanos érvényi
kovetelményeket, melyek meghatarozzak a teljes jogintézményt, annak céljat, targyat és

mikodését.

A Polgari Torvénykonyvrol szol6 2013. évi V. torvény, azaz az uj Polgari Torvénykonyv
(tovabbiakban Ptk.) megalkotasa soran a jogalkotd céljaul tizte ki az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességének megerdsitését, valamint az anyagi jogi szabalyok Polgari
Torvénykonyvben valo rogzitését azoknak az ingatlan-nyilvantartasi torvényben valo
megjelenitése helyett.* Az 11j szabalyozas magaban foglalja az ingatlanokhoz kapcsolodé
jogok keletkezésének, valtozasanak és megsziinésének anyagi jogi szabalyait, mig az

ingatlan-nyilvantartasi torvény rogziti az ingatlan-nyilvantartas eljarasjogi szabalyait.®

Az ingatlan-nyilvantartas alapelveinek torténete egészen az 1885. évi Telekkdnyvi
rendeletig nyulik vissza, melyben anyagi jogi €s eljarasjogi szabalyokat is rogzitettek. Az
ekkor megfogalmazott alapelvek a kovetkezOk voltak: a bejegyzés alapelve, a
nyilvanossag elve, a kiilonlegesség elve és a jogossag elve. Az 1j Polgari Torvénykdnyv
megovja ezeket a torténelmi értékeket, mikozben atformalja azokat annak érdekében,
hogy a mai, modern korban is bet6lthessék szerepiiket. A Polgari Torvénykonyv az alabbi
alapelveket sorolja fel:

o az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaganak elve (5:166. §)

o az okirati elv (5:167. §)

o a bejegyzési elv (5:168. §)

. a rangsor elve (5:169. §)

o az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elve (5:170. §)

Az ingatlan-nyilvantartas tovabbi alapelveit — azok eljarasjogi természetére figyelemmel
— az 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol (Inytv.) rogziti. Ezek a

kovetkezok:

41003/2003. (1.29.) Korm. hatarozat az 1j Polgari Torvénykdnyv koncepcidjanak elfogadasardl
51997. évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrél



a) kérelemhez kotottség elve (6. §)
b) rangsor elve (7. §)

A kozhitelesség, mint a legfontosabb funkcid €s alapelv, természetesen az ingatlan-

nyilvantartasi torvényben is megjelenik (5. §)

Az alapelveket tehat két csoportba rendezhetjiik. A jogalkoto egyes alapelveket a Polgari
Torvénykonyvben, masokat az Ingatlan-nyilvantartasi térvényben helyez el. Ez az
alapelvek kiilonboz6 jellegével magyarazhato, az elsé korben anyagi, a masodik korben

az eljarasi természetii altalanos érvényii rendelkezések foglalnak helyet.

Az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek nem 6nalloan latjak el funkciojukat. Minden esetben
kozvetleniil hatnak egymasra, egymassal szorosan Osszefiiggd rendszert alkotnak, s
helyes értelmezésiik csakis egymasra tekintettel lehetséges. Az ingatlan-nyilvantartas
vezetésére, jogi hatdsaira vonatkozd anyagi jogi és eljarasjogi feltételek meghatdrozasan

tal, megszabja maganak a lajstromnak a természetét is. °

3.1 A nyilvanossag elve

A Ptk. 5:166. § (1) bekezdése egyértelmiien kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas
nyilvanos. A jogalkotd azonban hatarokat is szab, hiszen a maganérdek védelmérdl sem
feledkezhetiink meg. Az ingatlan-nyilvantartas részei koziil minddssze a tulajdoni lap és
a térkép tartalmat — a kiilonos védelem ala tartozo személyes adatok kivételéve - ismerheti
meg barki, arrdl feljegyzést készithet, kérheti hiteles mésolat vagy tanusitvany kiadasat.
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, feljegyzés vagy tagabban a valtozasbejegyzési
igény alapjaul szolgald okiratok tartalmat a nyilatkozatot tevo felek korén kiviil allo

személyek csak a térvényben eléirt feltételek teljestilése esetén ismerhetik meg:

® Pusztahelyi Réka: Ingatlan-nyilvéantartasi jog, Foiskolai jegyzet az igazsagiigyi igazgatasi fOiskolai
szakképzésben és a jogi felsGoktatasi szakképzésben résztvevd hallgatok szamara harmadik, atdolgozott
kiadas ,,Novotni Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért”, Miskolc, 2014.,23. o.



a) igazolnia kell, hogy a megismeréshez az okirat tartalma altal érintett jogosultak
¢s kotelezettek hozzdjarultak, vagy

b) az okirat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatosagi
hatarozaton alapul6 kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges, vagy

C) ha az ingatlan természetben meghatdrozott részére bejegyzett jogok, tények ¢és
atvezetett adatok alapjaul szolgald okiratnak az érintett természetbeni rész

meghatarozasara vonatkozo tartalmarol van szo

A BH2006. 269-es szamu joggyakorlata alapjan ,,Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a
nyilvanossag elve nem jelent korlatlan adatszolgaltatasi — tulajdoni lap masolat kiadasi —

kotelezettséget.”

A tulajdoni lap tartalmédba és az ingatlan-nyilvantartasi adattarba vald betekintés
szabdlyair6l, valamint a masolatok kiaddsanak modjairdl az Inytv. rendelkezik. A
tulajdoni laprol papir alapu mésolat vagy — a torvényben meghatarozottak szerint —
elektronikus dokumentumként az alabbi masolatok szolgaltathatok: teljes masolat, amely
valamennyi bejegyzést tartalmazza, illetve szemle, amely kizarolag — a maésolat
kiallitdsanak, illetve elektronikus tton torténd lekérdezésének idépontjaban - fennalld
bejegyzéseket tartalmazza. A hiteles tulajdoni lap masolat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogokat, feljegyzett tényeket, illetve az ingatlan adatait hitelesen tanusitja. A
hitelesitési zaradékban feltiintetésre kertil, hogy a masolat a kiadast megeldz6 napig az

eredetivel megegyezik.

Ujfent sziikséges hangsulyozni ugyanakkor azt a tényt, hogy az alapelvek egymassal
szoros Osszefliggésben allnak. A nyilvdnossag elvének lényegessége sem OGnmagaban,
hanem a tobbi alapelvvel fennalld kdlcsonhatasaban rejlik. A kozhitelesség elve csak
akkor tud megvaldsulni, ha a nyilvanossag elve is érvényesiil — az a nyilvantartas, ami
valamit bizonyit, megismerhetd lehessen. Jogvédelmi-jogbiztonsagi funkciot is ellat

ezaltal; a lajstrom biztositja, hogy az ingatlanok tulajdoni viszonyairdl informaciot

71997. évi CXLI. torvény 68/A § (Inytv.)



szerezhessiink. Egy ingatlanvételi szandék esetén a vevé megbizonyosodhat arrdl, hogy
az adott ingatlan valoban az elad6 tulajdonaban van, tudomast szerezhet az esetlegesen
fennallo terhekrdl vagy kotelezettségekrdl. Fontos megemliteni, hogy a tajékozdodas nem
csak joga, hanem kotelessége is a jogszerzOnek - ez a johiszemiiség feltétele. A
nyilvantartasba torténd bejegyzéssel pedig a bejegyzett tény az alapelveken keresztiil

biztositja annak mindenkivel szemben fennallo hatalyat (erga omnes).®

3.2 Az okirati elv

A Ptk. kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jog bejegyzésének, illetve tény
feljegyzésének alapja egy jogszabalyban meghatarozott okirat, birdsagi vagy hatdsagi
hatarozat. A jogalkotdo fogalmazasa szerint az 5:167. § a kovetkezé: ,,Az ingatlan-
nyilvantartasba jog és jogilag jelentos tény bejegyzésére, feljegyzésére és adatok
dtvezetesére jogszabdlyban meghatarozott okirat, tovabba birosagi vagy hatosagi

hatarozat alapjan keriilhet sor”.

Az okiratokkal szemben tamasztott tartalmi és alaki-formai kovetelmények mar az Inytv.-
ben keriilnek meghatarozasra. A 29. § kimondja, hogy amennyiben torvény masként nem
rendelkezik, kozokirat, teljes bizonyito erejii maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzo altal
hitelesitett masolata szolgalhat a bejegyzés, illetdleg a feljegyzés alapjaul. Tartalmaznia
kell a bejegyzend6 jog vagy tény létrejottét, megvaltozasat vagy megsziinését a kérelem
targyatol fliggéen. Meg kell jeldlnie a jogvaltozas jogcimét, s a felek erre vonatkozo
megallapodasat vagy rendelkezését. Egyértelmiinek kell lennie, tartalma nem lehet
ellentmond6. A kérelem targyaul szolgald ingatlant pontosan meg kell hatiroznia
(telepiilés nevének és a helyrajzi szamanak megadasaval), valamint meg kell jelolnie a
bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot. A nyilvantartasba bejegyzett, vagy kozbensd
szerzéként bejegyezhetd jogosult bejegyzéshez, feljegyzéshez vald hozzajarulasara is
sziikség van, ez a bejegyzési engedély. A kotelezd tartalmi kellékek koziil a

legfontosabbak:

8 Miskolci Egyetem, Allam-és Jogtudomanyi Kar, A Polgari Jogi Tanszék altal kozreadott tansegédletek
Oktatasi segédletek - Allam- és Jogtudomanyi Kar (uni-miskolc.hu)



https://jogikar.uni-miskolc.hu/oktatasi_segedletek_polg

- tartalmaznia kell az igyfél azonositdsdhoz sziikséges természetes
személyazonosito adatokat, lakcimét

- szervezet ligyfél esetén annak megnevezését, statisztikai azonositd szamat,
székhelyét

- az érintett ingatlan, illetve tulajdoni hanyad pontos megjel6lését

- a jogvaltozas jogcimét

- a felek megallapodasat, a bejegyzett jogosult - feltétlen és visszavonhatatlan -

bejegyzést engedd nyilatkozatat

A belfoldon kiallitott magéanokirattal szemben kiilonb6z6é formai kovetelményeket is
meghataroz a jogszabaly. Feltiintetésre kell keriiljon az okirat keltezésének helye ¢s ideje,
a nyilatkozattev6 az okiratot sajat keziileg irta és alairta, vagy két tantival valo igazolasa
annak, hogy a nyilatkozattevé az okiratot el6ttiikk latta el kézjegyével. Az okiratot
készitheti kozjegyzd, ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos ellenjegyzéssel teheti érvényessé.
® Amennyiben ezek a f6 tartalmi és alaki kellékek hianyoznak, a bejegyzést, illetdleg a

feljegyzést az ingatlan-nyilvantartasi hatosdgnak hidnypotlas nélkiil kell elutasitania.

Az okirati elv elvarja, hogy az ingatlan-nyilvantartasba vald jog bejegyzése, tény
feljegyzése, vagy adatra vonatkozo valtozas atvezetése érvényes okirat alapjan torténjen.

Mindez noveli a kozbizalmat, meger6siti a nyilvantartas kozhitelességét.

3.3 A bejegyzési elv

Az ingatlan-nyilvantartasba jog bejegyzését, tények feljegyzését és az adatok
megvaltozasanak atvezetését, illetdleg ezeknek a torlését, Osszefoglald elnevezéssel
bejegyzésnek hivjuk. ,,4 bejegyzéssel a jog megszerzése, vailtozasa vagy megsziinése,
tovabba a jog érvényesithetosége - a jogvaltozas egyéb feltételeinek megléte esetén -
kozvetleniil all be”. *° A jogszabalyhely rendelkezése egyben a bejegyzés konstitutiv,

azaz jogot keletkezteté hatdlyanak megallapitasa is. Ez az anyagi értelemben vett

% Inytv. 32. §
10 ptk. 5:178. § (1)
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bejegyzés elve, mely kimondja, hogy a joghatas létrejottének feltétele a bejegyzés.
Vannak azonban olyan szerzésmodok, melyek Un. ingatlan-nyilvantartdson kiviili
szerzésmodok. Ebben az esetben a bejegyzés deklarativ, jogot megallapitdé hatalyarol
beszéliink, vagyis a tulajdonjog Iétrejottének nem feltétele annak ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyzése. Meg kell emliteniink azonban, hogy a tdrvényben meghatarozott egyes
jogok bejegyzésének és jogilag jelentés tények feljegyzésének elmaradasa esetén a

jogosult azokat a harmadik, johiszemii jogszerzével szemben nem érvényesitheti. !

Alaki értelemben a bejegyzés kiterjed Magyarorszag valamennyi ingatlanara és az arra
vonatkozo, torvényben meghatarozott valamennyi kotelmi jogosultsagra és tényre. Az
Inytv. korlatokat szab ennek az altalanos jellegnek, s a 16. § és 17. § rendelkezései
tételesen felsoroljak a bejegyezhetd, illetve feljegyezhet6 jogokat és tényeket. Ezeken

kiviil mas jog bejegyzését csak jogszabaly rendelheti el.

A bejegyzés elvének érvényesiilése biztositja azt, hogy az ingatlanok valos és
nyilvantartasbeli allapota minél kozelebb alljon egymdéshoz, a kettd egymassal
0sszhangban miikodjon. A nyilvantartas szerinti tartalom elsddlegességének biztositasa
védi a johiszemi és ellenértek fejében szerzé harmadik jogszerzot, s tjfent megerdsiti az

ingatlan-nyilvantartas kdzhitelességét is.

3.4 Avrangsor elve

A rangsor elvét az uj Ptk. sem valtoztatta meg alapvetéen. Lényegre téréen fogalmaz, s
kimondja, hogy az ingatlanra bejegyzett jogok ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét, azaz a
rangsort, a bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idépontok hatarozzak meg. 12 Ez
a rangsor elvének anyagi jogi értelmezése. A bejegyzett jogok és feljegyzett tények
rendezettségét, egymashoz vald viszonyat hatarozza meg a rangsor. Biztositja, hogy a
jogszerzd személy védelmet élvezzen a késobbi jogszerzokkel szemben. A rangsor
mintegy idébeli sorrendet is jelent, mivel a bejegyzések sorrendjét az hatarozza meg,

hogy a kérelem mikor érkezett meg az iktatohoz, azaz mi az iktatas idopontja. Az iktatasi

11 ptk. 5:168. (4)
12 ptk. 5:169 §
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sorrend hatarozza meg — bizonyos kivételektSl eltekintve — az iktatott kérelmek
elintézésének sorrendjét. Ezt nevezziikk a rangsor elvének eljarasjogi értelmezésének.
Ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat is mellékelve lett. Azok a jogok, amelyek bejegyzésének hatalya
ugyanazon idépontban kezdddik, azonos ranghelyen allnak. * Az ugyanazon a napon
beérkezett kérelmek sorrendjét, s igy ranghelyét is az hatarozza meg, hogy a bejegyzésiik
alapjaul szolgalo okiratok killitisara mikor keriilt sor. 1A Ptk. lehetdséget biztosit arra
IS, hogy a bejegyzések rangsora megvaltoztathato legyen. Ehhez természetesen sziikség
van valamennyi érdekelt hozzajarulasara is. A rangsorral valo rendelkezés joganak
biztositasa azonban nem eredményezheti harmadik — rangsorba bejegyzett — személy
joganak sérelmét. A ranghely megvaltoztatasanak tényét az ingatlan-nyilvantartasba

feljegyzik. *°

3.5 A kérelemhez kotottség elve

A kérelemhez kotottség elvét az Inytv. szabdlyozza, annak eljarasjogi jellege révén.
Lényege, hogy az eljaré ingatlaniigyi hatosag a kérelemhez és a hatosagi megkereséshez
kotve van. Ez azt jelenti, hogy a jogok bejegyzésére €s a tények feljegyzésére iranyulod
eljaras az ligyfél kérelmére vagy hatosagi megkeresésre indul, és csak az a jog jegyezhetd
be, illetve az a tény jegyezhet6 fel az ingatlan-nyilvantartasba, amelyet az tgyfél a
kérelmében vagy a hatdsag a megkeresésében megjeldlt. 1° A megjeldlésnek a bejegyezni
kért jogot és a feljegyezni kért tényt pontosan meg kell fogalmaznia, nem elegend6, ha
csak utal az okiratra. A bejegyzés, a feljegyzés, valamint az err6l szold hatarozat
kijavitasanak kérése is csupan az eredeti kérelemben foglaltak alapjan lehetséges. A
jogorvoslati eljarasok tekintetében is megmutatkozik a kérelemhez kotottség elve. A
masodfokon eljaré hatdsdg is kizardlag az eredeti bejegyzési kérelemben foglaltak

alapjan vizsgélja az elséfoku eljarast, valamint a meghozott dontést.

13 ptk. 5:180 §

1418/2010. (XI. 8.) KK vélemény az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett jog keletkezésének idépontjarol
15 Hajdu Gergely: Az ingatlan-nyilvantartasi jog véltozasai az 0j Ptk. tikkrében (MJ, 2015/2.) 86-93. o.

16 Inytv. 6. §

12



Az Inytv. megnevesit olyan eseteket, amikor nem alkalmazhat6 a kérelemhez kotottség
elve. Ilyen példaul az ingatlan-nyilvantartasbol egyértelmiien megallapithaté megsziint
jogok vagy tények torlése. 1’ A foldhivatalnak hivatalbdl kell bejegyeznie — tehat ebben
az esetben sem érvényesiil a kérelemhez kotottség elve — a tulajdonjog bejegyzésével
egyidejlileg, a tulajdonjog atruhdzasara iranyul6 okiratban kikotott haszonélvezeti jogot,
hasznalat jogat, tartdsi vagy életjaradéki jogot, eld- vagy visszavasarlasi jogot, telki
szolgalmi jogot, vételarhatralék biztositdsara alapitott jelzalogjogot, elidegenitési és
terhelési tilalmat vagy elidegenitési tilalmat. *8

Tovabbi kivétel az az eset, amikor az ingatlan-nyilvantartasbol tordlni kell azokat a
jogokat és tényeket, amelyekbdl eredd 10j jogot vagy tény kell bejegyezni, illetve
feljegyezni — ilyen példaul a jelzalogjog ranghelye el6zetes biztositasanak tényének
torlése az ezen alapulo jelzalogjog bejegyzésével egyidejiileg. 1°

A kovetkez0 joggyakorlat ramutat a kérelemhez kotottség elvének megnyilvanulasara. A
foldhivatal nem jegyzi be hivatalbdl a felszdmolasi eljaras ald keriilés tényét, mivel az

nem kertil felsoroldsra az Inytv. 50. § (1) bekezdésében (Kfv.I11.37.803/2012/11.).

3.6 Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elve

Az ingatlan-nyilvantartas eddigiekben részletezett alapelveinek, illetdleg funkcioinak
teljes korti érvényesiilése esetén beszélhetiink az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles
voltar6l — minden alapelvvel rendkiviil szoros 6sszhangban 4ll. Polgari jogi szempontbol
tehat a kozhitelesség elve a legfontosabb, kdzponti alapelv. ,,Az ingatlan-nyilvantartas -
az ingatlanok e térvényben meghatarozott adatai (a tovabbiakban: ingatlanadatok)
kivételével - kozhiteles hatésagi nyilvantartas”. 2° A jogalkotd ezzel megfogalmazza azt
az elérni kivant célt, miszerint a nyilvantartas és a valosagos allapot tényleges egyezése

valosuljon meg. Az 01j Polgari Torvénykonyv elott hatdlyban 1€vé 1959. évi IV. tv. 116.

7 Inytv. 30. § (3)
18 Inytv. 50. § (1)
19 Inytv. 50. § (2)
2 Inytv. 5. §
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§-anak (2) bekezdésének tartalmi 1ényegétdl nem tér el az 0j Polgari Torvénykonyv
normaszovege sem.

A kozhitelesség teszi igazan értékessé az ingatlan-nyilvantartdst. A kozhitelesség
tanusitja, hogy a lajstromban nyilvantartott adatok, a bejegyzett jogok és a feljegyzett
tények a valosagot tiikkrozik, azok teljeskoriiek és helyesek. Mindenki bizhat abban, hogy
a nyilvantartasba bejegyzett jogok valéban megilletik a jogosultként bejegyzett személyt
és az ingatlanon csak a bejegyzett korlatozasok 4allnak fenn. ?* Az ingatlan-
nyilvantartasnak ez az igazold ereje egyrészt megdonthetd vélelmet allit fel, mivel a
bejegyzett jogok és tények fennallasat azok ellenkezd bizonyitasaig kell bejegyzettnek
tekinteni — pozitiv vélelem -, s ugyanez mondhaté el a torolt jogok és tények esetében is
— negativ vélelem. %2 A masik oldalon a johiszemi és visszterhesen szerzd iranyaban
megdonthetetlen vélelmet teremtd szabalyt allit fel, ezzel biztositva a jogvédelmet. A
megdonthetd és a megdonthetetlen vélelmet keletkeztetd szabalyokat 6sszefoglald névvel
vélelmi hatalynak is nevezziik.

Az Inytv. szabalyai szerint tehat a kozhitelesség egy vélelmi rendszerként értelmezhetd,

mely tobb elembdl tevodik ssze.

A teljesség és a helyesség vélelme jelenti a kozhitelesség egyik tartalmi elemét, e nélkiil

az ingatlan-nyilvantartast nem tekinthetnénk kozhitelesnek. Az ingatlan-nyilvantartas
vélelmei altalaban megdonthetok, ekkor van helye ellenbizonyitasnak, de kizardlag
birosagi eljaras keretein beliil. A teljesség vélelme megkdveteli, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsban minden egyes, Magyarorszagon talalhat6 ingatlan adata rogzitve legyen,
azok rendeltetésétdl fiiggetleniil. Tartalmaznia kell mindazon adatokat, melyek
megallapithatd, hogy az adott ingatlan kinek a tulajdoniban, kezelésében vagy
hasznalatdban van. 2 A helyesség vélelmének valé megfelelés érdekében pedig
biztositani kell azt, hogy az ingatlan-nyilvantartas ezen rogzitett adatai megfeleljenek a
bejegyzési kérelemben foglaltaknak, a bejegyzés alapjaul szolgalod okirat tartalméanak,

végiil minél inkabb megfeleljen a valdsagos allapotnak. A bejegyzett jog és a feljegyzett

21 A Polgéri Térvénykonyv Magyarazatokkal (Complex Kiadé Kft. Budapest 2013.) 497. o.

22 ptk. 5:173. §

23 Pusztahelyi Réka: Ingatlan-nyilvéantartasi jog, Féiskolai jegyzet az igazsagiigyi igazgatasi f8iskolai
szakképzésben és a jogi felsGoktatasi szakképzésben résztvevd hallgatok szamara harmadik, atdolgozott
kiadas ,,Novotni Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért”, Miskolc, 2014., 37. o.
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tény tekintetében az ellenkezd bizonyitdsaig vélelmezni kell, hogy az a bejegyzett
jogosultat illeti meg. Az ingatlan-nyilvantartas kizarolag akkor tudja bet6lteni funkciojat,
ha az ingatlanokra vonatkoz6 minden fennallo jogot tartalmaz, a nem létez6 jogok pedig

nem szerepelnek benne.

Masik tartalmi eleme az ismertség vélelme, mely a megdonthetetlen vélelmek csoportjaba
tartozik. Ennek elve szerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok és feljegyzett
tények tekintetében senki nem mondhatja azt, hogy ezek fenndlldsarol nem volt
tudomasa. 2 A vélelem elsdsorban a leendd jogszerzd eljarasanak mindségét kivanja
fokozni, elvarja tdle, hogy a kérdéses ingatlannal kapcsolatos valamennyi fellelhetd és
megismerheté informaciod birtokaban legyen - ez a johiszemi és gondos eljarasanak
kovetelménye. A jogalkotd azonban nem kizardlag a mar bejegyzett jogok és feljegyzett
tények ismeretét varja el a jogszerz6tol, hanem a széljegy formajaban mar feltiintetett
jogok és tények megismerésére is ki kell terjedjen az informacio-gyijtése, abban az
esetben, ha ezek bejegyzése és feljegyzése meg fog valosulni. ® Tovabbi elvaras a
johiszemiiség megvalosuldsanak érvényesiiléséhez, azaz nem tekinthetd johiszemu
jogszerzének az a személy, aki a jogszerzés vagy a cselekmény véghezvitelének
idépontjaban tudott vagy kellé koriiltekintés mellett tudnia kellett az ingatlan-
nyilvantartds tartalmanak helytelenségérél vagy a jogosultként bejegyzett személy

joganak korlatozottsagarol.

A KGD2013. 17-es joggyakorlat szerint a foldhivatal eljarasa soran nem vizsgalhatja a
benyujtott okirat polgari jogi tekintetben vett érvényességét. ,,Az ingatlan-nyilvantartdasi
eljarasban a foldhivatal — torvényben meghatarozott kivétellel — nem jogosult a benyujtott
okirat polgari jogi érvényessége korében vizsgalodni.” Ennek a birdi gyakorlatnak az a
jelentése, hogy a foldhivatal a szerz6d6 felek szerzodéses, akaratnyilvanitasi szandékat,
valamint annak jo erkolcsbe iitk6zését nem vizsgalhatja. Ezzel a foldhivatal formai
szerepének megerGsitését veszi célba. Nem jelenti ez azonban azt, hogy a foldhivatal ne
vizsgalna a benyujtott okiratok jogszerliségét. A jogszerliség vélelme szintugy fontos a

kozhitelesség elvének vald érvényesiilés megitélése szempontjabol.

24 ptk. 5:171. §
25 ptk. 5:172 (3)
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A jogszeriiség vélelme azt jelenti, hogy az érdekl6d6 bizhat abban, hogy az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyezett tény, illetve feljegyzett jog bejegyzése torvényesen,
szabalyszerl eljaras keretei kozott tortént, s valoban bejegyzett, feljegyzett és nem mas
jogot ¢€s tényt kellett rogziteni. Az ellenkezd bizonyitasaig vélelmeznie kell, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi eljarast torvényesen folytattak le, a bejegyzett jogok és feljegyzett
tények az anyagi jogi szabalyoknak megfelelnek, a jogosultak jogszerzése pedig megfelel
a torvényességnek. A foldhivatal hataskore tehat az eljarasanak sordn a benyujtott
okiratok kellékeit kotelezd érvénnyel meghatarozo rendelkezések alkalmazasara terjed
ki 26

A kozhitelességhez szorosan kapcsolodik annak bizonyito ereje. E szerint az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett jogosult helyett maga az ingatlan-nyilvantartas bizonyit.
Hangstlyozni kell azonban ennek megdonthetd jellegét, hiszen a bizonyitd erd nem
feltétlen. A jogbiztonsag csak akkor tudja tovabbra is kifejteni hatasat, ha fenntartjuk
annak lehetdségét, hogy egy esetlegesen nem a valdsagnak megfelel6 bejegyzés vagy
feljegyzés hibajat harmadik fél bizonyithassa. A bizonyitasi teher természetesen azé a
személyé, aki a nyilvantartas tartalmat vitatja. A bizonyitékok értékelése a maguk
Osszességében torténik. 27

Az ingatlan-nyilvantartashoz kdzbizalmi hatds fiiz6dik. Abban az esetben 1ép szinre,

amikor a johiszemil jogszerzé javara védelmet biztosit és az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogok ¢és feljegyzett tények tekintetében — annak ellenkezd bizonyitasaig —
azokat helyesnek ¢s teljesnek itéli meg akkor is, ha azok a valosagos helyzettdl eltérnek.
A bejegyzett jog, a feljegyzett tény jogosultjat a jog védelemben részesiti. Az a
johiszemtien eljaré jogszerzo, aki visszterhesen és az ingatlan-nyilvantartas taralmaban
bizva szerez jogot, s nem tudott és nem is volt elvarhaté téle, hogy tudjon az ingatlan-
nyilvantartassal nem egyez6 jog 1étérdl, az ingatlan-nyilvantartas szerint megszerezheti a

szoban forgd jogot. 28 A kozbizalom, mint a kozhitelesség egyik alapeleme tehat kéti a

26 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport dsszefoglald véleménye (2016)
2" EBH 2005.1229.

28 Hidvéginé dr. Erdélyi Erika (2010), Nyugat-magyarorszagi Egyetem, Ingatlan-nyilvéantartas, Az ingatlan-
nyilvantartas alapelvei
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hatosagokat is, mivel az ellenkezd bizonyitasaig akkor is helyesnek és teljesnek kell
tekinteniiik az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzetteket, ha azok a valosagtol eltérnek. 2°

A johiszemiiség vélelme. A johiszemiien, az ingatlan-nyilvantartds helyességében és

teljességében bizva és ellenérték fejében szerzo a jogvédelem intézményében is bizhat. A
johiszemi jogszerzés fennallasanak a két alapkove tehat a bizalom és az ellenérték. A
torvény az ellenkezd bizonyitasaig vélelmezi a johiszemiiséget, azonban, ha barmelyik
alapfeltétel nem valdsul meg, akkor a johiszemiiség vélelme megdol.

A nemo plus iuris elve szerint senki sem ruhazhat at t6bb jogot, mint amivel maga is
rendelkezik, igy tulajdonjogot is csak tulajdonostdl lehet szerezni. Ingatlanok esetében ez
azt eredményezi, hogy a johiszemiiség feltételeinek megfeleld, azaz az ingatlan-
nyilvantartasban bizva és ellenérték fejében jogot szerz6 személlyel szemben ingatlan-
nyilvantartason kiviil keletkezett jogra (példaul tulajdonjog vagy mas teher) nem lehet
hivatkozni. * Tovabbi védelemben is bizhat, ugyanis torlési pert sem lehet vele szemben
meginditani a bejegyzés érvénytelensége vagy utolag helytelenné valasa miatt. 3! Az
Inytv. pontosan, Iényegre toréen megfogalmazza a johiszemii jogszerzé fogalmat. Az
ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerz6 személy. Azt is meghatarozza,
hogy ki az, akit nem tekinthetiink johiszemii szerzonek. Az a személy, aki joganak
szerzésekor vagy a cselekmény véghezvitelének idOpontjadban az ingatlan-nyilvantartas
tartalmanak helytelenségérdl vagy az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként bejegyzett
személy joganak korlatozottsagardl tudott vagy akinek arrol tudnia kellett, nem tekinthetd
johiszemiinek. 3> A jogszabaly ezen rendelkezése ravilagit egy korabban mér targyalt
szempontre, nevezetesen arra, hogy mely iddpontban kell vizsgalni a johiszemiiség
fennallasanak kérdését, azaz a harmadik fél jogszerzének az ingatlan-nyilvantartas
tartalmara vonatkozo6 tudattartalmat. 3 A rendelkezés szerint a vizsgalando iddpont a
jogszerzés pillanata vagy a jogszerzé cselekménye véghezvitelének az idépontja, tovabba

lehetséges az ingatlan-nyilvantartasba valod bejegyzés céljabol benyujtott bejegyzési

29 AJB-2330/2014.

%0 ptk. 5:175. §

31 Ptk. 5:187. §

2 ptk. 5:172. §

33 Dr. Sarkadi Aniké: Az ingatlan-nyilvantartas elvei az 0j Polgari Térvénykdnyvben és a

korabbi jogi szabalyozasban https://www.mabie.hu/index.php/cikkek-tanulmanyok/98-dr-sarkadi-aniko-
az-ingatlan-nyilvantartas-elvei-az-uj-polgari-torvenykonyvben-es-a-korabbi-jogi-szabalyozasban
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kérelem benytjtasanak idépontja vagy kivételesen a felek kozott 1étrejott megallapodas
keltezésének ideje is. Lathatjuk, hogy ez a meghatarozas pontositast igényel, hiszen ezen
felsorolt cselekmények idOpontjai lényegesen eltérhetnek egymastol. Annak
megallapitdsdhoz, hogy mely id6pont lesz szdmunkra a mérvado, a kommentér
magyarazatat kell segitségiil hivnunk, mely a Ptk. 178. § (4) bekezdésének rendelkezésére
utal, s azt mondja, hogy ,, 4 bejegyzés az elrendelésénck alapjaul szolgdlé kérelem
benyujtasanak idopontjara visszamenoleges hatalyu”. A johiszemiiség voltanak
fennallasat tehat az az idopont fogja meghatarozni, amikor a jogszerzésre iranyulo

kérelem beadasra kerilt.

A johiszemiiség egyértelmii megallapithatosaga kiemelkedd jelentségli, hiszen a
kozhitelességhez kapcsolt jogvédelem a johiszemi jogszerzot fogja védeni. Ennek a
jogvédelemnek a hatasa nem elhanyagolhato fontossagu, hiszen egy bizonyos idé6 eltelte
utan mar senki nem hivatkozhat vele szemben arra, hogy az ingatlan-nyilvantartas
tartalmaban foglaltak, azaz a bejegyzett jogok és feljegyzett tények torvényileg
vélelmezett valodisdga ne felelne meg a valdsagbeli allapotoknak. Senki, még az anyagi
jog szerint jogosult sem kérddjelezheti meg az ingatlan-nyilvantartas helyességét.
Lathatjuk tehat, hogy nem csak a johiszemiiség tényének megallapitasat nem lehet
figyelmen kiviil hagyni, tovabb mutat a kérdéskor annak iranyaba is, hogy mi az az
id6tartam, aminek eltelte utan mar nem lehetséges, hogy a tovabbi jogszerz6 az ingatlan-
nyilvantartas tartalmanak helyességét és teljességét vitassa. Nagy mértékben védi ez a
bejegyzett jogosult érdekeit, megerdsiti az ingatlan-nyilvantartasba vetett bizalmat,
hiszen ezen id6 letelte utan — természetesen csak abban az esetben, ha ¢ maga johiszemi
volt — nem kell attdl tartania, hogy joga az ingatlan-nyilvantartasbol torlése keriil 3.

A jogvédelem mindenkivel szemben bealld hatadlyanak szabdlyozéasa kordbban az Inytv.
63. § (2) bekezdésében kapott helyet, majd ennek hatalyon kiviil helyezése utan atkeriilt
a Ptk. 5:187. §-nak rendelkezései kozé, itt keriil megfogalmazasra az ingatlan-
nyilvantartds jogvédelmi hatdsa. A jogszabaly rendelkezése kimondja, hogy az
érvénytelen okiraton alapuld, johiszemi harmadik személy jogszerzése folytan bejegyzett

jog vagy feljegyzett tény az ingatlan-nyilvantartdsbol nem torolhetd, annak ranghelyére

34 Karia Pfv.V1.21.092/2012.
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iranyadd id6ponttol szamitott harom év eltelte utan. A johiszemiien, az ingatlan-
nyilvantartas teljességében ¢és helyességében bizo és ellenérték fejében jogot szerzd
harmadik féllel szemben indithato torlési kereset benytjtasara nyitva allo hataridd is
szabalyozasra keriilt. Erre az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl szold hatarozat
kézbesitését6l szamitott 6 honap id6étartamig, vagy, ha a kézbesitésre nem keriilt sor,
akkor a bejegyzés hatalyosulasanak idépontjatol szamitott harom éves jogveszt6 hataridé
alatt van lehetdség. ®

A rendelkezés értelmezése soran figyelembe kell venni az ingatlan-atruhazasi szerzodés
érvénytelenségének megallapitasa irdnti ¢és az ingatlan-nyilvantartasi perek
Osszefiiggéseirdl alkotott 2/2005. (VI.15.) PK. vélemény allasfoglalasat is, amely bar a
korabbi szabalyozas joggyakorlata alapjan fogalmazza meg véleményét, de annak
tartalmi 1ényege nem tér el az 01j szabalyozasétoé. A Kuria kimondja, hogy ha a perinditas
idépontja a torvényes hataridén beliil esik, akkor a bejegyzett tény és a feljegyzett jog
tekintetében azok torlése harom év id6tartam utan is lehetséges, amennyiben az igény

megalapozottsaga keriil megallapitasra.

A 3/2010. (XI1.6.) PK véleményében pedig arra a gyakorlati kérdésre igyekezett valasszal
szolgalni, hogy kik lehetnek azok a jogosultak, akik torlési, illetve kiigazitasi igénnyel
¢lhetnek. Azért valt kérdésessé ez a témakor, mivel a Ptk. a kereset inditasara nyitva allo
hataridok taglalasanal az ,, anyagi jog szerinti jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén
Jjogosultta valo szemely” kerilt megfogalmazasra, mig az Inytv. a torlési és kiigazitasi
Igény paragrafuscim alatt csak ,,jogosult "-at emlit. A feloldast a Ptk. és az Inytv. k6z6s
értelmezése szolgaltatja, s az Inytv. rendelkezései kozott megtalalhatjuk, hogy a
bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat az kérheti, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész, illetve a felszamolo és a hitelezd térvényben
meghatarozott esetekben, valamint az az érdekelt, aki bizonyitani tudja, hogy a
bejegyezett jog vagy a feljegyeztt tény eléviilt, megsziint vagy megvaltozott. A bejegyzés
kiigazitasat kérelmezni az a személy jogosult, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet

szenvedett, 3

% Ptk. 5:187. §
3 Inytv. 62. §
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Az eddig targyalt kérdéskorok alapjan két fontos megallapitast is tehetlink. Nevezetesen,
hogy a megvaltozott jogszabalyi hattér eredményeként csak akkor jarhatunk el helyesen
a jogszabalyok alkalmazdsanak soran, ha a felmeriild kérdéseket mind a Ptk., mind az
Inytv. rendelkezéseivel Gsszevetjiik, s azok Osszhangjabol kovetkeztetiink a lehetséges
valaszokra. A két jogszabaly egyiittes alkalmazasa tudja megteremteni azt az egységet,
amire sziikségiink van az ingatlan-nyilvantartas témakorében felmeriild jogesetek

értelmezéséhez, megoldasahoz.

Lathatjuk tovabba azt is, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének, mint kozponti
elemnek a megvalosulasat, érvényre jutasat sok mas, a fentiekben részletezett elv egyiittes
érvényesiilése fogja megteremteni. Barmelyikiik hibat szenved, az magaval hozza a

kozhitelesség, ezzel egyiitt a kozbizalom csorbulasat is.

A kozhitelesség kozponti kérdéskorének megértéséhez meg kell vizsgalnunk tovabbi
allaspontokat is, melyek mind az ingatlan-nyilvantartast szabalyozé rendelkezések kiilon-
kiilon és elengedhetetlen egyiittes értelmezésének kiilonb6z6 lehetséges magyarazataival
szolgalnak. Ugy gondolom, hogy ezen allaspontok megismerése és elemzése, egy rovid
torténeti kitekintéssel egylitt kozelebb visz minket a kozhitelesség elvének egységes

értelmezéséhez.

A foldteriiletek nyilvantartasanak sziikségessége nem csupan a mai, modern kori ember
jogos igényeként jelentkezik. A foldnyilvantartas torténete egészen az Okorig nyulik
vissza, s mar i. e. IIl. szazadban megjelent Indidban, ahol kiilon kdonyveld irodat
létesitettek annak érdekében, hogy a foldmiivesek munkéjanak eredményeit
nyilvantarthassak. Romaban az i. e. 162. évben tervek késziiltek az ager publicus
felmérésérdl, majd Augustus csaszar rendelte el az egész Romai Birodalom felmérését —
ez csupan kozjogi jelentdségii volt, maganjogi nyilvantartas nem létezett. A modern
telekkonyv elsé jelei a XII-XII. szdzadi német varosokban is fellelhetd. A modern
értelemben vett kozjogi foldregisztracid6 mar a XVIII. szdzadra tehetd, ekkor a
kozteherviselés mellett az adoztatas végett valt kulcsfontossagtiva a foldértékelés. I11.
Karoly 1723-ban dekrétumaban rendelkezett a betablazadsrol, s ez a nyilvantartas, melyet

megyékben és varosokban vezettek, mar jelzalogkonyvnek tekinthetd, megjelenik benne
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arangsor elve is. A betablazas kérdéskorével foglalkozott az 1840. évi XXI. torvénycikk
is. Ezutan az 1843/1844. évi pozsonyi orszaggytlésen fogalmazodott meg a telekkonyv
bevezetése, melynek az egész orszagot atfogonak kell lennie. 1853-ban rendelték el
orszag ingatlanainak felmérését, helyszinelési rendeletek kiadasaval. 1855-ben jelent
meg az osztrak igazsagiigyi miniszter rendelete a telekkonyvi rendtartasrol, melyet eleinte

jegyzOkonyvi, majd betéti formaban vezettek. 37

Az ingatlan-nyilvantartas ezen kezdeti iddszakaban a nyilvantartas kialakitasanak eltérd
indittatasi formai kiilonbozé nyilvantartasok kialakulasat eredményezték. Ezek a
nyilvantartasok egymas mellett, parhuzamosan miikodtek, mas-mas jellegli adatokat
tartalmaztak, mindegyik a sajat maga céljanak megfelelden. Igy példaul létrehoztak
nyilvantartasokat az ingatlanok tipusai szerint, melyben megkiilonbdztetésre keriilt a
nemesi, a varosi vagy a paraszti birtok, de voltak olyan nyilvantartasok is, amelyben a
nyilvéantartott adatok jellege hatdrozta meg a nyilvantartds irAnyvonalat. 3 llyen volt
példaul a kataszteri nyilvantartas, melyet a foldaddo mértékének megallapitasa céljabol
vezettek be az 1885. évi XXII. térvénycikkel. Ennek alapja az aranykorona-érték volt,

ami a tiszta kataszteri jovedelmet jelenti.

A 1I. vilaghaboru idején haromféle telekkdnyv mitkodott Magyarorszagon:
- altalanos vagy rendes
- banyatelekkdnyv
- kozponti telekkonyv: a vasuti és csatornavallalatoké, valamint a jelzaloggal terhelt

iparvallalatoké

A banyatelekkonyvek, illetéleg a kozponti telekkdnyvek ugyan kisebb jelentdséggel
birtak, de az 6nallo kataszteri nyilvantartas egészen az 1963. évi 32. torvényerejii rendelet
1964. januar 1.-1 hatdlybalépéséig fennallt — azaz, az dallami f6ldnyilvantartas
1étrehozasanak elrendeléséig. Az altalanos vagy rendes telekkonyv tartalmazta mindazon

ingatlanok adatait, melyeket kiilon torvény nem utalt mas szabalyozas ala. Létrejottének

37 Szilagyi J. Ede: A foldnyilvantartisok tdrténete https://www.uni-miskolc.hu/~agrarjog/nylvtori

% Dr. Sarffy Andor: Telekkényvi Rendtartés (Stadium Rt. Budapest 1941) 17.o0.
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egyértelmi oka, hogy a névekvé ingatlanforgalom vonatkozasaban a vevok biztonsagot
kerestek a forgalommal kétségteleniil egyiitt jar6 veszélyekkel szemben. 1855. december
15-én kertilt kiadasra a Telekkonyvi Rendtartas, majd az 1886. évi XXXIX. torvénycikk
elrendelte a betétszerkesztést. A torvénycikk megsziiletése kettds célt szolgalt. Egyrészt
a nyilvantartast minél inkabb a valdsagos allapot tiikorképének szerették volna latni,
masrészt egy egységesebb allapotot szerettek volna teremteni a telekkonyv, a folyamatos
kataszteri foldmérés és a foldado-nyilvantartas kozott. A telekkonyvek vezetése elészor
a torvényszékek és egyes esetekben a jarasbirdsagok feladatai korébe tartozott, majd
1912-t61 a jarasbirosagok vették fel a telekkonyvi hatdsdgok szerepét, s kizarolag 6k

vezették a telekkonyveket. 3

Magyarorszagon tehat kozel 100 éven keresztiil, egymassal parhuzamosan, két
nyilvantartas miikodott, az allami foldkonyv és a telekkonyv. Ez a parhuzamossag
azonban a kozhitelesség sérelmét eredményezte, mivel a nyilvantartasok nem tudtak
biztositani a valosagos allapotnak valo megfelelés kovetelményét. Leginkabb a
telekkonyv esetében volt ez kirivo, ugyanis az atfedéseket mutatott a nyilvantartas
targyanal ¢és alanyanal, s nem tartalmazta példaul az allami tulajdonban levd
kozteriileteket. A foldkonyv tekintetében is léptek fel hianyossagok, az egyéb 6nalld
ingatlanok nem keriiltek rogzitésre a nyilvantartasban. Ha valaki szerette volna
megismerni egy ingatlan valds adatait, mindkét nyilvantartast meg kellett vizsgélnia.
Politikai inditék is meghuzodik a két nyilvantartas egybevonasanak igénye mogott. A
mezogazdasag atszervezése és a foldtorvény végrehajtdsa, az allamositasok utdn az
ingatlanok adatainak valtozasa olyan méreteket 6ltott, ami két apparatus Osszehangolt
mikodését szinte ellehetetlenitette. Megndtt az igény egy egységes rendszer(i, tartalmat
tekintve teljes, egyetlen nyilvantartas 1étrehozasara. *° Erre 1972-ig kellett varni, ekkor
az 1972. évi 31. torvényerejli rendelet az ingatlan-nyilvantartasok vezetését a

foldhivatalok hataskorébe utalta, s 1étrehozott egy egységes nyilvantartast. A telekkdnyv

39 Dr. Sarkadi Aniké: Az ingatlan-nyilvantartas elvei az 0j Polgari Térvénykonyvben és a korabbi jogi
szabalyozasban
40 Ingatlan-nyilvéntartds (bme.hu)
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és a telekkonyvi betét megsziintetésre keriilt, helyette a tulajdoni lapok rendszere szolgalt

a nyilvantartas alapjaul.

Itt ki kell térniink a telekkdnyvi nyilvantartasok vezetésének két kiilonb6z6 forméjara.
Egyik alapja maga a tulajdonos, ekkor a személyek képzik a nyilvantartas alapjat,
hozzajuk rendelik valamennyi, tulajdonukban all6 ingatlanaikat. Ezt nevezziik
perszonalféliumnak. A masik forma alapjat ezzel szemben maga ingatlan adja, s a
nyilvantartas az adott ingatlanhoz hozzarendeli annak minden Iényeges tulajdonsagat. Ez

a realfolium, azaz a targy szerinti nyilvantartas.

Magyarorszag az ingatlan-nyilvantartas torténete soran is alapvetéen — természetesen
voltak kivételek - a targy szerinti nyilvantartast kovette. Ennek az elvnek a folytatasaként,
az 1972. évi CXLI. toérvény (Inytv.) megsziiletésével végleg megsziintetésre keriiltek a
kiilonbozé nyilvantartasok, melyek vezetése ezen 4atmeneti iddszakban még
sziikségszertinek bizonyult, s pontosan megnevezésre kertilt az az elv, ami a tovabbiakban
meghatdrozza Magyarorszag ingatlan-nyilvantartdsat. Innentdl a targy szerinti
nyilvantartas marad az ,,egyeduralkod6”, a torvény ugyanis kimondja, hogy "az ingatlan-

nyilvantartdsban minden ingatlant kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani”. **

Az ingatlan-nyilvantartas ezen rovid, 6sszefoglalo jellegii torténete is ravilagit arra, hogy
az egységes, teljes, egy kijelolt hatosag altal vezetett ingatlan-nyilvantartas kialakitasa
elengedhetetlen feladatta valt. Ez volt a modja annak, hogy az ingatlan-nyilvantartas
céljai kifejezOdésre juthassanak, biztositani lehessen az ingatlanokhoz kapcsolddo jogok
¢és torvényes érdekek védelmét, valamint szavatolni az ingatlanforgalom biztonsagat.
Gazdasagi szempontbdl pedig biztos alapot nyujtson a foldeket érintd kdzgazdasagi és
lizemi tervezés megvalositdsdhoz, altala ellendrizhetévé valik a rendeltetésszerii
foldhaszndlat ¢és az ingatlanforgalom allami ellendrzése, segitséget nyujt a
tertiletrendezéssel kapcsolatos feladatok megoldasdhoz, a statisztikai adatgytijtéshez,

illetve az adozas tekintetében a pénziigyi kotelezettségek meghatarozasahoz.

4 Inyty. 24. §
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A kozhitelesség elvi lényegének meghatarozasat, pontos megfogalmazasat mar tobb
jogtudos is céljaul tiizte ki. Ahhoz, hogy mi is megérthessiik ennek az elvnek a 1ényegét,
meg kell vizsgalnunk az altaluk publikalt tanulmanyokat, s ezek segitségével juthassunk

kozelebb a mi allaspontunk megfogalmazasahoz.

A kozhitelesség elvérdl elmondhatd, hogy tartalmaval kapcsolatban mind a jogtudésok
elméleti értekezései, mind a fellelheté szakirodalmak, de még a joggyakorlat sem

tekinthetd egységesnek. *2

Kurucz Mihaly tobb tanulmanyban is foglalkozott a kozhitelesség elvének
meghatarozasaval. Szerinte az 1959. évi IV. torvény normaszdvege a kozhitelességet a
bizonyité erdvel biztositja. A rendelkezésekbdl azonban nem kovetkeztethetiink a
bizonyitd erd feltétlen voltara, az tovabbra is megdonthetd. A bizonyitd erével azonositott
kozhitelesség nem ad valaszt azokra az esetekre, amikor az ingatlan-nyilvantartas
tartalmanak kiigazitasa szilikséges, annak ellenére, hogy a nyilvankdnyvek ezt
folyamatosan biztositottak és biztositjak ma is. Csupan az ingatlan-nyilvantartas tartalma
alapjan nem szerezhetiink biztonsaggal jogokat, hiszen arr6l is tudnunk kell, hogy 1étezik-
e mas, olyan jogszabaly, ami az adott korben megvaltoztathatja a lajstrom bizonyitd
erejét. Ezzel megsziinik a nyilvantartasnak az egyik nagyon fontos célja, az
ingatlanforgalom biztonsagossa tétele és a johiszemii jogszerzé védelme. Eppen ezért
Kurucz Mihaly véleménye szerint a kozhitelesség megfogalmazasa soran ara kell
torekedni, hogy annak jogvédelmi hatasara is tekintettel legyiink. Ez abban az esetben
lesz igazan lényeges, amikor azt a személyt kell megvédeni, aki az ingatlan-
nyilvantartasban és annak tanusito erejében bizva, ellenérték fejében és johiszemiien, az
ingatlan-nyilvantartassal ellentétes valosagos allapotrél nem tudva szerzett jogot. *3
Kurucz a kozhitelességet annak tantsitdo erejével szemben, feltétlen joghatasként

értelmezi. Ugy gondolja, hogy a kozhitelesség az Inytv-ben egy vélelemrendszert képez,

42 Dr. Sarkadi Aniké: Az ingatlan-nyilvantartas elvei az aj Polgari Torvénykonyvben és a korabbi jogi
szabalyozasban

43 Dr. Kurucz Mihdaly: A nyilvankényvi kozhitelesség tartalmanak sokrétiiségérdl (Magyar Jog 2004/6.)
323.0.
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mely tobb elem Osszehangolt érvényre jutasaval valosul meg. Ezek az elemek a

kovetkezok:

teljesség, azaz az ingatlan-nyilvantartas minden bejegyezhetd tényt és jogot
tartalmaz, valamint a tartalmaban szerepld bejegyzett jogon és tényen kiviil nem
létezik mas jog az adott ingatlan tekintetében

helyesség, ami azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalma megegyezik a
bejegyzési kérelemben foglaltakkal, megfelel a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratban meghatarozottaknak és ezzel egyiitt a valésagos jogallapotnak
jogszertiség (legalitas), azaz a jogok és tények ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzése, illetdleg feljegyzése jogszerlien tortént, és mas jog vagy tény
bejegyzésére nem kertilhetett sor

ismertség (cognitio), tehat a nyilvantartas tartalma mindenki szamara
megismerhetd, ezért senki nem senki nem hivatkozhat arra, hogy a bejegyzett
tények és feljegyzett jogok, illetve a jogosultak személye nem volt ismert szdmara
bizonyitd erd (processziv), ez jelenti a bizonyitasi terhet és kotelezettséget
dologiasito hataly, a minddssze a felek kdzott érvényre jutd joghatasokat atalakitja
mindenkire kiterjedd jogok és kotelezettségekké (inter partes joghatasok helyett
erga omnes joghatasok)

a johiszemt szerzés megalapozasa

Kurucz Mihaly értekezése szerint az ismertség, azaz a cognitio jelenti az ingatlan-

nyilvantartas kozhitelességét is, mivel a jog akkor is védi a bejegyzett jog és feljegyzett

tény tekintetében a jogosultat, ha a nyilvantartas tartalma és a valosagos jogi allapot eltér

egymastol. Az ingatlan-nyilvantartas tehat a kozbizalom megteremtésének érdekében az

ingatlanforgalom biztonsagat ugy védi, hogy azt el6rébb helyezi az anyagi jogi

igazsagnal. “ Ugy véli, hogy az ingatlan-nyilvantartas helyességének és teljességének

megvaldsulasahoz fontos érdek fiizddik. *°

4 KURUCZ Ingatlan-nyilvantartasi jog i. m..83. o.
4 Kurucz Mihaly (2004): A telekkonyv, illetdleg az ingatlan-nyilvantartas valosiggal egyezdsége és
viszonya a kozhitelesség joghatasdhoz. Kozjegyzok Kozlonye, 51. évf. 1. sz. 3-12.
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Jojart Lasz16 véleményének kdzponti elemét az adja, hogy mivel az ingatlan-nyilvantartas
nagy mértékben kiilonbozik mas nyilvantartasoktol, ezért a telekkonyvek vezetése a
birosagok hataskorébe kell, hogy keriiljon. Véleménye szerint az ingatlan-nyilvantartasra
jellemzd azon joghatasok, melyek mas nyilvanos nyilvantartasokra nem jellemzdek, a
kovetkezdk:
- konstitutiv hataly, azaz a telekkonyvi bejegyzés 0j jogot telepit ugyan, de a jogok
megvaltozasara vagy megsziintetésére ez nem €rvényes
- vélelmi hataly, ami azt jelenti, hogy a telekkonyv tartalmanak, azaz a bejegyzett
jogok és tények helyességének vélelme alapjan, valoban az a jogosult, aki a
telekkonyvben szerepel, és a torolt, illetéleg be nem jegyzett jogok tekintetében
azt kell vélelmezni, hogy a torolt jog vagy tény helyesen Kertilt torlése (pozitiv
vélelem), a be nem jegyzett jog vagy tény pedig nem all fenn (negativ vélelem)
- védelmi hataly vagy orvoslo hatdly vagy bizalomvédelem, ami a johiszemi, a
telekkonyv tartalménak helyességében és teljességében bizo jogszerzd joganak
védelmét biztositja abban az esetben, ha utdlag kideriil, hogy a telekkonyv, vagyis

az ingatlan-nyilvantartas tartalma a valosagos jogi allapottdl eltérne

Véleménye szerint a telekkdnyv mindsége aszerint hatdrozhaté meg, hogy milyen
mértékben tudja az adott telekkonyv biztositani a bizalomvédelmet. Meghatarozza ennek
a védelemnek a minimumat és a maximumat, ezzel 1étrehozva egy bizalomvédelmi skalat.
A skala maximumat az az eset adja, amikor a nyilvantartasban bizd, johiszemi jogszerzo
tulajdonszerzését a telekkonyv biztositani tudja, annak helyességére és teljességére

alapozva. 46

Petrik Ferenc véleménye szembe allithatdé Kurucz Mihaly allaspontjaval. Szerinte az
ingatlan-nyilvantartas nem csupan a johiszemu jogszerzo latja el védelemmel, hiszen a
kozhiteles nyilvantartas sajat jellegébdl adodéan mindenki szamara tanusitja a bejegyzett
jogok és tények fenndllasat, azokra birdsagi perben hivatkozni is lehet. *’A johiszemii

jogszerzd védelme a bizalmi elv érvényesiilésével valosulhat meg, ami azt jelenti, hogy

% pr. Jojart Laszl6: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi garancidinak megerdsitésérél. (Magyar Jog 2003/5.)
270. 0.
47 Petrik i. m. 259. o.
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ha valaki a nyilvantartas tartalméaban bizva kot szerzodést vagy tesz jognyilatkozatot,
akkor ez a bizalom elnyeri jutalmat, vagyis szerz6dése, jognyilatkozata akkor is érvényes
lesz, ha egyébként az nem érhetné el a kivant joghatast. Az a jogszerzo, aki tudott, vagy
kell6 koriiltekintés mellett tudnia kellett volna a nyilvantartastol eltérd valosagos allapot
fennallasar6l, nem lehet érdemes erre a bizalomra, nem tekinthetd johiszemi
jogszerzonek, igy a védelmet sem érdemelheti meg. Ezen megallapitasok alapjan két
védelmi rendszert kiillonboztet meg, melyek a johiszemi jogszerzot védik:
a) az egyik rendszer azt a johiszemii jogszerzot védi, aki érvénytelen bejegyzésben
érvényességében bizva szerzett jogot, s akinek ezen jogszerzését harom év, illetve
6 honap eltelte utan mar senki nem timadhatja meg
b) a masik rendszer azt a jogszerz6t védi, aki az ingatlan-nyilvantartas teljességében
bizott, s akit az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzével szemben illeti meg a

védelem és ellene torlési per meginditdsara sem ad lehetéséget a szabdlyozis *

A Kkozhitelesség elvének érvényre jutdsat azonban nem minden esetben latja
megvalosulni. Ennek okaiként az emliti, hogy a kozhitelesség alapja csak addig érvényes,
amig annak ellenkezdjét nem bizonyitjak, valamint torvény is kizarhatja érvényesiilését.
Tovabba a dologi jogosultsag ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzésének lehetdsége is a
kozhitelesség elvével allithato szembe. Ugy gondolja, hogy a jog azt a jogszerzot védi,
aki hamarabb bejegyeztette megszerzett jogat, S nem azt, aki az adott jogot a térvény
erejénél fogva hamarabb szerezte meg. *° A kézhitelesség megvalosulasanak érdekében
vissza kell szoritani azokat az eseteket, amikor lehet6ség nyilik arra, hogy a kozhitelesség

elvétdl eltérjenek.

Vékas Lajos a kozhitelesség elvének minél hatékonyabb érvényesiilését abban latja, ha a
normaszovegek megfogalmazasa soran a kozhitelességet nem pusztan egy vélelemmé

fokoznak le. Elsddleges célnak azt latja, hogy a személyek, jogszerzésiik tényét minél

48 petrik i. m. 261. o.
49 Petrik i. m. 260. o.
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elobb igyekezzenek bejegyeztetni a nyilvantartasba, annak érdekében, hogy a jogvédelem

kifejthesse hatasat, s ezéltal a kdzhitelesség is megvaldsulasra keriiljon.

Az emlitett tanulmanyokbdl kitinik, hogy a kozhitelesség megfogalmazasa,
érvényesiilésének lehetdségei €s buktatoi, szamos jogtudés munkassagaban hangsulyos
szerephez jutott. Mindezen vélemények és kutatasok is az ingatlan-nyilvantartas

jelentOségteljes szerepét és ezzel egyiitt annak kozhiteles 1étét igyekeznek fenntartani.

3.6.1 Az ingatlan nyilvantartas helyességét €s teljességét helyreallitod eszkozok

Az eddigiekben vizsgaltak alapjan megallapithatjuk, hogy az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének alapja a lajstrom teljességére és helyességére vezethetd vissza. Ez adja
meg azt a bizalmat, ami a nyilvantartas valosagos allapotnak valé megfelelésének
koszonhetd. A szerzett jog védelmét bar a nyilvantartds megvaltoztathatatlansaga adja,
azonban sok esetben a sérelmet szenvedett jogosult jogvédelem iranti igénye bizonyul
erdsebbnek. Ekkor valik sziikségessé a nyilvantartas tartalmanak megvaltoztatasa, hiszen
szilkkség van az eltérések kikiiszobolésére. Nézziik meg, hogy milyen eszkozoket
hivhatunk segitségiil a megoldashoz.

Az ingatlan-nyilvantartas valosagos allapottol valo eltérését tobbféle ok eredményezheti.

Kiss Gabor és Puskas Péter cikkje szerint a nyilvankonyv és a valosagos allapot eltérése
négy csoportba sorolhato:

1. A bejegyzés ellenére a tulajdonjog vagy mas (forgalomképes) idegen dologbeli
jog nem szall at a bejegyzett jogosultra. lde tartoznak példaul az érvénytelen
tigyleten alapuld esetek és az ingatlaniigyi hatosag bejegyzés soran elkovetett
tévedése vagy mulasztasa is.

2. A bejegyzett jog utdlagos megsziinése vagy eléviilése.

3. A jogosult személyében valtozas tortént, s igy a bejegyzett jog nem a bejegyzett

jogosultat illeti. (Példaul hazastarsi vagyonkozosség)

50 Dr. Vékas Lajos: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért Magyar Jog 2001/3. 130.
0.
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4. Az ingatlan-nyilvantartason kiviil atszallo vagy keletkez6 tulajdonjog és idegen

dologbeli jogok

A Ptk. normaszdvege szerint:

5:182. § [Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése]

(1) Ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgald
okirathoz képest helytelen, az ingatlan-nyilvantartas helyesbitésének van helye.

(2) A helyesbités a helytelen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésével
vagy az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak kiigazitasaval torténik.

Ebbdl a rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma a
bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgalo okirathoz képest helytelen, akkor az ingatlan-
nyilvantartas helyesbitése indokolt. Az 5:183. § arra is ravilagit, hogy ,,Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésének a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul
szolgadlo jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa miatt
van helye”.

A helytelen bejegyzés okai tehat a kovetkezok lehetnek:

- hiba az okiratban vagy a bejegyzési engedélyben, érvénytelen az okirat vagy a
bejegyzési engedély — ez akkor fordulhat eld, ha példaul a rendelkez6 azonos a
tulajdonossal

- hiba a bejegyzési kérelemben, azaz a bejegyzési kérelemben foglaltak eltérnek az
okiratban foglaltaktol, érvénytelen vagy bejegyzésre alkalmatlan az okirat

- hiba a foldhivatali bejegyzésben, vagyis a bejegyzés tartalma nem egyezd az
okiraban vagy a bejegyzési kérelemben foglaltakkal, hibas vagy hianyos hatarozat
alapjan tortént a bejegyzés

- amar bejegyzett jog utdlag megszlint vagy a nyilvantartott tény megvaltozott

Mindezen esetlegesen el6forduld hibak kijavitasat nevezziik az ingatlan-nyilvantartas

helyesbitésének. >

51 Miskolci Egyetem, Allam-¢és Jogtudomanyi Kar, A Polgari Jogi Tanszék altal kozreadott tansegédletek
http://jogikar.uni-miskolc.hu/polgari_jogi_tanszek tansegedletek, Pusztahelyi Réka: SZV Az ingatlan
nyilvantartas kozhitelessége
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Az ingatlannyilvantartas helyességét és teljességét helyreallité eszk6zok:

1.

Jogorvoslatok

A hatarozat és végzés visszavondsa, modositasa

Az ingatlaniigyi hatésag a hatarozatat és a végzését az ligyfél fellebbezési
kérelmére vagy birdsagi feliilvizsgalati kérelme esetén visszavonhatja, illetve
modosithatja, ha dontése jogszabalyt sért. Az uj dontés az eredeti dontés
modositasaban vagy visszavonasaban fog megjelenni, azaz, ha az eredeti dontés
hatarozat volt, akkor a moddositds vagy visszavonds is hatarozat forméjaban
kozlendd, mig, ha végzés volt, akkor az uj dontést is végzésként kell meghozni.
Az 1 dontésrdl szolo végzést vagy hatarozatot azokkal a személyekkel kell
ko6z061Ini, akikkel az eredeti dontést is kozolték.

Kijavitas és kiegészités

Az ingatlaniigyi hatosag sajat hataskorében tartozd eszkdzok. A bejegyzésben
vagy feljegyzésben tortént hibas névirast, szdm- vagy szamitasi hibat, mas
hasonl¢ elirast és helytelen megjeldlést az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosag
sajat hataskorében kijavitja. Az ingatlan-nyilvantartast vezet6 hatosag kiegésziti
a hatarozatat, ha az a bejegyzés vagy feljegyzés iranti kérelem €s az annak alapjaul
szolgél6 okirat valamely részérdl nem rendelkezett, tovabba, ha a bejegyzés vagy
feljegyzés az okiratban és a kérelemben foglaltakhoz képest hianyos.>2
Johiszemii harmadik fél jogszerz6 esetén az ingatlaniigyi hatosag csak akkor
jérhat el sajat hataskorben, ha a kijavitashoz vagy kiegészitéshez a fél hozzajarul.
A johiszemi jogszerzé védelmét kivanja a jogalkotdé ezzel megvalositani,
helyesbitésre csak perinditas Gtjan van lehetdség. Ekkor a tulajdoni igény tn.
ingatlan-nyilvantartasi igényként jelentkezik, s ezzel szemben az eléviilés
szabdlyai nem érvényesiilnek. >3

Perorvoslatok

Kiigazitdsi per

52 ptk. 5:186 §
53 Ptk. 5:184. §

30



Per inditdsa akkor lehetséges, ha a téves bejegyzés az ingatlaniigyi hatdsag
eljarasaban a bejegyzés nem tordlhetd, nem javithato, illetve ha ezen eljarasok
nem vezettek eredményre, >

Torlési per

Azon ingatlan-nyilvantartasban rogzitett bejegyzések esetén van lehet6ség torlési
per inditasara, amelyek eredetileg is helytelenek voltak, vagy utélagosan valtak
helytelenné. A bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitdsat kérheti
érvénytelenségre hivatkozva az a személy, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés
sérti, illetve az ligyész, valamint a felszamolo €s a hitelezd a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol sz616 torvény 40. §-aban meghatarozott esetekben. Az a
személy, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt, megsziint vagy a
nyilvantartott tény megvaltozott, kérheti a bejegyzés torlését. Az a személy pedig,

akit a téves bejegyzés okan sérelem ért, kérheti a bejegyzés kiigazitasat. >

5 Inytv. 62. § (2)
% Inytv. 62. § (1)
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4 Osszegzés

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének kérdéskore kapecsan megallapithatjuk, hogy
bar szamos jogtudos egymasnak ellentmond6 véleménye is megfogalmazasra kertilt, egy
dologban mindannyian egyetértenek. Az ingatlan-nyilvantartas léte, annak teljessége és
valosagos allapotot tiikroz6 1éte elengedhetetlen a modern kor elvarasainak vald
megfelelés érdekében. Lathattuk, hogy a torténelem mar korai szakaszaban felmeriilt
igény az ingatlanok adatainak rogzitésére és megismerhetéségére tekintettel csak tovabb
fokozodott az évek mulasaval, s mindig igyekezett az adott kor kovetelményeinek
megfelelni. Napjainkban is sziikséges, hiszen mindenki megtapasztalhatja annak
fontossagat, hogy elérheté legyen egy, a teljes orszagot lefedé ingatlan-nyilvantartas.
Sziikség van arra, hogy barmely, az orszagban talalhato ingatlan vonatkozasaban

naprakész, teljeskorti és megbizhato forrasbol szarmazo informaciokhoz juthassunk.

Dolgozatom megirasa soran azt szerettem Vvolna bemutatni, hogy az ingatlan-
nyilvantartas nem mai keletii, hanem hosszu évek kiilonb6z6 felmeriilt igényei, munkaja
¢és kodifikacidja nyoman létrejott, egységes nyilvantartas, melynek sziikségessége

megkérddjelezhetetlen, s hasznossdgat mindannyian megtapasztalhatjuk életiink soran.

A kozhitelesség elve szolgéltatja nekiink a bizalmat a nyilvantartads tartalmara
vonatkozoan, s ha az élet tgy hozza, hogy el6fordulnak is eltérések a nyilvantartasban
foglaltak és a valos allapot kozott, a jog biztositja szamunka a védelmet, és megteremti a
lehetdségét, sot torekszik arra, hogy a fellelhetd hibak kijavitasra keriiljenek. Lathatjuk,
hogy a jogalkotoknak, a jogtudosoknak és a jogalkalmazoknak is az a torekvése, hogy az
ingatlan-nyilvantartas a tovabbiakban is szolgalatunkra alljon, és igyekeznek elérni, hogy

a nyilvantartas kozhitelessége minél inkabb kifejezddésre juthasson.
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