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1. BEVEZETES

Az ingatlan tulajdonjog bejegyzésének feltételeit ¢és hatalyat valasztottam
szakdolgozatom témdjaul, mert ez a teriilet rendkiviil jelentés ¢€s Osszetett, ami
lehetdséget ad szamomra, hogy alaposan megismerjem az ingatlanjog egyik legfontosabb
aspektusat. Az ingatlan tulajdonjog és annak bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasban egy
alapvetden fontos jogi folyamat, amely kozvetleniil érinti az emberek életét, gazdasagi
tevékenységét és a tdrsadalom muikodését. a jogi keretek, az eljarasok és az ingatlan-
nyilvantartasi rendszer megértése kulcsfontossagu a jogbiztonsag ¢s a tulajdonvédelem
szempontjabol. A jogi ismereteim elmélyitése mellett szerettem volna egy olyan témat
valasztani, amely szorosan kapcsolédik a mindennapi élethez és a gazdasagi
gyakorlathoz. Az ingatlanokkal kapcsolatos jogi viszonyok érintik a tarsadalom minden
tagjat, legyen sz6 csaladi haz vasarlasarol, oroklésrdl vagy befektetésrdl. Ezért ugy
éreztem, hogy a tulajdonjog bejegyzésének tanulméanyozéasa nemcsak szakmailag, hanem
tarsadalmilag is fontos. A szakdolgozat elkészitése soran szerettem volna olyan komplex
ismeretekre szert tenni, amelyek nemcsak elméleti, hanem gyakorlati szempontbol is
felkészitenek a jovobeli kihivasokra. Mindig is vonzott a jog €s az ingatlanok vilaga, és
ugy gondolom, hogy ez a szakdolgozati téma kivaldéan 6tvozi ezeket az érdeklodési

koroket.



2. Tulajdonjog fogalma

A tulajdonjog az ingatlanok kontextusdban a legteljesebb hatalmat jelenti az ingatlan
felett, beleértve annak hasznalatat, hasznositasat, és rendelkezését. Ez a jog lehetdvé teszi
a tulajdonos szdmara, hogy az ingatlant birtokolja, és szabadon rendelkezzen vele az

altalanos és specialis jogi korlatoknak megfelelden.
Jogi Keret

Magyarorszagon az ingatlanok tulajdonjogat elsésorban harom f6 jogszabaly
szabalyozza: a Polgari Torvénykonyv (2013. évi V. torvény, tovabbiakban Ptk.) és az
ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 térvény (1997. évi CLXXV. torvény, tovabbiakban

Inytv.).

o Polgari Torvénykonyv (Ptk.): A Ptk. az ingatlanokkal kapcsolatos dologi jogok,
koztiik a tulajdonjog altalanos szabalyait tartalmazza. Itt talalhatoak meg azok a
rendelkezések, amelyek a tulajdonjog fogalmat, tartalmat, valamint a tulajdonjog

megszerzésének, gyakorlasanak és megsziinésének alapvetd szabalyait rogzitik.

o Ingatlan-nyilvantartasrél szolé torvény (Inytv.): Az Inytv. részletezi az
ingatlanok nyilvantartasba vételének, a tulajdonjog és egyéb ingatlanra vonatkozé
jogok nyilvantartasbeli bejegyzésének eljarasi szabalyait. Emellett foglalkozik a
nyilvantartds  kozhitelességével, valamint az ingatlan-nyilvantartdshoz

kapcsolodo jogorvoslati lehetdségekkel.

o Ingatlan-nyilvantartasi térvény végrehajtasarol szold 109/1999 (XIL 29.) FVM
rendelet. Az ingatlan-nyilvantartas végrehajtasardl szolo részletes szabalyokat
tartalmazza, amelyek magukban foglaljadk az ingatlanokkal kapcsolatos jogok,
terhek ¢és tények bejegyzésének, valamint torlésének eljardsait. Ez magéban
foglalja a tulajdoni lapok kezelését, a jogok és tények nyilvantartasba valo
bejegyzésének szabalyait, valamint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok

lefolytatasat és kovetelményeit.

Ezek a jogszabalyok egyiittesen biztositjak az ingatlan feletti tulajdonjognak a jogi
szabalyozasi keretét Magyarorszagon, amely alapjan a tulajdonosok jogosultak az
ingatlanukkal kapcsolatos dontések meghozatalara ¢€s azok gyakorldsara. Az

ingatlanokkal kapcsolatos jogviszonyok rendszere igy egy stabil, elére lathatdo és
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jogbiztonsagot nyujtdé keretet képez a tulajdonosok, haszndlok és egyéb érintettek

szamara.

3. AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS FOGALMA ES FUNKCIOI

Hato6sagi nyilvantartasaink koziil kiemelkedo jelentdséggel bir az ingatlan-nyilvantartas.
Olyan, kozigazgatési hatdsag altal vezetett nyilvantartas, amely az ingatlanra vonatkozo,
elsésorban polgari jogi szempontbdl relevans jogok, valamint relevans tények nyilvanos
¢s kozhiteles nyilvantartasa. Egyike azon nyilvantartasoknak, ahol a bejegyzés, adott
allapot vagy valtozas (jog, tény) feltiintetése alapvetd polgari jogi joghatassal jar. A
jogalkotd is erre az erdteljes kapcsolodasra tekintettel helyezi el az ingatlan-nyilvantartési
jog anyagi jogi szabalyainak altalanos részét a Polgari Torvénykonyv rendelkezései
kozott. A Polgari Torvénykonyvon kiviil es6, tovabbi ingatlan-nyilvantartasi szabalyok
is tilnyomo részben a polgari jogi szabalyok eszkozjogaként jelentkeznek, a polgari

anyagi jogi jogvaltozast elésegitd részletes anyagi és eljarasi szabalyokat rogzitenek. !

A 2023.évi LXI. torvény, amelyet a Magyar Kozlonyben tettek kozzé, kozigazgatasi
targya torvények modositasarol rendelkezik. Ez a torvény a kozigazgatas és
kozszolgaltatas fejlesztését célozza, és érinti az ingatlan-nyilvantartdssal kapcsolatos
2021. évi C. torvényt, amelyet roviden 1j Inytv.-ként is hivnak. Az 0j rendelkezések 2024.
oktober 1-jén 1épnek életbe.

2024. oktober 1-jétdl az akkor hatilyba 1épdé 0j Inytv fogja alakitani Magyarorszag
ingatlan-nyilvantartasat. Ez a frissitett torvény a meglévo eljarasok eldnyeit megorizve
vezeti be a digitalis technologidkat a telekkonyvi folyamatokba, Osszhangban a
szomszédos orszagok hasonlo fejlesztéseivel. Az G megkozelités jelentdsen gyorsitja az
eljarasokat, lehetdvé téve a tulajdonjog gyors bejegyzését. A papir alapu ligyintézés
fokozatosan megsziinik, azonban a papir alapt szerzdédések tovabbra is érvényesek
maradnak, feltéve, hogy azokat elektronikus formaban nyujtjak be. Az informatikai
fejlesztések koziil kiemelkedik egy miszaki adatlap bevezetése, amely az Orszagos
Epitésiigyi Nyilvantartas adatai alapjan késziil, és részletes informacidkat nyujt az

ingatlanokon talalhat6 épitményekrdl. Ezaltal a rendszer lehetdvé teszi az adatok gyors

! Juhasz Agnes — Pusztahelyi Réka: Az ingatlanok nyilvantartasa polgéri jogi nézépontbol: polgari anyagi
jogi hatasok a kozhitelii hatosagi lajstrom rostajaban Agrar- és Kdrnyezetjog 2018. 24. szam
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lekérdezését tobb ingatlanra vonatkozdan egyidejileg, amely Ujitds a korabbi

gyakorlathoz képest jelentds el6relépést jelent.”

Az ingatlanok kozhiteles nyilvantartasa tobb funkcid szolgal, ez a: Regisztrativ funkcio,
az Igazolo funkcid, a Jogkeletkeztetd funkcié (konstitutiv funkcid) és a Kozhitelesség. E
funkcidkkal szorosan Osszefligg a bejegyzési kotelezettség eldirdsa, amit bejegyzési

kényszernek is neveziink.>

3.1. Bejegyzési kényszer

A bejegyzési kényszer olyan jogi elv, amely szerint bizonyos ingatlanjogok keletkezése,
modosulasa, vagy megsziinése csak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéssel
valik hatalyossa. Ez azt jelenti, hogy az ingatlanjoggal kapcsolatos bizonyos jogiigyletek
(példaul tulajdonjog atruhazasa, jelzalogjog bejegyzése) csak akkor érvényesiilnek teljes
mértékben, ha hivatalosan be vannak jegyezve az ingatlan-nyilvantartasba. A bejegyzési
kényszer alapvetd célja a jogbiztonsag novelése, az ingatlanpiac atlathatdosdganak
biztositasa és a harmadik felek védelme. Magyarorszagon az ingatlan-nyilvantartasi
rendszer €s a bejegyzési kényszer alapjait a Polgari Torvénykonyv (Ptk.) és az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 torvény (Inytv.) szabalyozza. A Ptk. szabalyozza az
ingatlanjogokkal kapcsolatos alapvetd kérdéseket, mig az Inytv. részletesen foglalkozik
az ingatlan-nyilvantartds mikodésével, beleértve a bejegyzési elvet és a bejegyzési
kényszert is. A bejegyzési kényszernek kdszonhetden az ingatlan-nyilvantartas aktualis
¢s hiteles képet ad az ingatlanok jogi allapotardl, mivel minden relevans jogi valtozast
nyilvantartanak. Ezaltal, a nyilvantartasban szerepld adatok alapjan a jogosultsagok és
terhek atlathatok és ellendrizhetdk, ami segiti az érintett felek jogainak érvényesitését és

védelmét.*

A bejegyzés alapelve arra iranyul, hogy az ingatlanok tényleges dallapota és a

nyilvantartasban rogzitett adatok kozotti eltérés lehetd legkisebb legyen, ezzel is

2 https://www.portfolio.hu/gazdasag/20240130/a-legfontosabb-jogszabalyok-amik-atirjak-a-magyar-
cegek-eletet-2024-ben-664751 (letoltés ideje: 2024.04.08.)

3 Civilisztika II Dologi jog — Felel8sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialog Campus
Kiadé [ Budapest, 2019 https://jogikar.uni-miskolc.hu/files/3260/web_pdf atma_civilisztika ii.pdf 221.
oldal

4 Ptk. 5:168.§




elésegitve az ingatlanok allapotanak és jogi helyzetének pontos tiikrozését. Ennek
alapelvnek a betartdsa garantalja, hogy azok a harmadik felek, akik johiszemiien és
valamilyen ellenérték fejében szeretnének jogot szerezni az ingatlanra, megfeleld
védelemben részesiiljenek. Ezaltal ismét megerdsitésre kertiil az ingatlan-nyilvantartasnak
az a fontos jellemzdje, hogy a benne foglalt informéaciokra megbizhatoan lehet

tamaszkodni.

3.2. Jogkeletkezteto funkcio

Az ingatlan-nyilvantartasnak egy kulcsfontossagu szerepe, hogy ugynevezett alapito,
vagyis konstitutiv hatast legyen. Ez azt jelenti, hogy sok esetben csak a nyilvantartasba
torténd bejegyzéssel jonnek 1étre a dologi jogok, mint példdul a tulajdonjog, €s
hasonloképpen, ezek a jogok torléssel sziinnek meg. Ahhoz, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban szerepld informaciok minél inkabb tiikr6zz¢k a valosagos jogi helyzetet,
elengedhetetlenné valt, hogy a tulajdonjog atruhdzasa vagy az ingatlanra vonatkozé
egyéb dologi jogok létrejottét a nyilvantartdsban vald bejegyzéshez kossék. Ez a
bejegyzési kotelezettség alapvetden sziikséges ahhoz, hogy a nyilvantartas teljes korti és
pontos legyen, amivel a kozhitelesség is biztositottd valik. A nyilvantartési elvek koziil
kiemelkedik a bejegyzés elve, ami pontosan ezt a konstitutiv funkciot tiikkrozi, biztositva,

hogy a nyilvantartasban szerepld adatok hitelesek €s naprakészek legyenek.
3.3. Kozhitelesség

A nyilvanos hitelesség kulcsfontossagu eleme az ingatlan-nyilvantartds miikodésének,
amely garantdlja, hogy a nyilvantartasban szerepld informécidk, mint példaul adatok,
tények és jogok, valoban léteznek, teljesek és pontosak. Ez a hitelesité funkcidé nem
csupan egy megdonthetd feltételezést allit fel, hanem védelmet is nyljt azoknak, akik a
nyilvantartasban szerepld adatokra timaszkodva, johiszemiien és terhel6 modon jutottak
jogokhoz, igy szamukra az ingatlan-nyilvantartasi helyzet vitathatatlan marad. A
megdonthetd és a megdonthetetlen vélelmeket 1étrehoz6 jogszabalyokat dsszefoglaldan a
vélelmi joghatés kifejezéssel illethetjiik, amely az ingatlan-nyilvantartas hitelességének

¢és jogvédelmének alapvetd eszkoze.

Az ingatlan-nyilvantartas funkcioinak sorrendje azok logikai és gyakorlati sszefiiggését

tiikrozi. Eldszor a Regisztrativ funkcid alapozza meg a nyilvantartdst, mint alapvetd



adatbazist. Ezutdn az Igazold funkcid biztositja, hogy a nyilvantartasbol kiolvashato
adatok hitelesek ¢és megbizhatoak legyenek. A Jogkeletkeztetd funkcid arrol
gondoskodik, hogy bizonyos jogok csak a nyilvantartasba valé bejegyzéssel jojjenek 1étre
vagy szinjenek meg, igy Osztondzve a hivatalos bejegyzés fontossagat. Végil a
kozhitelesség biztositja a nyilvantartés altalanos elfogadottsagat és megbizhatosagat, ami

a tobbi funkci6 eredményes miikddésének alapja.’

4. AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ALAPELVEI

Az ingatlan-nyilvantartas szabalyozésa atfogé jogi eldirasok egyiittesét foglalja magaban,
amelyek mind az anyagi, mind az eljarasjogi aspektusokra kiterjednek. Ezen szabélyok
koziil kiilonos figyelmet érdemelnek az ingatlan-nyilvantartds anyagi jogi alapelvei,
amelyek a telekkonyv hagyomanyait modernizalt formaban viszik tovabb, és ezeket a
Polgari Térvénykonyv Otddik Konyve részletezi. Az ingatlan-nyilvantartési eljarasjogi
alapelvek szintén fontosak, amelyek kozott megtalalhato a nyilvantartas kdzhitelessége,
azaz az abban szerepl6 adatok hitelességére valo tdmaszkodas lehetdsége, a kérelem alapu
eljaras elve, valamint az eljaras soran alkalmazando rangsorolas elve. Tovabba, az AKR.
altalanos elvei és a polgari jog alapelvei is érvényesiilnek az ingatlan-nyilvantartas
tertiletén, kiilonosen a dologi jog teriiletén relevans elvek. Ezek az alapelvek
meghatarozzak az ingatlan-nyilvantartas vezetésének és annak jogi kovetkezményeinek
alapvetd kereteit, illetve meghatarozzdk a nyilvantartas jellegét és funkcidjat. A
kiilonb6z6 jogi rendelkezéseket magaban foglald alapelvek Osszetett és Osszefliggd
rendszert alkotnak, amelyek egymast kolcsondsen befolyasoljak, és csak egymassal

0sszhangban értelmezhetdk helyesen.
A Polgari Torvénykonyv az aldbbi alapelveket sorolja fel:

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

5 CIVILISZTIKA II. Dologi jog — Felel8sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialég Campus Kiadé
Budapest, 2019 https://jogikar.uni-miskolc.hu/files/3260/web_pdf atma_civilisztika_ii.pdf 220.0oldal
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* az okirati elv (5:167. §)

* a bejegyzési elv (5:168. §)

* a rangsor elve (5:169. §)

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

4.1. Bejegyzési elv

A bejegyzés elvének értelmezése két dimenzidban torténik: alaki és anyagi szempontbol.

Alaki szemszogbdl a bejegyzési elv az 0sszes magyarorszagi ingatlant és azokkal
kapcsolatos, jogszabalyok altal meghatarozott 6sszes dologi és kotelmi jogot, valamint
tényeket Oleli fel. Ez az atfogd megkozelités azonban nem korlatlan, mivel az Ingatlan-
nyilvantartasi torvény (Inytv.) altal nem emlitett jogok vagy tények nyilvantartasba
vételét kizarolag specifikus jogszabalyok irhatjak el6. Igy az Inytv. altal meghatarozott
jogok és tények listdja zartnak tekinthetd, €s csak az ott felsorolt elemek bejegyzése vagy

feljegyzése lehetséges.®
Az ingatlan-nyilvantartas szempontjabol relevans jogok koz¢ tartoznak:

a) Tulajdonjog és a vagyonkezelési jog, amelyek az ingatlan feletti alapvetd rendelkezési

jogok.
b) Lakasszovetkezeti tagok altal élvezett allandd haszndlati jog.
¢) Megallapodasokra €s birosagi itéletekre alapozott foldhasznaloi jogosultsagok.

d) Haszonélvezeti és hasznalati jogok, amelyek az ingatlan vagy annak egy részének

hasznalatat teszik lehetévé.

e) Telki szolgalmi jogok, amelyek masok szdmara bizonyos hasznélati jogokat

biztositanak.

f) Allando jellegli foldmérési jelek, valamint villamos berendezések elhelyezésére
szolgald jogok, tovabba vezeték-, vizvezetési, banyaszolgalmi jogok és egyéb, torvény

altal eloirt kozérdekii hasznalati jogok és szolgalmak.

g) Elovasarlasi, visszavasarlasi, vételi és eladasi jogok.

6 CIVILISZTIKA II. Dologi jog — Felel8sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialég Campus Kiadé
w Budapest, 2019 https://jogikar.uni-miskolc.hu/files/3260/web pdf atma_civilisztika ii.pdf 224-226.0
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h) Tartasi és életjaradéki jogok.
1) Jelzalogjog, beleértve az 6nallo zalogjogot €s annak atalakitasos formajat.

j) Végrehajtasi jog, ami lehet6vé teszi az adds ingatlandval kapcsolatos végrehajtasi

eljaras lefolytatasat.’

A bejegyzés, mint folyamat magaban foglalja a jogok nyilvantartasba vételét, tények
feljegyzését, adatok aktualizalasat, valamint ezek torlését is. Anyagi szempontbol a
bejegyzés elvének lényege, hogy bizonyos joghatdsok csak a hivatalos bejegyzéssel
jonnek létre. Ebben az Osszefliggésben a bejegyzés hatdlya lehet konstitutiv, azaz
bizonyos jogok csak a nyilvantartasba torténd bejegyzés révén jonnek létre, mdédosulnak
vagy sziinnek meg, vagy deklarativ, ami azt jelenti, hogy bizonyos, jogszabalyban
meghatarozott jogok fennalldsat a bejegyzés elmulasztasa nem befolyasolja.
Mindemellett figyelembe kell venni, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviil keletkezett
jogok (pl. oroklés, raépités, kisajatitas) esetén a bejegyzés elvégezése altal megszlinik a
jogosult ingatlan-nyilvantartason kiviili jogéllasa, igy biztositva a johiszemii és ellenérték

fejében jogot szerzd személyek védelmét.®

4.2. Nyilvanossag elve
Az ingatlan- nyilvéantartas nyilvanos.

Az ingatlan-nyilvéantartasnak csak bizonyos részei, nevezetesen a tulajdoni lapok és a
térképek informacidi — kivéve a kiilonleges védelem alatt all6 személyes adatokat —
elérhetdek barki szamara, akik informacidt szeretnének gytjteni, hivatalos masolatot
vagy igazolast kérhetnek ezekrdl. Ami a nyilvantartdsba vett valtozasok, bejegyzések
vagy feljegyzések alapjat képez6é dokumentumokat illeti, ezek tartalma csak azok
szdmara hozzaférhetd, akik nem részesiilnek kozvetleniil az adott jogiigyletben, de csak
akkor, ha bizonyos jogszabalyban meghatarozott feltételek teljesiilnek. Ezen feltételek
kozé tartozik, hogy: a) Bizonyitani kell, hogy a dokumentumok tartalmanak
megismeréséhez az érintett jogosultak vagy azokra kotelezettek hozzajarulasat
megszerezték, b) A dokumentumok megismerése jogi igény érvényesitése vagy

jogszabalybol, illetve hatosagi dontésbdl eredd kotelezettség teljesitése céljabol

7 Inytv. 16§
8 ptk. 5:168. § (4) bek.



szlikséges, c) Ha az ingatlan egy meghatarozott részére vonatkozd jogok, tények vagy
adatokkal kapcsolatos dokumentumok tartalméanak ismerete az adott teriilet pontos

azonositasahoz sziikséges.’

(1) A tulajdoni laprél a kdvetkezd papir alapti masolatok allithatok ki, valamint — az e
torvényben meghatarozottak szerint — elektronikus dokumentumként a kovetkezd

masolatok szolgaltathatok:
a) teljes masolat, amely valamennyi bejegyzést tartalmaz,

b) szemle, amely kizarolag a — masolat kiallitadsanak, illetve elektronikus tton torténd

lekérdezésének idépontjaban — fennalld bejegyzéseket tartalmazza.!'”

Az alapvetd jogi elvek egymast erdsitve, szoros kapcsolatban mikodnek egylitt. A
nyilvanossag elvének fontossdga nem izolaltan, hanem az egyéb alapelvekkel vald
kolesonhatés révén valik teljessé. A kozhitelesség elve csakis akkor tud teljes mértékben
érvényesiilni, ha a nyilvanossag elve is helyt all — azaz a nyilvantartasban szerepld
informaciok hozzaférhetok ¢és ellendrizhetdk a nagykézonség szamara. Ezaltal a
nyilvantartds jogvédelmi és jogbiztonsagi szerepet is betolt, lehetdvé téve, hogy

megbizhat6 informaciot nyerjlink az ingatlanok tulajdoni helyzetét illetéen.

4.3. Kozhitelesség elve

Amikor az ingatlan-nyilvantartas alapelveit és funkcidit teljes mértékben betartjak és
alkalmazzak, akkor allithatjuk, hogy az ingatlan-nyilvantartds rendelkezik a
kozhitelesség tulajdonsagaval. Ez azt jelenti, hogy minden egyes alapelv 6sszhangban
van egymassal, és kdzosen szolgaljak az ingatlan-nyilvantartas céljait. A polgari jog
tertiletén ezért a kozhitelesség elve kiemelkedden fontos €s alapvetd jelentdségii, mivel
ez az elv képezi az ingatlan-nyilvantartas hitelességének és megbizhatdsaganak alapjat.
A kozhitelesség elve az ingatlan-nyilvantartas egyik alapveto és kiemelt jelentdségii elve,

amely az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok hitelességét és megbizhatosagat

9 CIVILISZTIKA II. Dologi jog — Felel8sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialég Campus Kiadé
Budapest, 2019 oldalszam https://jogikar.uni-miskolc.hu/files/3260/web _pdf atma_civilisztika ii.pdf
222.oldal
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garantalja. Ez az elv biztositja, hogy az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett informaciokra
tdmaszkodva a jogligyletek résztvevdi, illetve barmely érdekelt fél jogbiztonsagban
végezhessen tranzakciokat. A kozhitelesség elve alapjan a nyilvantartasban szerepld
adatok kotelezd erejiick mindenki szamara. Ez azt jelenti, hogy ha valaki az ingatlan-
nyilvantartasban rogzitett adatok alapjan jar el, akkor jogosan feltételezheti, hogy azok
pontosak és teljesek. Ennek kovetkeztében, ha példaul valaki egy ingatlantulajdonost az
ingatlan-nyilvantartds alapjan az ingatlan tulajdonosaként azonosit, jogilag védett abban
az esetben, ha késébb kideriil, hogy az ingatlan valdjdban mas tulajdonaban all. A
kozhitelességnek kdszonhetden az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok — példaul a
tulajdonjog, jelzélogjog — harmadik személyekkel szemben is érvényesithetdek. Ez a
harmadik személyekre gyakorolt hatas a nyilvantartds egyik legfontosabb jogbiztonsagi
¢és jogvédelmi szerepét tiikkrozi. A kdzhitelesség elve nem terjed ki a nyilvantartasban nem
szerepl6 adatokra vagy jogokra. Ez azt jelenti, hogy amennyiben egy jog vagy tény nem
keriil bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, annak nincs kozhiteles hatasa, és igy az
nem ¢lvez védelmet a johiszeml harmadik személyekkel szemben. A kozhitelesség elve
tehat egy olyan jogi eszkdz, amely nélkiilozhetetlen az ingatlannal kapcsolatos
jogbiztonsag és atlathatosag fenntartasdhoz. Ezaltal eldsegiti a gazdasagi élet zavartalan
miikodését, hiszen lehetévé teszi az ingatlanokkal kapcsolatos ligyletek biztonsagos és

hatékony lebonyolitasat.

4.4. Kérelemhez kotottség elve

A kérelemhez kotottség elve az ingatlan-nyilvantartési eljarasok egyik alapvetd jogi elve,
amely meghatarozza az eljardas meginditasanak modjat. Ez az elv azt jelenti, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi hatosag csak akkor kezdhet eljarast és hajthat végre bejegyzéseket,
feljegyzéseket vagy torléseket az ingatlan-nyilvantartasban, ha erre érintett felek részérol
hivatalos kérelem érkezik. A kérelemhez kotottség elve biztositja, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi folyamatok ne induljanak meg 6nkényesen vagy automatikusan, hanem
kizarolag érintett személyek vagy jogi személyek kezdeményezésére. Ezaltal védelmet
nyujt az ingatlanokkal kapcsolatos jogok jogosultjainak, mivel biztositja, hogy a
nyilvantartasban csak azok a valtozasok torténjenek meg, amelyek valoban a jogosultak
akaratabol erednek. Ez az elv a jogbiztonsag ¢s a tulajdonvédelem fontos eleme is, mivel

a kérelem benyujtasa formalis folyamat, amely lehetdséget ad az érintetteknek, hogy
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pontosan megfogalmazzdk igényeiket, és az ingatlan-nyilvantartasi hatdsdg szamara,
hogy alaposan ellendrizze azok jogi alapjat. A kérelemnek tartalmaznia kell az Osszes
relevans informéciot és dokumentumot, amely sziikséges a kért bejegyzés, feljegyzés
vagy torlés megalapozdsahoz. A kérelemhez kotottség elve tovabba eldsegiti az
atlathatosagot és a nyilvantartas vezetését az ingatlan-nyilvantartdsi rendszerben. Mivel
minden eljaras egy konkrét kérelem alapjan torténik, nyomon kdvethetévé valik, hogy ki,
mikor és milyen valtozast kezdeményezett, ezzel is erdsitve a jogbiztonsagot ¢€s
csokkentve a visszaélések lehetdségét. A kérelemhez kotottség elve a hatosagi
eljarasokban altalanosan elfogadott alapelv, amely tiszteletben tartja az egyének jogi
autonomidjat és aktiv részvételét a rajuk vonatkozo jogi eljarasokban, garantalva ezzel az

érintettek jogainak érvényesiilését és a jogi eljarasok igazsagossagat.'!

4.5. Rangsor elve

A rangsor elve az ingatlan-nyilvantartas egyik alapvetd jogi elve, amely az ingatlanra
bejegyzett jogok kozotti sorrendet hatarozza meg. Ez az elv kiilondsen fontos abban az
esetben, ha az ingatlanra tobb, egymastol fliggetlen jog is be van jegyezve, példaul tobb
jelzalogjog vagy egyéb terhelés. A rangsor elve biztositja, hogy ezek a jogok egy
meghatdrozott sorrendben keriiljenek érvényesitésre, amennyiben az ingatlan
értékesitése, vagy a rajta levo terhek rendezése valik sziikségessé. A rangsor elvének
alkalmazasa azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban korabban bejegyzett jogok
¢lveznek elsObbséget a késobb bejegyzett jogokkal szemben. Példaul, ha egy ingatlanra
eldszor jelzalogjog keriil bejegyzésre, majd késdbb egy masodik jelzalogjog is, és az
ingatlan értékesitésébdl szarmazo bevétel nem elegendd mindkét jelzélogjog
kovetelésének kielégitésére, akkor az elsObbségi elv alapjan az elséként bejegyzett
jelzalogjog jogosultja részesiil elonyben. A rangsor elve tehdt a jogbiztonsag ¢s a
kiszamithatdsdg novelését szolgalja, mivel elére meghatarozhatd, hogy az ingatlan
értékesitésébol vagy a rajta levo terhek rendezésébdl szarmazo bevétel milyen sorrendben
oszlik meg a jogosultak kozott. Ezzel az elvvel elkeriilhetok azok a helyzetek, amikor a
késobbi jogosultak hatranyos helyzetbe keriilnének a korabbi jogosultakkal szemben. A

rangsor elve tehdt nem csupan az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett jogok kozotti

L CIVILISZTIKA 1I. Dologi jog — Felel6sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialég Campus
Kiad6 @w Budapest, 2019 https://jogikar.uni-miskolc.hu/files/3260/web_pdf atma_civilisztika_ii.pdf
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prioritast szabdlyozza, hanem a jogbiztonsagot és az eldre lathatosagot is szolgélja az
ingatlanpiaci tranzakciok soran. (Ennek kdszonheten a felek pontosan tudjak, milyen
jogi helyzetben vannak, ¢és milyen kovetkezményekkel jarhatnak az egyes jogiigyletek,
igy hozzajarul az ingatlanpiac stabilitdsahoz és az érintett felek jogainak tisztességes

érvényesitéséhez.)!?

5. INGATLAN-NYILVANTARTASI ELJARAS

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az ingatlannal kapcsolatos jogok bejegyzésére és tények
feljegyzésére, modositasara, illetve torlésére, valamint az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosult és az ingatlan adataiban (ide nem értve az ingatlan cimét)

bekdvetkezett valtozasok atvezetésére iranyuld kozigazgatasi hatdsagi eljaras.'?

Az ingatlan-nyilvantartési eljaras kérelemre vagy hatdsagi (birésagi) megkeresés alapjan
indul. A foldhivatal kivételesen hivatalbol is eljarhat az Intyv. 50.§ rendelkezései alapjan,
de altalanos garancidalis szabaly, hogy hivatalbdl tulajdonjog bejegyzésére nem keriilhet
sor, mig a tulajdonjog torlésére az Inytv. tovabbi specialis rendelkezéseket tartalmaz (vo.

Inytv. 30.§).

5.1 A tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem

A tulajdonjogot egész ingatlanra kell bejegyeztetni, ha nem az egészre szeretnénk, akkor
meg kell jelolni a bejegyzésben a tulajdoni hdnyadot. Abban az esetben, ha nem a teljes
ingatlan, hanem csak egy része keriil atruhdzéasra, akkor kiilondsen fontos, hogy a
tulajdoni részesedést pontosan meghatarozzuk és ezt egyértelmiien feltiintessiik a
hivatalos nyilvantartasban. Ez a megkozelités biztositja, hogy minden érintett fél
tisztaban legyen a tulajdoni viszonyokkal, és eldsegiti az ingatlanon beliili egyértelmii és
vitamentes tulajdoni szerkezet kialakitasat. Az ingatlan adasvételével kapcsolatos
szerzOdések gyakran tartalmaznak bizonyos kikotéseket, amelyek korlatozhatjak a

tulajdonjog atruhdzasat vagy megszerzését. Illyen korlatozasok lehetnek az eldvasarlasi

12 CIVILISZTIKA 11. Dologi jog — Felel8sségtan Szerkesztette Barzé Timea — Papp Tekla Dialdg Campus
Kiad6é @w Budapest, 2019 227.oldalhttps://jogikar.uni-
miskolc.hu/files/3260/web_pdf_atma_civilisztika_ii.pdf
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jog, amely eldnyt biztosit bizonyos személyek szamara az ingatlan megvasarlasaban, a
vételi jog, ami lehetdséget ad a jogosultnak az ingatlan megszerzésére, valamint a
visszavasarlasi jog, ami lehetové teszi a kordbbi tulajdonos szaméra, hogy bizonyos
feltételek mellett visszaszerezze az ingatlant. Ezen kiviil eléfordulhatnak olyan
megkotések is, mint a terhelési tilalom, amely korlatozza az ingatlan terhelhetdségét,

valamint az elidegenitési korlatozas, amely akadalyozza az ingatlan szabad atruhazésat.

A 2013-ban elfogadott CXXII. torvény jelentds mérfoldk6 a mezdgazdasagi ¢és
erdogazdasagi teriiletek tulajdonjoganak szabalyozasdban. Ez a jogszabaly konkrét
iranyelveket hatdroz meg a termdfold tulajdonjoganak megszerzésére vonatkozoan,
beleértve az eldvasarlasi jog gyakorlasanak moédjat, az elovasarlasra jogosult személyek
korét és az oket megilletd jogok sorrendjét. Ezaltal a torvény egy vilagos keretrendszert
biztosit, amely eldsegiti a mezdgazdasagi teriiletek kereskedelmét, mikdzben védelmet
nyujt a foldmiivelésre alkalmas teriiletek feleldtlen eladasa ellen. Kiilonleges szabalyok
vonatkoznak a tanyéakra ¢és a kiilteriileti mezdgazdasagi teriiletekre torténd adasvételre.
Ezek a szabalyok biztositjak, hogy a mezdgazdasagi igazgatasi hatdosag jovahagyasa
szlikséges legyen az ilyen ingatlanokkal kapcsolatos tranzakciokhoz. Ez a 1épés
hozzédjarul az agrarteriiletek megdérzéséhez ¢és a mezdgazdasagi tevékenység
fenntarthatosaganak eldsegitéséhez. Fontos eljardsi 1épés a vételi ajanlatok
nyilvanossagra hozatala, kiilondsen az elOvasarlasra jogosultak szamara. Ezaltal a
potencialis vevok, akik eldvasarlasi jogot élveznek, idében tajékozdodhatnak az ingatlan
értékesitésérdl és érvényesithetik jogukat az ingatlan megvasarlasara. Ha a vételi ajanlat
egy tarstulajdonostol érkezik, nincs sziikség a nyilvanossagra hozatalra, mivel
feltételezhetd, hogy a tarstulajdonosok mar tisztaban vannak az ajanlat részleteivel. Csak
azok a személyek vagy jogi entitdsok jogosultak a tulajdonjogi bejegyzés
kezdeményezésére, akiket ez kdzvetleniil érint, vagy akik rendelkeznek a bejegyzéshez
sziikséges jogosultsaggal. A kérelmek benyujtasa jogilag szabalyozott modon torténik, és
a kérelemnek tartalmaznia kell minden relevans informaciot, amely szilikséges az ingatlan
azonositasahoz és a kérelem elbiralasahoz. Ez magéaban foglalja a kérelmezd személyes
adatait, az ingatlan pontos cimét és helyrajzi szdmat, valamint a kérelem jogalapjat. A
kérelemnek tartalmaznia kell a természetes személyek alapvetd azonositd adatait, mint
példaul teljes név, sziiletési adatok ¢és anyja neve. Szintén fontosak a jogi személyek
azonositasdhoz sziikséges informdcidk, mint a birdsadgi bejegyzési szam vagy a

cégjegyzékszam. Az eljarashoz sziikséges minden dokumentumot - beleértve a
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tulajdonjoggal kapcsolatos kozokiratokat és a bejegyzési engedélyt - két eredeti €s egy
masolati példanyban kell benyujtani, valamint az illetékhez és a bejegyzéshez kapcsolodo
Osszes relevans iratot. Az ingatlan-nyilvantartési eljaras soran keletkezd koltségek, mint
az eljarasi dij és a soron kiviili eljarasért fizetendd tobbletdij, alapvetden befolyasoljak a
folyamat gazdasagi vonatkozasait. Ezek a dijak az illetékes jarasi hivatalban fizetendok,
kiilonboz6 fizetési moddokon, példaul készpénzben, bankkartyaval, csekken vagy
atutalassal. Vannak azonban bizonyos esetek, amelyek mentesiilnek az eljarasi dij aldl,
példaul ha az ingatlan elidegenitése eldvasarlasi joggal rendelkezd személy részére
torténik, vagy amikor a tulajdonjog bejegyzése egyhazi vagy éallami tulajdonban 1évo
ingatlanra vonatkozik. Az ligyintézési hataridok, amelyek a teljes eljarasra és a sommas
eljarasra vonatkoznak, valamint a nagyobb szadmu ingatlant vagy személyt érintd
kérelmek esetén meghosszabbodd hataridok, kulcsfontossaguiak a folyamat idébeli
kereteinek megértésében. Ezek a hataridok biztositjak, hogy az eljarasok hatékonyan és
idében lezaruljanak. A bejegyzési folyamat sordn felmeriil jogorvoslati lehetdségek,
mint a fellebbezés €s a birdsagi jogorvoslat, tovabbi jogi 1épéseket tesznek lehetdvé az
érintett felek szamara, amennyiben nem értenek egyet a jarasi hivatal dontésével. Ezek a
jogorvoslati lehetdségek biztositjadk, hogy az ¢érintett felek érdemi jogorvoslatot
kaphassanak dontésekkel szemben, amelyeket jogtalanul vagy tévesen hoztak meg. Az
ingatlan-nyilvantartdsi eljarasok soran alkalmazott alapdijak szerkezete az ingatlanok
esetében egy egységesen meghatarozott 6sszeg, amely jelenleg minden egyes ingatlanra
vonatkozoan 6600 forintot tesz ki. Ezen tGlmenden, amennyiben valaki gyorsitott, azaz
soron kiviili elbiralast igényel, ugy egy tovabbi dijat, pontosan 10000 forintot kell fizetnie
ingatlanonként, amely 6sszeg az alap eljarasi dijon feliil kertil felszamitasra. Ez a plusz
koltség lehetdséget biztosit arra, hogy az érintett ligyeket elérébb soroljak a szokasos
ligyintézési folyamatban, igy azokat gyorsabban kezeljék. A kotelezd dijfizetések
teljesitése tobbféle modon is megvaldsithatd. Az illetékes jarasi hivatalok pénztaraiban
személyesen is lehetdség nyilik a dijak rendezésére, ahol a befizetés készpénzben,
bankkartyas tranzakcidval, csekken keresztiil, vagy akar banki atutalassal is teljesithetd.
Ez a rugalmassag hozzajarul ahhoz, hogy minden érintett fél a szdmara legkényelmesebb
modon tudja rendezni a fizetési kotelezettségeit. Bizonyos eljarasok esetében mentesség
illeti meg az érintetteket az eljarasi dijak aldl. Ilyen példaul, amikor az ingatlan adasvétele
eldvasarlasi joggal bird személyek kozott torténik, vagy amikor vételi jog alapjan torténik
ingatlan tulajdonjogdnak atruhdzasa. Ezen mentességek lehetOséget biztositanak a

kiilonboz6 tarsadalmi és gazdasagi szereplok szamara, hogy bizonyos jogi tranzakcidkat
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anyagi terhek nélkiil hajthassanak végre. Kiemelten fontos ez egyhazi szervezetek, a
Magyar Allam, vagy belsé egyhazi jogi személyek esetében, akik szintén élvezhetik ezt
a kedvezményt. Az ligyintézés soran betartando hataridok alapvetéen 60 napot tesznek ki
a teljes eljarasi folyamatokra. Az egyszerlibb, ugynevezett sommas eljarasok esetén ez az
iddtartam csupan 8 nap. Amennyiben azonban az eljaras 30-nal tobb ingatlant vagy
személyt érint, ugy a hataridé 90 napra modosul, ami aldl szintén van lehetség a soron
kiviili elbiralas igénylésére, amely a folyamatot jelentdésen gyorsithatja. Az eljarasok
soran hozott els6foki hatdrozatok ellen az érintett felek fellebbezési jogot
gyakorolhatnak, amely lehetdséget biztosit szamukra, hogy jogorvoslattal éljenek,
amennyiben nem értenek egyet az adott dontéssel. A fellebbezés benyujtisa az arra
kijeldlt szerv felé torténik, tipikusan a megyei vagy fovarosi kormanyhivataloknal, ahol
az eljarads menetére vonatkozo tovabbi részletek is megtalalhatok. A hatarozatok elleni
fellebbezésre 15 nap all rendelkezésre a kézbesitést kdvetden. Amennyiben a hatarozat
kézbesitése nem torténik meg, és az érintett személy a bejegyzést egy éven beliil
kezdeményezi, a fellebbezést a kézbesitéstol szamitott 15. napon beliil kell eldterjeszteni.
Ebben az esetben a fellebbezési dij 10000 forint, ami tovabbi koltségként jelentkezik az
eljaras soran. Kiilon figyelmet érdemel a kiskortiak szerzédéskotési képessége is.
Amennyiben egy szerzddést kiskort ir ald, a torvény eldirja, hogy mindkét sziilonek ala
kell irnia a dokumentumot, kivéve, ha a bir6sag dontése alapjan csak az egyik sziilo
gyakorolja a sziiloi feliigyeleti jogot. Korlatozottan cselekvoképes személyek, példaul 16
éves kor feletti fiatalok esetében, a torvényes képviseld aldirdsa is sziikséges.
Cselekvoképtelen személyek nem irhatnak alda szerzédést, helyettik a torvényes
képviselok teszik ezt meg. Végezetiil, az eldvasarlasi joggal rendelkezdk szamara
kiemelten fontos, hogy az eladok nyilvanosan hirdessék meg a vételi ajanlatot, kiillondsen
tanyak ¢és mezdgazdasagi teriiletek esetében. Ez lehetévé teszi szdmukra, hogy élni
tudjanak elévasarlasi jogukkal és informéciot szerezzenek az adasvételi ajanlatrol.
Kiiltertileti ingatlanok esetében, ha az elado6 és a vevo tarstulajdonosok, nincs sziikség a
hirdetmény kifiiggesztésére, elegendd a Nemzeti Foldalapkezeld Szervezetet értesiteni a

tranzakciorol, hiszen ilyenkor a kifiiggesztési kotelezettség nem all fenn.
5.2 Tulajdonjog Bejegyzésének Feltételei

A tulajdonjog bejegyzésének feltételei az ingatlan-nyilvantartds szempontjabol
kritikusak, mivel ezek biztositjak, hogy a nyilvantartas pontos és naprakész maradjon az

ingatlanok tulajdonjogaval kapcsolatban. A bejegyzés feltételei koz¢é tartozik:
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1. Ervényes jogiigylet: Az ingatlan tulajdonjoganak atruhazisat egy érvényes
jogiigyletnek kell alapoznia, példaul adasvételi, ajandékozasi szerzédésnek vagy

oroklési okiratnak. Ez a jogligylet szolgaltatja az atruhazas jogi alapjat.

2. Bejegyzési kérelem: A tulajdonjog atruhazisanak bejegyzéséhez sziikség van
egy hivatalos kérelemre, amelyet altalaban a jogosult (jogszerzd) vagy annak jogi

képviseldje nytjt be a foldhivatalhoz.

3. OKkiratok benyujtasa: A kérelemhez csatolni kell azokat az okiratokat, amelyek

igazoljak a jogiigylet érvényességét €s a kérelmezd jogosultsagat a bejegyzésre.

4. Bejegyzési engedély: A bejegyzési engedély egy olyan dokumentum, amelyet
altalaban az elado6 ir ald, és amelyben az ingatlan tulajdonjogat feltétel nélkiil, és
visszavonhatatlanul 4truhdzza a vevdre. Az ingatlan tulajdonjoganak a

bejegyzéséhez szilikséges ezt benyujtani a Foldhivatalhoz.

5.3 Az ingatlan nyilvantartasi eljaras folyamata

Az ingatlan-nyilvantartasi eljards egy komplex ¢&s stratégiai fontossagu allami
kozigazgatasi folyamat, amely az ingatlanok és az azokkal kapcsolatos jogosultsdgok
adatbazisdnak naprakészen tartasat célozza. Ennek a folyamatnak a célja, hogy minden
olyan valtozast, amely az ingatlanokkal és tulajdonosaik adataival kapcsolatos, hitelesen
¢s pontosan dokumentaljon. A nyilvantartas aktualizaldsa nem csupdn a tulajdonosok
szamdra nyujt biztonsagot és védelmet, hanem az ingatlanpiac egészének atlathatosagat
¢s megbizhatosagat is szavatolja. Az eljaras a kérelembenytjtastol kezdddik, amely lehet
magankezdeményezésii vagy hatosagi felszolitasra torténd. A kérelem célja, hogy
hivatalosan is rogzitse az ingatlanokkal kapcsolatos jogi statuszokat, mint példaul
tulajdonjogok, hasznalati jogok, jelzalogjogok ¢és egyéb terhek. Az eljards soran
felmeriild adatvaltozasok bejelentésére €s a dokumentumok hivatalos benyujtasara is sor
keriil. A folyamat részeként szamos tovabbi 1épést kell megtenni. Ilyen példaul a kotelezod
jogi képviselet igénybevétele, ami biztositja, hogy az eljaras minden szakaszaban a jogi
eléirasoknak megfelelden jarjanak el. Az adatvaltozasok bejelentése mellett az eljaras
magaban foglalja a hidnypotlasokat, az eljaras esetleges felfliggesztését, a fellebbezéseket

¢€s a birdsagi jogorvoslati lehetdségeket is. Az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzés

17



vagy a benne szerepld adatok mddositasa csak a kérelemben egyértelmiien meghatarozott
jogok és tények alapjan lehetséges. Az eljaras sikeres végrehajtasanak egyik eldfeltétele,
hogy a birosagi itéletet, amennyiben az adott iigy alapjat képezi, az eljaras
kovetelményeinek megfelelden kell kiegésziteni. A kérelmek benyujtasa az ingatlan
foldrajzi elhelyezkedésének megfeleld jardsi hivatalban torténik, lehetéség szerint az
esemény vagy valtozas bekovetkeztét kdvetd harminc napon beliil. Ezen kérelmek
benyujtasahoz egy eldirt, kotelezden kitdltendé nyomtatvanyt kell hasznalni, amelynek
célja, hogy standardizalja az adatgyiijtést és megkonnyitse a folyamatot mind a
kérelmezOk, mind a hivatali dolgozok szamara. A nyilvantartdsba valé bejegyzés vagy
annak modositasa nem csupan adminisztrativ teendd, hanem a jogbiztonsag alapkdve is.
Az ingatlanokkal kapcsolatos valtozasok, legyen sz6 tulajdonjog-atadasrol, jelzalog
bejegyzésérol vagy egyéb jogi tényekrdl, pontos ¢és hivatalos dokumentalasa
nélkiilozhetetlen az ingatlannal kapcsolatos jogvitdk elkertilése érdekében. Ezen feliil, az
adatok pontos rogzitése eldsegiti az ingatlanpiaci tranzakciok atlathatosagat és hozzajarul
a piaci résztvevok bizalmanak erdsitéséhez. A jogi képviselet szerepe kritikus jelentdségii
az ingatlan-nyilvantartési eljaras soran. Ez a kotelezettség biztositja, hogy a benyujtott
dokumentumok ¢és a kérelem jogilag megfeleljenek a hatdlyos jogszabalyoknak. A jogi
képviselok — akik lehetnek kozjegyzok, ligyvédek, ligyvédi iroddk vagy jogtanacsosok —
feladata, hogy ellendrizzék ¢€s hitelesitsék a kérelmeket, valamint tanacsokkal lassak el
tigyfeleiket az eljaras sordn felmeriild jogi kérdésekben. A dokumentumok benytjtasa
soran gyakran el6fordul, hogy hianypoétlasra van sziikség, amennyiben az eredetileg
benyujtott okiratok hidnyosak vagy moddositdsra szorulnak. Ebben az esetben a
foldhivatal értesiti az ligyfelet a sziikséges 1€épésekrél. Ez az interakcid lehetdséget
biztosit az ligyfelek szamara, hogy potoljak a hidnyzd informacidkat és biztositsak
kérelmiik sikeres feldolgozasat. Az eljaras soran keletkezd koltségek, beleértve az
igazgatasi szolgaltatasi dijakat, a fellebbezési és a birdsagi eljarasokkal kapcsolatos
koltségeket, fontos szerepet jatszanak a folyamat gazdasdgi vonatkozésaiban. Ezek a
koltségek biztositjak, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi rendszer fenntarthatdé maradjon, és
hogy a hivatali munka koltségeit fedezni lehessen. A bejegyzésre iranyuld kérelmek
esetén a tulajdonosoknak és mas érintetteknek pontosan kell meghatarozniuk az
ingatlanra, a jogra vagy a tényre vonatkozo informacidkat. Ez magaban foglalja a
maganszemélyek esetében a kérelmezd személyes adatait — nevet, lakcimet,
allampolgarsagot, személyi azonositoét —, mig a cégek esetében a vallalat alapvetd adatait,

mint a cégnevet, cégjegyzékszdmot, székhelyet ¢és statisztikai szdmjelet. Az ingatlan
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tulajdonosainak, valamint a tulajdoni jogokat gyakorld szerveknek és a hasznaloknak az
ingatlan teriiletén, hatarvonaldban vagy a f6ld mindségében bekodvetkezd valtozasokat,
valamint az épiiletek 1étesitését ¢és bontasat a valtozas bekdvetkezésétdl vagy a
tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliil be kell jelenteniiik. Ez a kotelezettség
biztositja, hogy a nyilvantartds mindig naprakész legyen, és pontosan tiikkr6zze az
ingatlanok aktudlis allapotat. A valtozdsok hivatalos bejelentése egy eldirt
formanyomtatvanyon keresztiil torténik, amelyet az érintett személynek kell kitoltenie és
benyujtania a megfeleld hatdsaghoz. Ezen eljards célja, hogy egységesitsék az
adatgylijtést és megkonnyitsék a folyamatot a hivatalok és az érintettek szamara egyarant.
Amikor az ingatlan-nyilvantartasi térképen valtozas kovetkezik be, egy foldmérd altal
készitett és a foldhivatal altal jovahagyott valtozasi vazrajzra van sziikség. Ez a 1épés
biztositja, hogy a térképi adatok pontosan tiikrozzek az ingatlan fizikai és jogi hatérait,
valamint azok valtozasait. Az ingatlan tulajdonjogdnak atruhazéasa esetén az ligyfél
kérheti a foldhivatalt, hogy az 01j lakcimet vezesse at a tulajdonlapon, ezzel hivatalossa
téve az allando lakcim valtozast. Ennek a Iépésnek a végrehajtdsa az ingatlan
tulajdonjoganak bejegyzését kdvetd harminc munkanapon beliil sziikséges, beleértve a
személy- és lakcimnyilvantarté hatésagnal torténd bejelentést és a valtozas hivatalos
rogzitését. Az ingatlan-nyilvantartési eljards tehat egy atfogo és dsszetett folyamat, amely
az ingatlanpiac jogi rendezettségének ¢&s atlathatdésaganak fenntartdsat célozza. A
procedura magaban foglalja az érintett felek részérdl a pontos dokumentacio benyujtasat,
az adatvaltozasok id6ben torténd bejelentését, és a jogi eldirdsok szigoru betartasat,

hozzajarulva ezzel az ingatlaniigyletek zokkendmentes és biztonsagos lebonyolitasdhoz.

Amikor egy kérelmet benytjtanak az ingatlan-nyilvantartashoz, az iktatdszamot, amely
egyedi azonositoként szolgal a beadvany szdmara, azonnal feljegyzik a tulajdoni lapon a
kérelem benyujtasanak napjaval egyiitt. Ez a folyamat biztositja, hogy minden beadvany
nyomon kovethetd legyen, €s eldsegiti az ligyek rendezett és atlathatdé kezelését. A
sz¢éljegyzés funkcidja tobbek kozott, hogy feltdrja az iigyek kezelésének sorrendjét,
bemutatva ezzel az eljaras ald vont bejegyzés vagy feljegyzés aktualis allapotat. Ez a
rendszer lehetévé teszi az érintett felek szamdra, hogy tdjékozddjanak az eljaras
folyamatarol és annak esetleges kimenetelérdl. A beadvanyok elbiralasara altalanosan
egy 30 napos hataridét szabnak meg. Ez az idOkeret biztositja, hogy a foldhivatal
megfeleld iddt fordithasson minden egyes {igy alapos vizsgalatara. A széljegyzés ebben

az esetben pusztan informativ célt szolgal, mivel a hatarid6 lejarta utan keriil sor a végsé
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dontés meghozatalara arra vonatkozodan, hogy a kérelem elfogadasra keriil-e, vagy sem.
A széljegyzés altal szolgaltatott informaciok eldre jelezhetik az ingatlan-nyilvantartasban
esedékes valtozasokat. Ezen informaciok magukban foglalhatjak a kérelem lényegét, az
érintett ligyfél nevét, valamint a jogvaltozas specifikus targyat, igy elézetes betekintést
nyljtva az eljaras varhatd irdnydba. Amennyiben kideriil, hogy a széljegyzés tévesen
kertilt felvételre, vagy ha a jogi statusz, tényallas, illetve adatok valtozasanak bejegyzése,
illetve azok elutasitdsa megtortént, a széljegyzést torlik a tulajdoni laprol. Ez a 1épés
biztositja, hogy a tulajdoni lap mindig a legfrissebb és legpontosabb informacidkat
tiikrozze. A bejegyzések és feljegyzések sorrendjének meghatarozasakor a széljegyzés
kulcsszerepet jatszik. Az ligyek rangsorolasa az iktatasi idépont alapjan torténik, amely a
kérelem benyujtasanak datumat veszi figyelembe. Ez a moédszer biztositja, hogy a
bejegyzések egymashoz viszonyitott prioritdsa egyértelmli €és igazsagos legyen. Az
eljaras rangsorolasa csak akkor valosul meg hatékonyan, ha a kérelemhez mellékelve van
a sziikséges dokumentacio, igy a bejegyzést alatdmasztd okiratok. Ennek hidnyaban a
kérelem nem részesiilhet elényben a tobbi beadvannyal szemben. Ha a f6ldhivatalnak
intézkednie kell egy bejegyzett tulajdonjog torlésérol, vagy egy vételi jog bejegyzésérol,
az ¢rintett feleket értesiti az eljards meginditasarol. Ez az értesités az ingatlan-
nyilvantartasban rogzitett lakcimre keriil kikiildésre, és az ligyfeleknek 6t napon beliil
tudomast szerezhetnek az eljaras elinditasarol. Az ligyek kezelésére altalaban 30 nap all
rendelkezésre, feltéve, hogy nincs olyan korilmény, ami akadalyoznd az gy
zokkendémentes lefolyasat. Ez az id6szak lehetOséget biztosit a hivatal szamara, hogy
minden sziikséges informaciot és dokumentaciot attekintsen. Abban az esetben, ha az
eljaras tobb ingatlant érint, vagy ha tobb mint harminc érdekeltet érint6 ligyrdl van szo,
az ligyintézési hataridd kitolddik 90 napra, ami lehetdséget ad arra, hogy a bonyolultabb
eseteket is megfeleld alapossaggal kezeljék. Amikor a f6ldhivatalhoz benyujtott
kérelmekrdl van sz6, azok kezelése egy meghatarozott sorrendet kdvet, amely az
iktatoszamok alapjan és a jelenleg érvényben 1€v0 jogszabalyoknak megfelelden torténik.
Kiilondsen fontos ez azon napokon, amikor tobb kiilonb6z0 tigy is beérkezik a hivatalhoz.
Ebben az esetben a bejegyzés alapjat képezd okiratok 1étrejottének ideje lesz az, amely
meghatarozza az ligyek feldolgozdsanak sorrendjét. Ez a mddszer segit a foldhivatalnak
abban, hogy igazsagosan ¢s atlathaté modon rendszerezze és intézze a beérkezo tigyeket.
Amennyiben a benyujtott kérelem teljeskorti €s minden sziikséges informaciot tartalmaz,
a foldhivatal elvégezheti a kért valtoztatdsokat. Ez magaban foglalhatja a valtozasok

atvezetését az ingatlan-nyilvantartési térképen, a tulajdoni lapon torténd rogzitést, és ezt
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kovetden az érintett ligyfelek postai Gton torténd értesitését. Ha a kérelem soran jogi
képviseld vett részt, akkor a dontésrdl szolo értesitést kizardlag rajta keresztiil lehet
megkapni, ami garantalja, hogy a jogi képviselettel rendelkez6 ligyfelek pontos €s hiteles
informaciokhoz jussanak. Ha a benyujtott kérelem hianyos, a foldhivatalnak lehetdsége
van azt végzéssel vagy hatarozattal elutasitani, amennyiben a hidnyossagok nem
potolhatok. Ez a 1épés biztositja, hogy csak azok az ligyek haladjanak tovabb az
eljarasban, amelyek megfelelnek a sziikséges kovetelményeknek. A foldhivatal felhivja
az ugyfelet a hianypdtlasra, €s amennyiben ez nem torténik meg, az eljarast lezarjak, az
tigyfelet pedig tdjékoztatjdk a kérelem elutasitdsardl vagy az eljards megsziinésérol.
Abban az esetben, ha az érintett ingatlanok tobb kiilonb6z6 jaréasi hivatal illetékességi
korébe tartoznak, minden egyes hivatalhoz kiilon kérelmet kell benyujtani. Azoknak a
hivataloknak, amelyeknél maga a dontés meghozatalra keriil, az eredeti dokumentumokat
kell megkapniuk, mig a tobbi érintett foldhivatal csak mésolatot kap. Ez biztositja, hogy
minden illetékes hivatal rendelkezésére alljon a sziikséges informacio, mikozben a
dontéshozatal helye egyértelmiien meghatarozott marad. A hianypétlas folyamataban az
ligyintéz0 értesiti az ligyfelet arrdl, hogy a kérelemhez csatolt dokumentumokban
hianyossadgok vannak, és 15 nap 4ll rendelkezésére a hianyzo6 informéciok potlasara. Ezt
a hatariddt indokolt esetben egyszer 15 nappal meghosszabbithatja az iigyfél. Sikeres
hidnypotlast kovetden a foldhivatal hatarozatban dont a kérelem sorsarol, mig sikertelen
hianypotlas esetén a kérelmet elutasitjadk. Részben teljesitheté kérelem esetén a
foldhivatal ismét felhivja az tigyfelet, hogy nyilatkozzon: fenntartja-e a kérelem
teljesithetd részét. Ha az ligyfél ezt megtartja, a foldhivatal a teljesithetd részre
vonatkozoan pozitiv dontést hoz, a tobbit pedig elutasitja. Ez a gyakorlat lehetové teszi,
hogy az igyfelek részben is érvényesithessék jogos igényeiket, még akkor is, ha a kérelem

egyes részei nem teljesithetok.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras ideiglenes ledllitasa, vagyis a folyamat felfiiggesztése,
kizarolag a torvény altal meghatarozott koriilmények kozott johet szoba. Ez a szabalyozas
a 47. paragrafus erejéig terjed, amely kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szolo
jogszabaly alapjan lehet6ség van az eljaras ideiglenes ledllitasara. Ez a helyzet allhat el
példaul akkor, ha az okiratok alairéi kétségbe vonjak azok hitelességét, vagy ha a
dokumentumokkal kapcsolatban jogi vita alakul ki az érintett felek kozott — legyen sz6

akdr a dokumentum jogi helyességérdl, az abban szerepld személyazonosité adatokrol
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vagy a jogok valamely jogosultjaval kapcsolatos kérdésekrél. Ebben az esetben a
folyamat felfiiggesztéséhez sziikséges egy olyan bizonyiték, ami aldtdmasztja, hogy
polgari per indult a dokumentum érvénytelenitése érdekében. Ilyen bizonyitéknak
tekinthetd a perinditasrol szolo, birdsaghoz benyujtott kérelem masolata vagy annak
hivatalos masolata. 2013. janudr 1-je 6ta nem csupan azok az esetek indokolhatjak az
eljaras felfiiggesztését, amikor egy maganokirat érvénytelenségével kapcsolatban indult
bir6ésagi eljaras, hanem az is, ha a nyilvantartdsba vétel alapjadul szolgald, jogerdre
emelkedett hatosagi hatdrozatot birdsagi feliilvizsgalat targyaban hozott kozigazgatasi
per inditdsa miatt méasodfokon felfiiggesztik. Az ilyen tipust felfiiggesztésrdl a hatarozat

hoz dontést.!*

A felfliggesztett eljarasok esetében 4ltaldban feltételezhetd, hogy
valamilyen jogi 1épés, példaul polgari per indult a helyzet tisztazasa érdekében. Ebben az
esetben a birdsagi keresetlevél masolata vagy annak hitelesitett masolata szolgalhat a
folyamat felfliggesztésének igazolasara. Az emlitett datumtdl kezdddden, ha egy
maganokirat érvénytelenségére vagy egy jogerds hatdsadgi hatirozat birdsagi
feliilvizsgalatara vonatkozo kozigazgatasi pert inditanak, az az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras masodfokt szakaszanak felfiiggesztéséhez vezethet. A felfliggesztésrol szo6lo
dontést a foldhivatal hozza meg. Fellebbezés esetén 30 nap all rendelkezésre a dontés
kézbesitésétdl szamitva, hogy a dontés feliilvizsgalatat kérjiik. A fellebbezés beérkezését
kovetden a foldhivatal 8 napon beliil koteles donteni arrdl, hogy modositja-e, kijavitja,
kiegésziti vagy visszavonja a dontést. Amennyiben valaki nem kapja meg a dontéssel
kapcsolatos iratot, 15 nap 4ll rendelkezésére a kézbesités hianyanak bejelentése utan,
hogy fellebbezzen, feltéve, hogy a kézbesitéstdl szamitott egy éven beliil teszi ezt. Dontés
elutasitasa esetén, ha a fellebbezés soran poétoljak a hidnyossagokat, az 0j eljarast
kezdeményez6 beadvanyként keriil kezelésre. Amennyiben a jarasi foldhivatal nem tudja
elintézni az ligyet, akkor a megyei foldhivatalhoz kertil tovabbitasra, ahol a fellebbezés
benyujtasat kovetd 30 napon beliil keriil sor az iigy elbirdlasara. Az itt hozott dontés
modosithatja, sesmmisitheti meg, helyben hagyhatja a korabbi hatarozatot, vagy uj eljarast
rendelhet el a jarasi foldhivatal szdmara. A jarasi foldhivatal feladata, hogy az ligyfelet
értesitse a varmegyei foldhivatal altal hozott masodfokt dontésrdl. Ez a kommunikacios
folyamat biztositja, hogy minden érintett fél pontosan tisztdban legyen a dontéssel és

annak kovetkezményeivel. Az eljaras ezen szakaszdban a jarasi foldhivatal azon feladata,

14 forrds: az 1997. évi CXLI térvény az ingatlan-nyilvantartdsrdl 47§
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hogy a tulajdoni lapon végrehajtsa azokat a valtoztatdsokat, amelyeket a megyei
foldhivatal dontése alapjan sziikségesnek itélt, ¢és ez a 1épés a dontés kézbesitésének
megkezdése elott torténik. Ezen feliil a jarasi foldhivatal felelds a korabban elbiralt iigy
ujraértekelésének lebonyolitasaért is, ha erre sziikség van. Amennyiben valaki nem ért
egyet a megyei foldhivatal altal hozott dontéssel, lehetdsége van jogorvoslati kérelem
benyujtasara. Ezt a lehetdséget a dontés kézbesitését kovetd 30 napon beliil veheti
igénybe, ami biztositja az érintettek szdmara a jogi 1épések megtételére elegendd idot.
Abban az esetben, ha valakinek nem sikeriilt kézhez kapnia a megyei foldhivatal dontését,
a kézbesités hianya ellenére is kérheti annak ujboli kézbesitését a bejegyzéstdl szamitott
egy éven beliil. Ezt kovetden, a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil van lehetdsége
benyujtani a jogorvoslati kérelmet a birésaghoz, amely 1épés lehetdséget biztosit a dontés
feliilvizsgalatara. A megyei foldhivatal képes onalldan donteni a jogorvoslati kérelem
alapjan, ha az adott helyzet ezt megengedi. Ha azonban a helyzet ugy kivéanja, hogy az
tigyet bir6sag elé kell vinni, a foldhivatalnak 8 napon beliil tovéabbitania kell az &sszes
relevans dokumentumot és a kereseti kérelmet az illetékes birdsaghoz. Ez a Iépés
biztositja, hogy a jogi folyamat zokkendmentesen haladhasson tovabb. A birdsagi eljaras
soran azonban nincs lehetdség az ingatlan bejegyzésének alapjat képezd okiratok
hianyossagainak potlasara. Ez azt jelenti, hogy a birdsag eldtt a dokumentumokat olyan
allapotban kell benyujtani, ahogy azok a kérelem idépontjaban alltak, mivel a birosagi

szakaszban mar nem all modunkban a dokumentacio kiegészitése vagy javitasa.
6. Tulajdonszerzési Jogcimek

A tulajdonjog szerzési jogcimek olyan jogalapokat jelentenek, amelyek alapjan a
tulajdonjog egy személytdl a masikra szall at. Ezek a jogcimek meghatarozzak azokat a
koriilményeket és feltételeket, amelyek mellett a tulajdonjog valtozadsa megtorténhet. A

tulajdonjog szerzési jogcimek lehetnek szerzddésesek, mint példaul:
6.1. Tulajdonszerzés atruhazas utjan

A Ptk. 5:38. § (1) bekezdése alapjan ingd dolog tulajdonjoganak atruhdzassal vald
megszerzéséhez az atruhazasra iranyul6 szerz6dés vagy mas jogcim és erre tekintettel a
dolog birtokanak atruhazasa sziikséges. A (2) bekezdés értelmében ingatlan
tulajdonjoganak atruhazassal val6 megszerzéséhez az atruhdzasra iranyuld szerzddés
vagy mdas jogcim ¢és erre tekintettel a tulajdonjog atruhdzasanak az ingatlan-

nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges.
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A Ptk 5:39§ alapjan (Nem tulajdonostol vald tulajdonszerzés) (1) bekezdése alapjan
tulajdonjogot atruhdzassal lehet megszerezni a dolog tulajdonosatdl. Amikor valaki a
kereskedelmi forgalomban, johiszemiien és valamilyen ellenérték fejében atvesz egy ingd
dolgot, az illetd ezzel megszerzi a tulajdonjogot, még abban az esetben is, ha az atruhézo
személy valdjaban nem rendelkezett tulajdonjoggal arra a dologra. Az el6z6 mondat
alapjan, ha valaki megszerzi a tulajdonjogot, a harmadik személynek a dolgot terheld
jogai megsziinnek, amelyek az atruhazas elott keletkeztek, és a tulajdonjogot megszerzo
fél johiszemi volt ezek megléte tekintetében. Ha egy vasarlo olyan eladotol szerez meg
valamit, aki a tevékenységét legalisan, lizletszerli keretek kozott, a sajat nevében végzett
adasvételi megallapodas alapjan folytatja, akkor ez a folyamat kereskedelmi forgalomban

torténd szerzésnek mindsiil. 1

ADAS-VETEL:

Az adasvételi szerzddés az eladd és vevd kozti megallapodas, ami lehetévé teszi az
ingatlan tulajdonjoganak atruhézasat az eladorol a vevore. Az elado vallalja, hogy atadja
az ingatlan tulajdonjogat és birtokat a vevonek, aki viszont koteles az ingatlant atvenni és
a vételarat kifizetni. Az ilyen szerzddés hivatalossa tételéhez ligyvéd altali ellenjegyzés
sziikséges, ¢€s a tulajdonjog bejegyzését az illetékes foldhivatal végzi. Az adasvételi

szerz8dés elallassal vagy kozos megegyezéssel felbontasra keriilhet.!®

AJANDEKOZAS

Ajandékozaskor az ajandékozo személy sajat vagyona egy részét ingyenesen és minden
ellenszolgaltatds nélkiil atadja a megajandékozottnak. Itt is sziikséges iigyvéd altali

ellenjegyzés. E tulajdonjog bejegyzését a teriiletileg illetékes foldhivatal hajtja végre.!’
CSERE

Ingatlanok cseréje esetén két hasonld értékli ingatlan keriil atadasra és cserél gazdat,
melyet szintén iligyvéd altal hitelesitett okirattal kell formalisan rogziteni. Ilyenkor a

csereszerzodés egy kétirdnyu tulajdon atruhdzast jelent, ahol 4j tulajdonoshoz fog keriilni

15 ptk. 5:39.§
16 https://drbankuti.hu/tulajdonjog-szerzesi-jogcimek/
7 https://drbankuti.hu/tulajdonjog-szerzesi-jogcimek/
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mind a két félnek az ingatlana. Altaldban nincs pénzmozgas a csereszerzédésekben,
kivéve, ha az ingatlanok értéke eltérd. A csereszerzddést minden esetben irasban kell
megfogalmazni, amelyet az eljaro iigyvéd ellenjegyez. Kiilteriileti szantok cseréjére
vonatkozoan sziikséges a foldtorvény eldirasainak betartasa az okirat elkészitésekor.
Gyakran el6fordul, hogy foldtulajdonosok egymas kozott cserélnek szantd miivelési agh
ingatlanokat, hogy Osszevonjdk a miivelt teriileteket egyetlen "tabldban". Ilyenkor

birtokdsszevonasi célt dnkéntes foldcserérdl van sz6.'®

TARTASI SZERZODES

A tartdsi szerzddés Ilényege, hogy egy fél kotelezettséget vallal a masik fél
¢letfeltételeinek biztositasara, gyakran csaladi vagy rokonok kozott keletkezik. Ez a
kotelezettség altalaban a jogosult fél halalaig tart, -hogyha az eltart6, vagy eltartott
masképp nem dontenek- melyet természetbeni szolgéltatasokkal valdsitanak meg. A

szerz6dés személyes bizalomra épiil, és 4ltalaban hossza tavi elkdtelezddést jelent. '

6.2 Ingatlan nyilvantartason kiviil keletkezo tulajdonjog

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonjog olyan tulajdonjogi helyzet, amely az
ingatlan-nyilvantartdsban (Magyarorszagon a foldhivatal altal vezetett nyilvantartasban)
nem szerepel, tehat a nyilvantartds nem tiikrozi az adott ingatlan feletti valds tulajdoni
viszonyokat. Ez a helyzet tobbféle okbdl is eléallhat, példaul 6roklés, raépités, hazastarsi
vagyonkozosség keretében torténd tulajdonszerzés, kisajatitds vagy elbirtoklas
eredményeként. Ezen jogok tulajdonosai jogszerti tulajdonosok lehetnek a valosagban,
mégis az ingatlan-nyilvantartasbol valé hianyuk miatt, a nyilvantartdsban nem tiikkr6z6dik
az 0 tulajdonjoguk. Ennek kovetkezménye, hogy az ingatlan-nyilvantartds nem mindig
ad teljes képet az ingatlan jogi allapotarol, ami kiilondsen az ingatlannal kapcsolatos
jogiigyletek sordn jelenthet kockazatot. Az ilyen tipust tulajdonjog érvényesitése €s az

ingatlan-nyilvantartasban valo bejegyzése érdekében az érintetteknek jogi eljarasokat kell

18 https://drbankuti.hu/tulajdonjog-szerzesi-jogcimek/
% https://drbankuti.hu/tulajdonjog-szerzesi-jogcimek/
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kezdeményezniiik, példaul tulajdoni lapra torténd bejegyzést igényld eljarast inditaniuk a

foldhivatalnal.
ELBIRTOKLAS

Az elbirtoklas olyan jogi folyamat, amely sordn egy személy hossz idon keresztiil, 15
¢évig, folyamatosan és sajatjaként hasznal egy ingatlant, beleértve az adok, terhek, és
egyeb koltségek fizetését, valamint a teriilet miivelését, gondozasat és karbantartasat. Ha
ezeket a feltételeket valaki maradéktalanul teljesiti, jogot szerezhet az ingatlan

tulajdonjogara, még ha eredetileg nem is 6 volt a tulajdonos.

OROKLES

Az ingatlan tulajdonjoganak ordoklése tigy torténik, hogy valaki a kozeli csaladtagja vagy
hozzatartozdja halala utan jogosultta valik az ingatlanra. Két f6 tipusa van: a torvény altal
meghatarozott és a végrendeletben rogzitett 6roklés. Az uj tulajdonosra nem csak az
ingatlan, hanem az azzal jaro6 jogi kotelezettségek és terhek is atszallnak. Az 6rokosnek
lehetdsége van az 6rokség, beleértve az ingatlant és terheit, elutasitasara az atruhazas elott

vagy alatt.

7. Tulajdonjog bejegyzésének hatalya

A tulajdonjog bejegyzésének hatalya kiterjed a tulajdonjog atruhdzasanak joghatasaira és
az ingatlan-nyilvantartasban valo megjelenitésére. Ennek hatalya a kovetkezoket foglalja

magaban:

1. Konstitutiv hataly: Szamos esetben a tulajdonjog bejegyzése konstitutiv hatasu,
ami azt jelenti, hogy bizonyos jogok (pl. jelzalogjog) csak a bejegyzéssel jonnek

l1étre vagy sziinnek meg. A bejegyzés tehat 1étrehozza vagy megsziinteti a jogot.

2. Deklarativ hataly: Egyes joghatasok esetében a bejegyzés csupan deklarativ,
azaz kijelentd jellegli, mivel a jog mar a jogligylet alapjan létrejott, de a

nyilvantartasba vald bejegyz¢€s hitelesiti és nyilvanossagra hozza ezt.
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3. Jogvédelem: A bejegyzés megvédi a tulajdonjog jogosultjat, kiilondsen a
johiszemi ¢és ellenérték fejében szerzé harmadik felekkel szemben. A bejegyzett
tulajdonjog el6tt harmadik személyek nem hivatkozhatnak sajat, nyilvantartasban

nem szerepld jogukra.

4. Nyilvanossag és kozhitelesség: A bejegyzés biztositja az ingatlan-nyilvantartas
nyilvanossagat és kozhitelességét, tehat a nyilvantartas adatai alapjan a jogosultak
¢és érdekeltek megalapozottan timaszkodhatnak az ingatlan tulajdonjogi és egyéb

jogi allapotara.

7.1 Tulajdonjog bejegyzési kérelem

A tulajdonjog bejegyzési kérelem az ingatlan-nyilvantartasban torténd valtozasok,
példaul 1) tulajdonos bejegyzése vagy tulajdoni hényad valtozasanak hivatalos
inditvanya. Az ingatlan tulajdonosanak megvaltozasa soran kdvetendo eljaras az, amikor
a tulajdoni lap modositasara kertiil sor. Ez a folyamat a szerzddési jogcimhez (példaul
vasarlas, csere, elbirtoklds stb.) kapcsolodo, eldre meghatarozott formai és tartalmi
kovetelményeknek megfeleld dokumentumok alapjan torténik. A tulajdonjog bejegyzési
kérelem benyujtasdhoz sziikséges kotelezo tartalmi elemek kozott szerepelnek az ingatlan
pontos adatai, mint a helyrajzi szdm és cim. A kérelmezd személyes adatai, beleértve a
nevet, lakcimet és amennyiben képviseleti jogosultsdgot gyakorol, annak igazolasa
szintén elengedhetetlen. A kérelemhez csatolni kell a tulajdonjog atruhazasanak jogcimét
is igazold dokumentumokat, mint példaul adasvételi szerzodést, hagyatéki végzést vagy

ajandékozasi szerzédést.>
A kérelem benyujtasa utan azt a Foldhivatal feliilvizsgalja. Harom dolgot tehet:

- Ha a kérelem valamilyen okbdl egyszerien nem felel meg a jogszabalyi

kovetelményeknek, a Foldhivatal elutasitja a kérelmet;

- Ha a kérelem egyes részei hidnyosak, a Foldhivatal a hianypotlas keretében felkéri a

kérelmez6t azok kitoltésére. A hianypoétlas leggyakoribb oka a kotelezd mellékletek

20 https://www.kormanyhivatal.hu/hu/ugytipusok-1/jarasok/jarasi-foldhivatal/ingatlan-
nyilvantartas/tulajdonjog-bejegyzese-iranti-kerelem (letoltés ideje: 2024. 04. 02.)
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hianya, vagy az adatok eltérése a fOldhivatali nyilvantartdsokhoz képest, ezért
mindenképp érdemes a kérelme benyujtasa eldtt tdjékozodni a formai és tartalmi

szempontbol;

- Amennyiben a benyujtott kérelem megfelel a jogi eléirasoknak, a Foldhivatal elfogadja

azt, majd az abban foglalt informaciokat rdgziti az ingatlan-nyilvantartasban.

Miutan benyujtottdk a kérelmet széljegyen feltiinteti a Foldhivatal az ingatlan tulajdon
lapjan a kérelem benyujtast. Az ligyintézési hatdridd azutan kovetkezik, hogy
benyujtottak a kérelmet, vagyis masnap. Hogyha a szerzddéssel egyidejiileg az ingatlan
vételarat kifizetik, ¢és az eladd kifejezetten és feltétel nélkiil hozzajarul a vevd
tulajdonjoganak bejegyzéséhez, a Foldhivatal az ingatlan bejegyzését feldolgozza, és ha
minden sziikséges dokumentum rendelkezésre all. benytjtasra keriilt és a jogszabalyi

kovetelmények teljesiilnek,a valtoztatasokat a Foldhivatal rogziti.

Az ingatlan tulajdonjoganak bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasba Iényeges 1épés a
tulajdonjog hivatalos elismerésében, amely stabilitast €s biztonsagot nyujt a tulajdonosok
szamara. Ez a folyamat az ingatlan jogi allapotanak nyilvanos rogzitését szolgalja,
elésegitve ezzel a tranzakciok atlathatosagat és a jogbiztonsdgot. Amikor azonban vités
helyzetek meriilnek fel, melyek az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett informaciok
pontossagat vagy jogossagat kérddjelezik meg, a torlési per intézménye biztositja a
jogorvoslat lehetdségét. Ez a jogi eljaras lehetdvé teszi a birdsag szamara, hogy érdemben
vizsgélja meg ¢és dontson az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatok helyesbitésére
vagy torlésére iranyuld kérelmeket, igy visszadllitva a jogi helyzet tisztasagat és
eldsegitve a felek kozotti jogvitak rendezését. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok soran
felmeriild vitas kérdések kezelése kulcsfontossag az ingatlanjog teriiletén. A torlési per
intézménye nem csupan a jogvitak rendezésére szolgal, hanem fontos eszkdz az ingatlan-

nyilvantartas pontossaganak és megbizhatdsdganak fenntartasaban is.

8. A Torlési per

A 3/2010. (XII. 6.) PK vélemény, amely az érvénytelenségi €s torlési per Osszefiiggéseit
targyalta, még az 1959. évi IV. térvény, azaz az akkori Polgari Torvénykonyv (régi Ptk.)
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hatalya alatt jott 1étre. Fontos megjegyezni, hogy az 1/2014. PJE hatdrozat nem tesz
emlitést err6l a PK véleményrdl. Ezzel szemben a jogi szakirodalom kifejezetten
foglalkozik ezzel a témaval, és megallapitja, hogy a PK vélemény bizonyos elemei mar
nem tekinthetdk alkalmazhatonak az j Polgari Torvénykonyv, valamint a 1997. évi
CXLI. torvény, az ingatlan-nyilvantartasrol szold jogszabdly valtozdsai miatt. Az
ingatlan-nyilvantartas helyesbitésével és a torlési igények érvényesitésével kapcsolatos
szabalyokat a Polgari Torvénykonyv (Ptk.) 5:182-187.§ tartalmazzak. A "helyesbités"
fogalma a Ptk. szerint magaban foglal olyan eseteket is, amelyek nem egyeznek meg teljes
mértékben az Ingatlan-nyilvantartasrol szo6ld torvény (Inytv.) altal meghatarozott
korrekcios lehetdségekkel. Ez a kiilonbség csokkentheti az ingatlan-nyilvantartas

kozhitelességében bizo, johiszemiien szerz6 személyek jogi védelmét.

A Ptk. szerinti helyesbités olyan helyzetekre is kiterjed, ahol a nyilvantartas helytelensége
az okirat hibdjabol, hidnyossagabol vagy a bejegyzés 6nalld helytelenségébdl eredhet,
valamint azokra az esetekre is, ahol az érvénytelenség az okirat érvénytelenségébdl, vagy

a bejegyzett jogok késobbi megsziinésébdl vagy eléviilésébdl adodik.

A bizalomvédelemre vonatkozo szabalyok altalaban a helyesbités, a kiegészités, a torlés
¢s a kiigazitads folyamataiban jelennek meg. Ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma
helytelen az eredeti okirathoz képest, a Ptk. eldirja az ingatlan-nyilvantartas helyesbitését,
amely magaban foglalhatja a helytelen bejegyzések vagy feljegyzések torlését, vagy az

ingatlan-nyilvantartas tartalmanak kiigazitasat.

A torlési per, amelyet a Ptk. szabalyoz, az eredetileg helyes, de kés6bb helytelenné valt
bejegyzések helyesbitését célozza, legyen sz6 akar az okiratok érvénytelenségérol, akar
a bejegyzett jogok késdbbi megsziinésérol. A torlési per az ingatlan-nyilvantartasban
szerepld jogi allapotot kivanja 6sszhangba hozni az anyagi jog szerinti helyzetekkel, igy
a tulajdoni és egyéb jogi viszonyok tényleges allapotat tiikrozi. A 3/2010. Pk vélemény
alapjan az érvénytelenségi és a torlési per két kiilon jogvédelmi eszkodz, bar bizonyos
koriilmények kozott az érvénytelenségi per is funkcionalhat torlési perként. Ez akkor
fordul el6, ha a torlési pert az arra jogosult kezdeményezi, azzal a céllal, hogy a korabbi,
szerzOdéskotés elotti allapotot allitsa helyre. Az érvénytelenségi per elsdsorban a
szerzOdéssel kapcsolatos jogi sérelmek orvoslasara irdnyul6 kotelmi jogi per, mig a torlési
per dologi jogi természetli, az ingatlan-nyilvantartdsban rogzitett jogok védelmére

szolgal. A torlési per ezaltal tulajdonvédelmi funkciot is ellat, és a Ptk. szerint a torlési és
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kiigazitasi igények nem éviilnek el. (Ptk. 5:184. § (1) bek.) Amennyiben érvénytelen
tulajdonatruhdzas torténik, a torlési pert az érintett a ,,nyilvantartott joganak” mindsiild,
torolt tulajdonjoga alapjan indithatja meg. A torlési per az ingatlan-nyilvantartas eredeti
allapotanak visszaallitasara iranyul, amikor kdzvetlen és kozvetett mdédon jogot szerzd
személyek jogai érintettek. Ha a kdzvetlen jogszerzd ellen megallapithatok a perinditasi
feltételek, a kozvetett jogszerzO védelmében a bizalomvédelmi elvek miatt a
nyilvantartott jogot nem lehet tordlni, igy az eredeti allapot helyreallitdsa nem lehetséges.
A kozvetlen jogszerz0 esetében a torlési per a szerzddés éErvénytelenségének
megallapitdsdhoz igazodik. A semmis szerzOdéseknél nincs hatarido a perinditasra, mig
a megtamadhat6 szerzddések esetén egy éves hataridd van érvényben, (Ptk. 5:184. § (2)

bek.)annak ellenére, hogy a torlési igény, mint tulajdoni igény, elvileg nem éviil el.

A torlési per az anyagi jog szerinti jogosultak vagy a bejegyzés torlése altal jogosultta
vald személyek altal indithat6, amikor szembesiilnek egy hibés vagy iddvel helytelennek
bizonyuld bejegyzéssel, amelyre a harmadik fél johiszemtien és ellenérték fejében jogot
szerzett. A jogosultnak van lehetdsége a torlési pert a vonatkoz6 hatarozat kézbesitésétol
szamitott hat honapon belill kezdeményezni. Ha a hatdrozatot nem kézbesitették, akkor a
bejegyzés hatalybalépésétdl szamitott harom év all rendelkezésre a per meginditasara.
Ezen hataridok elmulasztasa a jogvesztéssel jar. (Ptk. 5:187. §) A torvény a johiszemiien
¢s ellenérték fejében jogot szerzd harmadik személyek tekintetében koéti az idékorlatot a

torlési per meginditasdhoz.?!

A torlési eljaras olyan jogi folyamat, amely akkor veszi kezdetét, amikor egy okirat,
legyen az kozigazgatasi hatarozat, birdsagi itélet vagy maganjogi dokumentum — mint
szerzOdések ¢és egyéb jognyilatkozatok — érvénytelenségét allapitjak meg. Ezek az
okiratok kiilonboz6é tipust jogi aktusokat képviselhetnek, ¢és tartalmukban jogi
tranzakciokat vagy dontéseket rogzithetnek. A kozigazgatasi hatarozatok vagy birdsagi
itéletek helytelenségére vonatkozéan nem nyithatd torlési per, mivel ezen esetek
felilvizsgalata a birésagok altalanos hataskorén kiviil esik, illetve mert ezeknek a

helyessége nem a torlési per keretében keriil megitélésre, hanem kiilon jogorvoslati

21 Kriston Edit — Sapi Edit (szerk.): ERVENYTELENSEG ES HATALYTALANSAG A POLGARI JOGBAN Tananyag
az , Ervénytelenség és hatalytalansag a polgéri jogban” c. szabadon valaszthaté tantargyhoz Novotni
Alapitvany a Magdnjog Fejlesztésért Miskolc 2019 oldalszam 69-71.oldal

221997, évi CXLI. térvény az ingatlan-nyilvantartasrol, Torlési és kiigazitasi perek 62§.
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rendszerekben keriilnek elbirdlasra. A maganokiratok érvénytelensége akdr mar a
dokumentum tartalmén keresztiil is nyilvanvalova valhat, de eléfordulhat, hogy nem a
tartalom kozvetlen elemzésébdl deriil ki. Amennyiben a magénokirat tartalma
érvénytelen, a helyzet orvoslasa a dokumentumot kiadé ingatlaniigyi hat6sag dontésének
fellebbezésével, illetve a fellebbezést kovetd masodfoku hatidrozat birdsagi
felillvizsgalataval torténhet. Azokban az esetekben, amikor a maganokirat
érvénytelensége nem azonnal szembetiind a dokumentum tartalmabol, ott alkalmazhato a
torlési per mint jogorvoslat. Az érvénytelenség alapjaul szolgald okok széles spektrumat
foglalhatjdk magukban, mint példaul az akaratnyilvanitasi hibdk, a nyilatkozattételi
tévedések, vagy azok a hibak, amelyek a dokumentum 4altal kivant joghatas
megvaldsulasat érintik. Ezekben az esetekben a torlési per nyujt lehetdséget a helyzet
rendezésére, célja a jogi dokumentumok pontossaganak €s érvényességének biztositasa,

valamint a jogi bizonytalansdgok megsziintetése, ide tartozik:

cselekvoképességi hibabodl érvénytelen szerzodés
- szinlelt szerzddés

- kényszer hatasa alatt kotott szerzodés

- tévedés

- megtévesztés

- fenyegetés befolyasolta a szerzddés 1étrejottét

- lehetetlen szerzédés

- uzsoras szerzodés

- tilos szerz6dés®

Amikor egy dokumentum tartalmabdl nem egyértelmiien deriil ki annak érvénytelensége,
a kozigazgatisi birdsdg ¢€s a megyei ingatlaniigyi hatdsag gyakran elfogadja az
ingatlaniigyi hatdsag altal hozott bejegyzési dontést, feltéve, hogy az 6sszhangban all az

ingatlan-nyilvantartasi elvekkel és szabalyokkal, hiszen a bejegyzési kérelmet csak abban

2 Hidvéginé dr. Erdélyi Erika: Ingatlannyilvantartds 7. 7 Az ingatlan-nyilvéntartas jogorvoslati rendszere
és a kllonleges eljarasok, Nyugat-magyarorszagi Egyetem (2010) 10.oldal
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az esetben utasitja el a Foldhivatal, amikor az okirat érvénytelensége nyilvanvald. A
torlési pert azok kezdeményezhetik, akik gy érzik, hogy a nyilvantartasban szerepld
bejegyzés sérti az 6 jogukat, vagy az iigyészség is felléphet, ha ugy vélik, hogy a
bejegyzés jogellenes. Altalaban azok inditanak pert, akiknek kozvetleniil sériilnek a
bejegyzési jogai, és ebben a sorrendben az ligyészség is jogosult eljarast kezdeményezni.
Az is perinditasra jogosult, aki korabban mar szerepelt a tulajdoni lapon, mint valamely
jog vagy tény jogosultja, de valamilyen okbdl kifolydlag késobb ezt a jogot tordlték. Az
eljarasban részt vehet az is, aki jelenleg szerepel a tulajdoni lapon jogosultként — példaul
jelzalogjogos vagy hitelez6ként —, akik szdmara az ingatlaniigyi hatosag altal végrehajtott
késObbi bejegyzés hatranyos lehet. A torlési pert addig lehet kezdeményezni szemben
azokkal, akik a bejegyzés révén kozvetleniil jogot szereztek, feltéve, hogy ezaltal
kielégitésre keriiltek a jognyilatkozatban foglalt kotelezettségek. Ha egy maganokirat
alapjan tortént bejegyzés érvénytelen, a torlési perre nincs lehetdség, hiszen a
dokumentum érvénytelenségére barmikor hivatkozhatnak, és alapvetéen maganokiratok
érvénytelensége esetén lehet perelni. A perinditds hatarideje a Polgari Térvénykonyv
értelmében az esemény bekoOvetkeztétdl szamitott egy ¢€év. A torlési per
kezdeményezésének lehetdsége korlatozott idore szol, és nem ad biztonsagot minden
jogosultnak a nyilvantartasban. Azok a személyek, akik az el6z0 bejegyzés helyességében
biznak és a tovabbi jogosultakkal szemben johiszemiien jarnak el, harom éven beliil
indithatnak torlési pert a sérelmiik orvoslasara. A torlési per, amely az eléviilési és
megsziinési eseményekre reagal, arra irdnyul, hogy olyan nyilvantartési bejegyzéseket
tavolitsanak el, amelyek eredetileg érvényesek voltak, de idével aggéalyosakka valtak.
Ilyen példa lehet a jelzalogjog megsziinése, amikor a hozza kapcsolodd hitel teljes
egészében visszafizetésre keriilt. Ebben az esetben a tulajdonjog torlését nem lehet ezen
alapon végrehajtani. Ez a fajta per lehetdséget ad olyan jogok és tények eltavolitasara az
ingatlan-nyilvantartasbol, amelyek bejegyzésre keriiltek. Perinditasra jogosult mindenki,
akinek barmilyen bejegyzés sérti az érdekét, és fontos kiemelni, hogy a torlési per
kezdeményezésének nincs konkrét hatarideje. Ugyanakkor elvart, hogy a felmeriilo
sérelmek lehetdség szerint mar az ingatlanligyi hatdsagi eljarasban keriiljenek orvoslasra.
Amennyiben valaki sérelmet szenvedett a nyilvantartasba vett bejegyzés kdvetkeztében,
kezdeményezheti annak kiigazitasat. Ez altalaban akkor torténik, amikor az ingatlaniigyi
hatosagi hatarozatban vagy a tulajdoni lapon szerepld bejegyzés hibasnak bizonyul. A
kiigazitasi per célja, hogy a nyilvantartasi bejegyzések vagy azokat elrendeld hatosagi

dontések pontatlansagait helyrehozza. Kiilondsen azokban az esetekben van ra sziikség,
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amikor az ingatlanligyi hatosag sajat hataskorében nem képes az esetleges hibdkat
kijavitani vagy a hidnyz6 informaciokat potolni. Ennek oka gyakran az, hogy egy

harmadik, johiszemii jogszerzé nem hagyja jova a véltoztatasokat.?*

8.1 A kiigazitasi per

A kiigazitéasi per olyan jogi eljarasok dsszefoglald neve, amelyek a kijavitasi €s a potlasi
igényeket foglaljak magukban. Ez a pertipus arra szolgél, hogy az ingatlaniigyi hatosag
altal elkdvetett hibak javitasat kérje. A Polgari Torvénykonyv 62. § (1) bekezdésének d)
pontja alapjan, ha valaki sérelmet szenved egy helytelen bejegyzés miatt, kérheti a
birésagtdl ennek a bejegyzésnek a helyesbitését. Egy kiigazitasi per inditasara akkor
keriilhet sor, ha a nyilvantartasban szerepld informaciok — legyen az egy bejegyzés,
feljegyzés vagy torlés — nem egyezik meg azzal, amit a hozzéajuk kapcsolédd hatarozat
eldir, és ezt az eltérést a kdzigazgatasi eljaras keretében nem sikeriilt korrigalni. A potlasi
igénnyel inditott per akkor valik relevanssa, ha a hatdsag hozott egy dontést, de nem
hajtotta végre a sziikséges bejegyzést, feljegyzést vagy torlést, vagy ha ezek a miiveletek
csak részben lettek teljesitve, és e hidnyossdgok a kozigazgatasi eljarasban nem
orvosolhatok. A kiigazitadsi per barmikor megindithato, tehat nincs meghatarozva a
benyujtasara vonatkoz6 hatarid. A helyesbités vagy a hidny potlasa alapjan torténd
bejegyzés vagy feljegyzés eredeti sorrendjét megorzi, tehat a korrekcid az eredeti
rangsorban keriil végrehajtasra. Azok a jogok és tények, amelyek a hibas vagy hidnyos
bejegyzést, feljegyzést vagy torlést kdvetden keriiltek rogzitésre — fiiggetleniil attol, hogy
a jogosultak jo- vagy rosszhiszemiiek-e — nem jelentenek akadalyt sem az itélet

meghozataldhoz, sem a kiigazitas végrehajtasdhoz.
8.2 A torlési és a kiigazitasi perek kozotti kiilonbségek

A Polgari Torvénykonyv a meghatarozott jogi eljarasokat a polgari jogi gyakorlat két
nagy csoportba sorolja: egyrészt a torlési, masrészt a kiigazitasi peres ligyekre. Ezen beliil
a torlési perek esetében tovabbi megkiilonboztetést tesznek azok kozott, amelyek egy
okirat érvénytelenségén vagy annak idObeli lejartan (eleveniilés vagy megsziings)
alapulnak. A torlésre irdnyuld pereket elsdsorban akkor kezdeményezik, ha a bejegyzést
alatdmaszté6 dokumentum érvénytelennek bizonyul; ebben az esetben a torlési per

inditasanak lehetdsége idobelileg korlatozott, mindazokkal szemben, akik kozvetleniil a

2 forras: Hidvéginé dr. Erdélyi Erika: Ingatlannyilvantartds 7. 7 Az ingatlan-nyilvantartas jogorvoslati
rendszere és a kllonleges eljarasok, Nyugat-magyarorszagi Egyetem (2010). 10-11.oldal
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bejegyzés alapjan jogot szereztek, valamint az azutdn jogosultakkal is. Az eléviilésen
vagy a megsziinésen alapulo torlési perek célja, hogy eltavolitsak azokat a bejegyzéseket,
amelyek eredetileg érvényesek voltak, de idovel aggéalyosnak bizonyultak. Ezeknek a
pereknek nincs hatarideje a meginditasra, de a konkrét feltételeket a 62. paragrafus
masodik bekezdése hatirozza meg. Egy per elinditasara akkor keriilhet sor, ha a
nyilvantartasbol torténd torlés a foldhivatali folyamatok soran nem volt megvalosithato,
vagy ha mar tettek kisérletet a torlésre a foldhivatal keretein beliil, de ez sikerteleniil
zarult. A kiigazitasi per célja, hogy helyesbitse a foldhivatali hatarozatokat vagy a
tulajdoni lapon szerepld bejegyzések hibdit abban az esetben, ha a foldhivatal sajat
hataskorben nem képes ezeket a hibakat kijavitani vagy a hidnyokat potolni. A kiigazitasi

kereset benyujtasa nem kotott hataridohoz.
9. Jogorvoslatok

Az anyagi jogi szabalyok keretében szdmos jogorvoslat all rendelkezésre az ingatlan
tulajdonjogaval kapcsolatos vitas helyzetek kezelésére. Ezek kozé tartozik a tulajdoni
allapot helyreallitdsa ¢és a kartéritési igények érvényesitése is. A tulajdoni allapot
helyreallitasara irdnyuld jogorvoslatok lehetévé teszik a sérelmezett fél szamara, hogy
jogi uton kérje az ingatlan jogtiszta allapotanak visszaallitasat, amennyiben azt jogellenes
beavatkozas sértette. Példaul, ha egy harmadik fél jogtalanul hasznalja az ingatlant, a
tulajdonos pert indithat annak érdekében, hogy visszaszerezze az ingatlan feletti

rendelkezési jogot.

rrrrr

kart szenvedett félnek, hogy pénzbeli vagy egyéb karpotlast kapjon a tulajdonjogat sértd
cselekmények miatt. Ez magaban foglalhatja a vagyoni kar megtéritését, valamint az

esetleges nem vagyoni karok, példaul a személyi sériilések vagy a jogellenes tevékenység

crer

Az anyagi jogi szabalyok 4altal biztositott jogorvoslatok gyakorlati alkalmazéasat jol
szemléltetik azok a esetek, amikor a tulajdonosok jogi uton érvényesitik jogosultsagaikat,
példaul egy be nem tartott adasvételi szerzddés vagy egy jogtalanul elfoglalt ingatlan
esetében. Ezek az esetek ravilagitanak arra, hogy az anyagi jogi szabalyok hogyan
biztositjak az ingatlan tulajdonjogénak stabilitasat, elorejelezhetdségét és jogbiztonsagat,
valamint hogy milyen mechanizmusok 4llnak rendelkezésre a jogellenes

cselekményekkel szembeni védelemre €s a sérelmek orvoslasara.
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Az anyagi jogi szabalyok ¢és az azokra ¢épilild jogorvoslati mechanizmusok
nélkiilozhetetlenek az ingatlan tulajdonjoganak védelme és az ingatlannal kapcsolatos
jogvitdk hatékony kezelése szempontjabol. Ezek az eszkozok biztositjdk, hogy a
tulajdonjogot sértd cselekményekkel szemben hatékonyan Iéphessenek fel a

tulajdonosok, ¢s igazsdgos megoldas sziilethessen a vitas helyzetekben.
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10. Osszegzés

A szakdolgozati témam kivalasztdsakor az ingatlan tulajdonjog bejegyzésének feltételei
¢s hatalya mellett dontottem, mert ez egy Gsszetett €s 1ényeges téma, amely szamos jogi,
gazdasagi ¢és tarsadalmi kérdést ¢érint. Az ingatlan-nyilvantartds nem csak a
tulajdonjogokat, hanem egy sor mas jogot, jogosultsagot és tényt rogzit, amelyek az
ingatlanokkal kapcsolatosak. Az ingatlan-nyilvantartds fogalma és funkcidi cimi
fejezetben bemutattam, hogy ez a rendszer hogyan szolgalja az ingatlanokkal kapcsolatos
jogok ¢és tények atlathatosagat, biztositva azok kozhitelességét. Kitértem arra is, hogy a
nyilvantartds milyen szerepet jatszik a jogbiztonsadg és az ingatlanpiac stabilitdsanak
fenntartasaban. Az ingatlan-nyilvantartds alapelveit, a nyilvantartas miikodésének
alapvetd szabdlyait ismertettem. Ezek kozott szerepelt a kozhitelesség, a bejegyzés elve,
a rangsor elve, valamint a kérelemhez kotottség elve. Ezek az elvek biztositjak, hogy a
nyilvantartds megbizhato forrdsa legyen az ingatlanokkal kapcsolatos jogi
informacioknak. A tulajdonjog bejegyzése iranti kérelemben részletesen targyaltam,
hogy milyen feltételeknek kell megfelelni egy tulajdonjog bejegyzéséhez, beleértve a
sziikséges dokumentumokat, valamint a kérelem benyujtasanak folyamatat. Az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasnal pedig a bejegyzési eljaras Iépéseit ¢és a benne részt vevo
szereploket ismertettem. A tulajdonjog szerzési modok cimii részben a kiilonbozo
jogcimek alapjan torténd tulajdonszerzési formakat vizsgaltam, beleértve az adéasvételt,
az oroklést, az ajandékozast és a birosagi itéletek alapjan torténd tulajdonszerzést. A
torlési és a kiigazitasi pereknél a tulajdonjoggal kapcsolatos jogvitak és azok jogi
eljarasokban vald kezelését részleteztem. A szakdolgozatom célja az volt, hogy atfogo
képet adjak az ingatlan tulajdonjog bejegyzésének jogi hatterérdl, a folyamatarol és az
ezzel kapcsolatos kihivasokrol, valamint hogy bemutassam, hogy ezek a szabalyok

hogyan szolgaljak az ingatlantulajdonosok, a jogosultak, ¢és az egész tarsadalom érdekeit.
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