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Eloszo

A jegyzet elsésorban a Miskolci Egyetem Allam- és Jogtudomanyi Karan folyé
igazgatasi alapszakos képzésben résztvevo hallgatok szdmara késziilt. A kdnyv
elézményét jelentd kordbbi ingatlan-nyilvantartasi tankonyv elsé kiadasa 2004-
ben, a Novotni Alapitvany a Maganjog Fejlesztéséért gondozasaban jelent meg.
A 2009-es, masodik, atdolgozott kiadds a jogszabalyvaltozasok miatti
hatalyositas mellett tovabbi fejezettel gazdagodott, a jogi asszisztens (ma: jogi
felsGoktatasi szakképzésben) résztvevo hallgatok szamara. A kovetkez6, mar a
2013. évi V. torvény, az uj Polgari Torvénykonyv rendelkezéseihez igazitott
kiadas 2014-ben latott napvilagot. Az azota eltelt ujabb tiz évben a fejlédo birdi
gyakorlat és bekdvetkezett jelentds, mind az anyagi jogot, mind az eljarasi jogot
érintd jogszabaly-moddositasok, és legutoljara az ingatlan-nyilvantartas teljes
reformjat megvaldsitod 0j torvény, az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 2021. évi
C. torvény és a kapcsolodo jogszabalyok hatalyba Iépése tette sziikségessé a
korabbi tananyag teljes fellilvizsgalatat, atformalasat. A jegyzet célja, hogy a
technikai szabalyok tomkelegében utat mutasson az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyok polgari jogi beagyazottsaga irant fogékony hallgatoknak, ahol a 6
kérdés nem a hogyan, hanem a miért.

Az elsé részben a fogalom-meghatarozast kdvetden az ingatlan-
nyilvantartds kialakulasarol nyujt attekintést, felvazolva a telekkdnyv és a
kataszteri jellegli nyilvantartds kifejlodését, majd Osszeolvadasat a modern
értelemben vett ingatlan-nyilvantartassa. Az ingatlan-nyilvantartas részeinek
(tulajdoni lap stb.) és a nyilvantartds modjanak révid bemutatasat kovetd
fejezetekben az  ingatlan-nyilvantartds polgari jogi  sajatossagaira
Osszpontositva végighaladunk a nyilvantartasba bejegyezhetd jogok és tények
korén. A jegyzet kovetkezO nagy része az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi
szabalyok ismertetését foglalja magéaban, kiemelve a bejegyzéshez sziikséges
okirati kellékeket, a lajstrom vezetésének sajatossagait és az ingatlan-
nyilvantartasi jog kozigazgatasi jogi aspektusait és a kozigazgatasi
jogorvoslatokat. A nyilvantartasi tartalom, a bejegyzés tagabb értelemben vett
helyesbitése, tovabba a torlési és kiigazitasi perek ismertetése zarja a jegyzetet.

Végezetiil eziton koszondm Kékedi Kinga és Gyorfi  Péter
joghallgatoknak a jegyzet végleges formaba Ontéséhez nyujtott hatékony
tamogatasukat!

Miskolc, 2025. augusztus
a szerzd



Ket.
Ctv.

Csodty.
Daptv.

Inytv.
Inyvhr.
E-ING
E-ING Vhr.

Inytv.Nov.
Inytvr.

AKr.
Vagyontyv.
Nemzeti v.tv.
Méptv.
Foldtv.

Kp.

Pp.

Ptk.
Tarsashazi tv.
Vht.

KGD

BH

BDT

EBH

SZL

Roviditések jegyzéke

2004. évi CXL. tv. a kozigazgatdsi és hatdsagi eljards és
szolgéltatas altalanos szabalyairdl

2006. évi V. torvény - a cégnyilvanossagrol, a birdsagi
cégeljarasrol és a végelszamolasrol

1991. évi XLIX. tv. a csddeljarasrol és a felszamoldasi eljarasrol
2023. évi CIII. torvény a digitalis allamrol és a digitalis
szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyairol

1997. évi CXLI. tv. az ingatlan-nyilvantartasrol

109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az Inytv. végrehajtasarol
2021. évi C. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 2021. évi C. torvény végrehajtasarol

2005. évi CXXIL. tv. az Inytv. médositasarol

1972. évi 31. tvr. az ingatlan-nyilvantartasrol

2016. évi CL. torvény az altalanos kdzigazgatasi rendtartasrol
2007. évi CVL. tv. az allami vagyonrol

2011. évi CXCVL. térvény a nemzeti vagyonrol

2023. évi C. torvény a magyar épitészetrol

1994. évi LV. torvény a term6foldrol

2017. évi L. torvény a kdzigazgatasi perrendtartasrol szolo
2016. évi CXXX. torvény a Polgari Perrendtartasrol

2013. évi V. tv. a Polgari Torvénykonyvrol

2003. évi CXXX. torvény a tarsashazakrol

1994. évi LIIL tv. a birdsagi végrehajtasrol
Kozigazgatasi-Gazdasagi Dontvénytar

Bir6sagi Hatarozatok

Biroi Dontések Téra

Elvi Bir6sagi Hatarozat (LB Hatarozatainak Hivatalos
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AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS FOGALMA, FUNKCIOI 13

I. Az ingatlan-nyilvantartas fogalma, funkciéi

Az ingatlan-nyilvantartas hatésag altal vezetett, targyi alapu, kozhiteles
hatosagi nyilvantartas, felruhazva a teljesség és helyesség (a polgari jogi
kozhitelesség) jegyeivel, amely telepiilésenként tartalmazza az orszag
valamennyi ingatlananak az Ingatlan-nyilvantartasrol sz616 torvény (2021.
évi C. tv., E-ING) szerint meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolodo
jogokat és jogi szempontbdl jelentds tényeket, tovabba a jogosultak adatait.

A. Az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles hatésagi nyilvantartas, amelynek
vezetése és az ingatlan-nyilvantartasi iligyek intézése az ingatlan fekvése
szerint illetékes ingatlaniigyi hatésag hataskorébe tartozik.

Az Akr. 97.§-a a kozhiteles hatosagi nyilvantartast akként hatarozza meg,
hogy a hatdsag a jogszabalyban meghatarozott adatokrol hatdsagi nyilvantartast
vezet, amely Kkonstitutiv és/vagy deklarativ természetii. Konstitutiv a
nyilvantartds, ha a nyilvantartasba torténd bejegyzés, annak modositasa és a
nyilvantartasbol valo torlés az {ligyfél jogait és kotelezettségeit keletkezteti,
modositja vagy sziinteti meg, deklarativ pedig akkor, ha a nyilvantartas
vezetésének célja a benne foglalt adatok kdzhitell igazolasara, bizonyitasara
szolgal.

Az ingatlan-nyilvantartast kozhitelt konstitutiv hatdsagi
nyilvantartdsnak tekinthetjiik. Kozhitelli, mert az ellenkezd bizonyitdsaig a
bejegyzett adatrol vélelmezni kell, hogy az fennall, és a torolt adatrol
vélelmezni kell, hogy nem all fenn. Konstitutiv jellegénél fogva érvényesiilnek
a johiszemiien szerzett jogok védelmét szolgald szabalyok, igy elsdkeént
vélelmezni kell annak johiszemiiségét az ellenkezd bizonyitasaig, aki a hatosagi
nyilvantartasban szereplé adatokban bizva szerez jogot.

A kozhitelességrol és a kozhiteles nyilvantartasok egységes vezetésérol
szolo 2024. évi LXXXIL torvény (2.§) értelmében a kozhitelesség a
nyilvantartott adat felruhazasa jogalakitd ¢és jogvédelmi hatassal és tanusito
erével, amely alapjan az adatra akkor is lehet jogot, kotelezettséget vagy mas
jogi tényt alapitani, ha az a valosagtol vagy az anyagi jogi helyzettdl eltér. E
torvény tiikrében a kozhitelesség polgari jogi joghatdasa a jogalakitd és
jogvédelmi hatas, amir6l a késébbiekben részletesen szd esik (kozhitelesség
elve) (A kozhitelesség alapelvét lasd a késobbiekben részletesen.).
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A Korméany ingatlaniigyi hatosagként a foldmérési és térinformatikai
allamigazgatasi szervként eljar6 Lechner Tudaskozpont Nonprofit Korlatolt
Feleldsségti Tarsasagot, és a foldiigyi igazgatasi hataskorében eljaro févarosi és
varmegyei kormdanyhivatalokat jeloli ki (V6. 383/2016. (XII. 2.) Korm.
rendelet).

2020. marcius 1-jével megsziint a jarasi (févarosi keriileti) hivatalok
feladat- és hataskdre, ezaltal az ingatlan-nyilvantartasi eljaras korabbi kétfoka
jellege. A kormanyhivatal dontése ellen nem lehet fellebbezést eldterjeszteni,
az elsOdleges kozigazgatasi jogorvoslati eszkoz a kdzigazgatasi per, de ezzel
parhuzamosan felértékelddik a bejegyzés helyesbitésére iranyuld eljaras
jelentdsége.

Egy ingatlaniigyi hatosag az illetékességi teriiletéhez tartozo
telepiiléseken fekvd ingatlanok adatait, az azokhoz kapcsolédd jogokat és
jogilag jelends tényeket tartja nyilvan.

Az ingatlan-nyilvantartast telepiilésenként kell vezetni. Varosokban az
ingatlan-nyilvantartast keriiletenként is lehet vezetni. A févarosban az ingatlan-
nyilvantartast keriiletenként kell vezetni. (E-ING Vhr. 3.§ (1) bek.)

B. Az ingatlan-nyilvantartas alapegysége az ingatlan.

Minden foldrészlet és egyéb 6nallo ingatlan egyedi azonositoval rendelkezik.
Az egyedi azonositd a telepiilés nevét, a fekvést €s azon beliil a helyrajzi szamot
tartalmazza.

Kizarélag o©nallé ingatlan, mint egész, ¢és mas ingatlanoktol
forgalomképessége és atruhazhatosadga szempontjabol fliggetlen ingatlan lehet
az ingatlan-nyilvantartas alapegysége. Nem 6nallo ingatlan 6nmagaban at nem
ruhazhatd, nem forgalomképes és nincs egyedi azonositd szama (helyrajzi
szama).

Hatalyos ingatlan-nyilvantartasunk a nyilvantartas modjara nézve a
realfélium elvét koveti. Ez nem mast jelent, mint azt, hogy a nyilvéantartas
rendez0 elve a tulajdon targya, azaz az ingatlan. Minden egyes oOnallo
ingatlannak kiilon helyrajzi szama és tulajdoni lapja van.

Ezzel szemben korabbi telekkdnyviink, és egyes elemeiben mas orszagok
ingatlan-nyilvantartasa is, a perszonalfélium elvét koveti, ami azt jelenti, hogy
ezen nyilvantartasok vonatkozasaban az elsddleges rendezé elv a tulajdonos
személye; a tulajdonos személyéhez rendelten lajstromozzak az egyes
ingatlanokat. A perszonalfolium elvét kovetd jogrendszerekben az ingatlan
atruhazasakor az elado¢ birtoklapjarol az ingatlant a vevo birtoklapjara atjegyzik,
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mig a realfolium elvét kdvetd rendszerekben az adott ingatlan tulajdoni lapjan
vezetik at a tulajdonosvaltozast.

C. Ingatlan-nyilvantartisunk olyan lajstrom, amely a teljesség elve
alapjan kiterjed Magyarorszag valamennyi ingatlanara.

Az ingatlan polgari jogi fogalma a kdvetkezoképpen hatarozhaté meg: a fold
¢s mindaz, ami azzal alketérészi kapcsolatban all; azaz a f61ddel olyképpen van
tartdsan egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része
elpusztulna, illetdleg az elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosaga
szamottevoen csokkenne (Ptk. 5:15.§).

Ennek alapjan a fold alkotorészének tekintjiik pl. a rajta emelt épiiletet
(épitményt) és az azon képz3dott novényzetet. Ervényesiil az altaldnos elv,
miszerint a fold és az épiilet egy jogi egységet képez, igy foszabalyként a fold
tulajdonosat illeti meg az épiilet tulajdonjoga (aedificium solo cedit).

Ennek megfeleléen a foldrészlettel kell egyiitt nyilvantartani a foldon
létesitett épitményt, a tarsashaz esetében a tulajdonostarsak kézos
tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket, a szévetkezeti hdz
eseteben a szovetkezet tulajdonaban allo épiiletrészeket és helyiségeket,
feltéve, ha azok tulajdoni viszonyai a foldrészlettel azonosak. Azon fold
alatti  épitményeket, amelynek bejarata a fold alatti épitmény
tulajdonosanak tulajdonaban allo foldrészietrol nyilik, vagy amelynek a
bejarata kozteriiletrél nyilik, de a fold alatti épitmény tulajdonosa
tulajdonaban allo ingatlan ald nyulik, szintén a foldrészlettel egyiitt kell
nyilvantartani.

Az épiilet (épitmény) és a fold tulajdonjoga egymastol elvalhat raépités
kovetkeztében, a foldtulajdonos egyoldala nyilatkozata vagy az épitményi jog
gyakorlasa folytan. A Ptk. 5:70.§ (2) bekezdése alapjan a raépités egyik
kovetkezménye az, hogy a birdsag hatdrozata alapjan raépité megszerezheti az
épiilet tulajdonjogat, de a foldét nem, illetve maguk a felek is rendezhetik igy a
raépités kovetkezményeit. Az épitményi jog jogosultja is a megallapodas
alapjan az ¢épitményi jog megsziinésekor megszerezheti az épitmény
tulajdonjogat (Ptk. 5:159/E. § (5) bekezdés). A Ptk. 5:18.§ (2) bekezdése alapjan
az ingatlan tulajdonosa is rendelkezhet tgy, hogy a foldet és a rajta allo épiiletet
0nall6 ingatlanokként jegyezzEék be az ingatlan-nyilvantartasba.
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Ha a f61d és az épitmény tulajdoni viszonyai nem azonosak, akkor a feliil-
vagy alulépitmény mar 6nallo jogi egységet képez. Egyéb 6nalld ingatlanként
tehat azt az épitményt kell bejegyezni a nyilvantartasba, amely esetében a fold
¢s épiilet tulajdonosa kiilonb6z6 személy, azaz a fold és épiilet vonatkozasaban
a tulajdonosi viszonyok nem egyeznek teljes mértékben. Ezért a fenti ingatlan-
fogalom némileg modosul az ingatlan-nyilvantartasi jog fogalmi rendszerében.
Az E-ING ugyanis ingatlan alatt a foldrészletet és az egyéb 6nallé ingatlant
érti. Onallo ingatlanok tehét a foldrészlet és az un. egyéb 6nallé ingatlanok.
Nézziik ezeket részleteikben:
minden olyan kdzigazgatasi és belteriileti hatar altal meg nem szakitott részlete,
amelynek a hatarvonalait az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisban
feltiintették. (E-ING 4.§ (1) bek.)

A foldrészlet fogalmanak meghatarozdsakor a telekkényvrél szolo

54/1960. (X1. 27.) Korm. rendelet végrehajtasarol szolo 2/1960. (X1I. 25.)

IM rendeletnek az ondllo ingatlan fogalmat rogzitd szabdlyat vette

alapul.

Az egyéb onallé ingatlan gyijt6fogalmaba az alabbi esetek tartoznak:
— az allami ingatlan-nyilvantartasi térképen megjelenithetd épitmény, amely a
fold felszinéhez vagy egyéb 6nallo ingatlanhoz kézvetleniil kapcesolodik, és az
ingatlan-nyilvantartasban egyéb 0nalld ingatlanként torténd feltiintetését az
épitmény tulajdonosa kéri;
— a tarsashdzban levo lakas és a kiilon tulajdonban allo, nem lakas céljara
szolgaldo o©nallé rendeltetési egység vagy helyiség a tarsashazi kozos
tulajdonban levo részekbdl a tulajdonost megilleté hanyaddal egyiitt;
— a szdvetkezeti hazban levd szovetkezeti lakas és nem lakas céljara szolgald
Onallo rendeltetési egység vagy helyiség.

Kozteriilet alatt vagy felett elhelyezkedd épitmény kizarolag egyéb onallo

ingatlanként vehetd fel az ingatlan-nyilvantartasba. Az Inytv. ismerte a

kozteriiletrol nyilo pince sajatos alakulatat, mint egyéb 6nallo ingatlan

specialis esetét, az E-ING errdl kiilon nem rendelkezik.

Az ingatlan-nyilvantartas telepiilésenként tartalmazza a Magyarorszag
teriiletén fekvé valamennyi ingatlant. (E-ING)

A teleptilés foldrészletei fekvésiik szerint belteriileti, kiilteriileti és kiilonleges
kiiltertleti egységet alkotnak. Kiilonleges kiilteriileti egység a zartkert.

D. Bar az ingatlan-nyilvantartas elsddleges feladata az ingatlanok teljes korti
nyilvantartasa és igazolasa, nemcsak magat az ingatlant veszi lajstromba,
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hanem — és ez sokkal fontosabb — az ingatlanra vonatkozé jogokat, tényeket
és egyes relevans adatokat.

Mivel a miniszteri indokolas értelmében az E-ING kodexjellegli, azaz az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok, tények és adatok korét dgazati
jogszabaly nem, hanem egységesen csak az ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas
hatarozhatja meg, ezért a felhatalmazasa alapjan az E-ING Vhr. kimeritd
jelleggel felsorolni kivanja, hogy mely jogok (és jogosultjaik) illetve mely
tények (és jogosultjaik) jegyezhetdk be az ingatlan-nyilvantartasba. A korm.
rendelet szamtalan alpontbol allo6 20. és 21. szakaszai ezért folyamatosan
kitettek az ujabb és Gjabb modositasnak.

E. Az ingatlan-nyilvantartds meghatarozott célok betoltésére hivatott, amely
célok az intézmény altal ellatott funkeciokban mutatkoznak meg. Az ingatlanok
nyilvantartdsa a “telekkonyvi tipusu” nyilvantartas (JOJART, 2010) alabbi
ismérveit felvonultatd, egymashoz szorosan kapcsolodd funkcidt is ellat,
amelyek az ingatlan-nyilvantartas alapelveiben jutnak kifejezésre:

1. Regisztrativ funkcio: a nyilvantartas elsdsorban tartalmazza az
ingatlanra vonatkozo jogokat, tényeket ¢és adatokat. Az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogszerzés esetében a jog vagy jogilag relevans
tény bejegyzése a nyilvanossag alapelvén keresztiil annak fennallasarol
tajékoztat mindenkit.

2. Igazol6 funkci6: A nyilvantartas regisztrativ funkcidja biztositja a jog,
tény bejegyzéséhez kapcsolodo abszolut hatalyt abban az értelmében,
hogy mindenkivel szemben igazolhatéva, érvényesithetéveé teszi,
tovabba adott jog, tény illetve annak ranghelye tekintetében kizardolagos
pozicidt biztosit a bejegyzett jogosultnak.

3. Jogkeletkezteté funkcio: Az ingatlan-nyilvantartasnak az egyszerii
lajstromozasnal sokkal fontosabb funkcidja az, hogy a dologi jogok a
legtobb esetben ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel keletkeznek (és a
torléssel szlinnek meg). A dologi jog-keletkezés feltételéiil szabott
bejelentési, bejegyzési kényszer elengedhetetlen elofeltétele a
nyilvantartas teljességének és helyességének, azaz kozhitelességének.
A nyilvantartas alapelvei koziil a bejegyzés elve (és annak hatalya)
tamasztja ala ezen funkciot. Tekintettel azonban arra, hogy a magyar
jog is elismer ingatlan-nyilvantartason kiviili - tehat bejegyzés
hianyaban is bekdvetkezo — tulajdonszerzésmodokat, ezért a valosagtol
eltéré (nem teljes) nyilvantartasbeli tartalomba vetett bizalom védelmet
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érdemel. Ugyanigy sziikséges a nyilvantartds tartalmi helyességét
fenntartani, a bejegyzés bizonytalansagat elkeriilni, ezért az eredeti
érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi jogszerzOk bizalma (nem
helyes tartalom) is védelmet érdemel. Igy a kozhitelesség elve
alatamasztasara szolgal az un. bizalom elve (PETRIK, 2003) vagy
vélelmi  hataly (KURuCz, 2003b) (a kozhitelesség elvének
Osszetevdjekeént jelentkezd, a nyilvantartasban bizd, johiszemii személy
védelme).

Kozhitelesség: valamennyi kozhiteles nyilvantartasnak, igy az
ingatlan-nyilvantartasnak is kozponti funkcidja a nyilvantartott adatok,
tények és jogok fennallasdnak és helyességének a tanusitisa. A
nyilvantartds ezen értelemben vett kozhitelességgel csak az elobbi
funkciok teljeskorti érvényesiilése mellett ruhdzhato fel. Az ingatlan-
nyilvantartasnak polgari jogi szempontbol legjelentsebb alapelve tehat
a kozhitelesség elve.
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Il. Az ingatlan-nyilvantartasi jog és a polgari jog
viszonya

Az ingatlan-nyilvantartési jog kialakuldsa vizsgdlatat kovetéen roviden szdlni
kell annak jogagi elhelyezésérdl és polgari joghoz val6 viszonyarol.

Az ingatlan-nyilvantartasi jog vegyes természetii, polgari jogi, agrarjogi
¢s kozigazgatasi jogi normakat Osszekapcsoltan tartalmaz. Ennek az oka
egyrészt a telekkonyvet felvaltd egységes ingatlan-nyilvantartids bevezetése,
masrészt az, hogy a nyilvantartas vezetése kozigazgatasi szerv feladat- ¢és
hataskorébe tartozik, igy az ingatlan-nyilvantartas vezetése kiilonos hatdsagi
eljaras, a nyilvantartas kozhiteles hatosagi lajstrom.

Mivel a jelen tankdnyv célja a polgari jogi ismeretek elmélyitése az
ingatlan-nyilvantartasi szabalyok tiikrében, igy a zOmében polgari jogi
szabalyokbdl felépiild ingatlan-nyilvantartasi anyagi jog vizsgalatara
toreksziink, ideértve az ingatlan-nyilvantartési alapelveket, a jogok és a tények
bejegyzésére vonatkozo szabalyokat.

Az E-ING és a Ptk. kozotti megvaltozott feladatmegosztas folytan a Ptk.
2025. januar 15-ét kovetden hatalyos rendelkezései (Ptk., Dologi Jog Konyv,
Negyedik Rész, 5:165-174.§§) mar kizardlag a polgari jogi joghatassal
kozvetleniil 0sszefliggd egyes kérdésekre terjednek ki:

— az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés,

— az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének joghatasa,

— ajohiszemien és ellenérték fejében szerzok védelme,

— az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé jogallasa,

— az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés hatalyanak kiterjesztése,
— abejegyzés torlése,

— atorlési és kiigazitasi igény,

— abejegyeztetési kotelezettség,

— az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatésa.

Az ingatlan-nyilvéntartas alapelveit, a jogok és tények bejegyzésére
vonatkozo6, tovabb a nyilvantartasi tartalom helyesbitésére iranyulo szabalyokat
az E-ING és az E-ING Vhr. tartalmazza, ettdl fliggetleniil azonban polgari jogi
jogviszonyokat rendezd, és joghatasokat kivaltd polgari jogi normaknak
tekinthetok.

Maga az ingatlan-nyilvantartasi eljaras Iényegét tekintve egy
kozigazgatasi hatosagi eljaras, amely az altalanos kozigazgatasi rendtartas
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(AKr.) hatilya ala tartozik. Az Akr. értelmében a torvény rendelkezéseitél
kiilonos eljarasi szabalyok csak akkor térhetnek el, ha azt az Akr. megengedi,
viszont annak szabdlyaival Osszhangban 4all6, kiegészitd eljarasi
rendelkezéseket egyébként megallapithatnak (miniszeri rendelet kivételével —
Akr. 8.§ (2-3) bek.). Ennek megfeleléen az E-ING meghatérozza a véltozas
atvezetésének szabalyait, az ingatlan-nyilvantartasi eljaras altalanos szabalyait,
az adatvaltozas bejegyzésére, a jogok és tények bejegyzése alapjaul szolgalo
okiratokra és a bejegyzéshez sziikséges egyéb okiratokra vonatkozo feltételeket,
a kérelem alapjan folytatott — jogok és tények bejegyezésére iranyuld — eljaras
szabalyait, a jogorvoslatokra (kozigazgatasi per és feliigyeleti eljaras)
vonatkoz6 specialis szabalyokat, és a valtozas vezetésének kiilonods szabalyait
(tobbek kozott a bejegyzés helyesbitésére, a torlési és kiigazitasi perekre
vonatkoz6 egyes rendelkezéseket).

Itt kell megjegyezni, hogy az ingatlan-nyilvantartds adattartalmat
nemcsak ingatlan-nyilvantartasi eljaras, hanem foldmérési, térképészeti és
telekalakitasi eljarasok, foldforgalmi eljarasok vagy mezdgazdasagi hatosagi
eljarasok is alakithatjak, amelyek tovabbi kiilonos jogszabalyi rendelkezések
hatalya ala tartoznak.

Itt kell azt is megemliteni, hogy a kormanyhivatal mint ingatlaniigyi
hatosag hatarozata ellen benyujtott kérelemre indult bir6i jogorvoslati eljarasra,
a kozigazgatasi perre — az E-ING-ben foglalt eltérésekkel — a kozigazgatasi
perrendtartasrol szold 2017. évi 1. torvény (Kp.) rendelkezései iranyadok,
amelyeket kiegészitenek a Pp. mogottesen alkalmazandoé rendelkezései.

A heterogén jogforrasi hattérbol kdvetkezik az ingatlan-nyilvantartasi jog
sajatos jellege, amely jogagi besorolasat kétségessé teszi. Am annyi talan
kijelenthetd, hogy konstitutiv és kdzhiteles jellegére tekintettel azt a polgari jog
anyagaban kell elhelyezni, kiilondsen a tisztan anyagi jogi jellegti szabalyokat.
Az ingatlan-nyilvantartasi anyagi joghoz tartoznak:

— az alapelvek,

— a jogok bejegyzésére és tények feljegyzésére, azaz a jogok, tények
keletkezésére, modosulasara és megsziinésére vonatkozo szabalyok, a
bejegyzések joghatasai.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi joghoz tartoznak:

— az ingatlanligyi hatosag eljarasara vonatkozo szabalyok a kérelem
benytjtasatdl a hatarozat meghozatalaig, amelyek meghatarozzak a
hatosag ¢€s a fél viszonyat, a bejegyzés feltételeit, a bejegyzések targyi
korét és a bejegyzések modjat;
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— z egyes kozigazgatési jellegli jogorvoslatok, beleértve a hatarozatok
bir6i feliilvizsgalatara, a torlési, kiigazitasi perekre vonatkozd
valamint

— az ingatlan-nyilvantartds vezetésével kapcsolatos egyéb szabdlyok
(adatszolgaltatas, kapcsolodo nyilvantartasok vezetése).
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lll. Az ingatlan-nyilvantartas kialakulasa,
a telekkonyv

Az ingatlan-nyilvantartds eldzményei a kozépkorba nytlnak vissza. A
pénzgazdalkodas és az iparosodds megjelenése elott az ingatlan volt a
legfontosabb érték és jovedelemforrds, ezért a forgalom biztonsaga érdekében
fontossa valt nyilvantartas vezetése az egyes ingatlanokrdl és tulajdonosaikrol.
Az ingatlan-nyilvantartas fejlodéstorténete az alabbiak szerint korszakolhato:

1. Az ingatlan-nyilvantartas eldzményei 1855-ig

2. A telekkdnyv torténete: 1855-t61 1973-ig

3. A mai értelemben vett ingatlan-nyilvantartas: 1973-t6l napjainkig

1. Az ingatlan-nyilvantartas el6zményei 1855-ig

Az ingatlan-nyilvantartas torténeti kialakulasanak elsé szakasza nagyrészt a
kozépkori jogfejlodés id6szakat fogja at, a kezdetektél (a magyar allam
kialakulasatol) 1855-ig, a telekkdnyvi rendtartas bevezetéséig tart. Az ingatlan-
nyilvantartds, azaz — a kialakulasa idején elterjedt elnevezés szerint — a
telekkonyv alapvetoen két fejlodési iranyt jart be attol fliggden, hogy az ingatlan
a varosi polgar szabad magantulajdonaban vagy a nemes feudalis kotottségektol
terhes tulajdonaban allt-e.

1. A szabad kiralyi varosok jogallasat kiralyi dekrétumok és kivaltsaglevelek
biztositottak, ezek tartalmat Osszefoglaldo varosi jogkdnyvekbdl a XV.
szézadban kialakult a tarnoki jog.

Folyamatosan 1étezd ingatlanra-nyilvantartdsra utald dokumentumok
mar a XIV. és a XV. szazad derekan megjelentek (Pozsony, Sopron). Ennek
alapjan elmondhat6, hogy a XV. szazadtol funkcidjukban a jelenlegi ingatlan-
nyilvantartdsnak megfeleld telekkonyveket (Grundbuch) vezettek a kiralyi
varosokban. A polgar ingatlanat csak a bir6 és az eskiidtszék jelenlétében
idegenithette el. Az atruhazas tényét Kiilon erre a célra létesitett kozhiteles
nyilviantartasban vezették, amelynek tartamarol kérelemre varosi
okmanyokat adtak ki. A varosi nyilvantartasok nem magat az elidegenitésrol
sz016 okiratokat, hanem a jogvaltozast rogzitették, idébeli sorrendben.
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2. A nemesi tarsadalom tulajdoni viszonyait az 6siség jellemezte, amely
jelentette: 1. az adomanyrendszert, miszerint a tulajdonjog kiralyi vagy nadori
adomanyozason alapult, 2. a haramlasi jogot, ami alapjan a nemesi csalad
magvaszakadasakor az adomanyozott birtok visszaszallt a kiralyra és 3. azt,
hogy a mindenkori tulajdonos rendelkezési jogat korlatozta a csaladtagok
tulajdonk6zossége és késobb a hitbizomany intézménye.

Ebben a korai iddszakban a kirdlyi adomanylevelek igazoltdk a
foldbirtokosok jogait.

A gyakori haborus zavarokban sok okmany elveszett, ezért

I Ferdinand 1545-ben térvenyt bocsatott ki azért, hogy ,,emiatt

igaz jogaitol senki el ne essék, ha kell6 tanusagot dllit a

birtoklasra”, mig Il. Matyas is rendelkezett un. dtruhdzasi

levelekrol.

Az ingatlanok feletti tulajdonszerzést 0Osszekototték olyan hatosagi
jellegli cselekményekkel, amelyek hosszii id6 elteltével is emlékezetesek
voltak, és iinnepélyességiikkel is tanusitottak a vevo birtokszerzését. Ilyen volt
a hiteles személy altal, a kornyez6 foldbirtokosok, és a kiraly képviseloje
jelenlétében levezetett beiktatas (statutio) vagy az Orokvallas (fassio
perennalis). A romai szertartasi székeskaptalanok és konventek el6tt kellett a
szerzddéseket bevallani és kiallitani. Rendszeres telekkonyvet azonban ezek
sem vezettek, de az okiratokat megérizték. A tulajdonosvaltozasrol vezetett
lajstromokba barki betekinthetett, ezek azonban még nem tekintheték
semmiképp valddi nyilvantartasnak, mert csak regisztraltak a valtozast, dologi
jogot nem keletkeztettek.

Ilyen lajstromot hozott létre pl. az 1836:1V. tc. 7. §-a: urberi
ingatlanok atruhdzdasanak tényét a foldesuri hatosagnal vezetett

Jjegyzokonyvekben kell rogziteni.

3. Az ingatlanon fennalld terhek nyilvantartasara szolgalt a betablazas
(intabulatio) intézménye, amelyrdl el6szor III. Karoly 1723. évi 1L
dekrétumanak 107. cikkelye rendelkezett, majd az 1840. évi XXI. tc.
tokéletesitett.

Az ingatlanok betablazasa, amelyet az ingatlan fekvése szerinti helyen
kellett eszk6zolni, nem volt valddi ingatlan-nyilvantartds, hanem csak
jelzalogkonyv. A betablazasi konyvek az ingatlant nem, csak a tulajdonos
személyét jelolték meg. A hitelez6 egyfajta védelmét volt hivatva megvalositani
azaltal, hogy megtiltotta a titkos elzalogositasokat, és kimondta a rangsor elvét,
azaz a korabbi bejegyzés a késébbi bejegyzésen alapuld koveteléssel szemben
kielégitési elsGbbséget biztositott. A vdrosokban a tablakonyvek beolvadtak a
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telekkonyvekbe. Itt a betablazas intézménye modern értelemben vett
jelzdalogjogot keletkeztetett, mert egyedileg meghatarozott ingatlanra jegyezték
be (kiilonos betablazas). Ezzel szemben a nemesi varmegyékben — ingatlan-
nyilvantartas hijan — csak un. altalanos betablazas volt lehetséges, ami alapjan
az adosnak az illetd megyében fekvd valamennyi ingatlanat terheld
»jelzalogjog” jott 1étre.

A nemesi és varosi birtok jogi kiilonbsége az dsiség eltorlésével a XIX.
szazad derekan sziint meg. A reformkori vivmanyok kozott az ingatlan-
nyilvantartas fejlesztése csak a javaslat szintjéig jutott el (1844), amelynek
radikalisabb valtozata szerint: a) 1 éven belill fel kellett allitani a
telekkonyveket; b) valamennyi altalanos betdblazast 2 éven beliil specidlissa
kellett alakitani; c) meg kellett sziintetni a hiteles helyek el6tt a szerzédések
bevallasanak lehetoségét; d) l1étre kell hozni egy obligatdrius telekkdnyvet,
amelybe a jogok és tények bejegyzése kotelezo jelleggel torténjen.

A szabadsagharcot kovetden az osztrak jog magyarorszagi bevezetésének
egyik allomasa volt 1851, amely évben csaszari paranccsal hatalyba 1éptették
az osztrak polgari térvénykonyvet (Optk.) és annak ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozd rendelkezéseit; ennek nyoman megindult a telekkdnyvezés
elokészitése, 1853-td1 helyszinelési rendeletek sziilettek.

1855. december 15-én igazsagiigyi miniszteri rendelettel hatalyba lépett
a telekkdnyvi rendtartas, amely az Optk. mogottes tulajdoni szabdlyaira
alapitottan bevezette Magyarorszagon a telekkonyv intézményét. Az
Orszagbiréi Ertekezlet altal kibocsatott Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok
(1861) — az ingatlan-forgalom, jog- €s vagyonbiztonsag kiszolgalasa érdekében
— hatalyaban fenntartottak a telekkonyvi rendtartast és az Optk. telekkdnyvi
jogra vonatkoz6 rendelkezéseit.

2. A telekkonyv fejlodése és a mai értelemben vett ingatlan-
nyilvantartas létrejotte (1955-1973)

Az ingatlan-nyilvantartas fejlédésének masodik szakaszaban, az 1855-t61 1973-
ig terjedd iddszakban két alszakaszt kiilonboztethetliink meg. (1) 1855-t61 a II.
vilaghdboru végéig terjedd szakaszt a telekkonyv létrehozasa és “viragzasa”
jellemezte, mig a II. vilaghabort utan (2) a szocialista “jogfejlodés” idészakaban
a szabad magantulajdon hattérbe szoritasaval a telekkonyv is fokozatosan
visszaszorult. Ez a szakasz az egységes allami ingatlan-nyilvantartasnak az
1972. évi 31. térvényerejii rendelettel torténd bevezetéséig tartott.
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1. Vazoljuk fel a telekkonyv keletkezésének folyamatat a XIX. szdzad
derekan!

Az 1853 és 1855 kozotti négy helyszinelési rendelet alapjan kikiildott
bizottsagok helyszinelési munkalatokat végeztek, amely soran csak a tényleges
birtokallapotok felmérésére koncentraltak, a tulajdoni viszonyokat nem
firtattdk. A helyszinelésnél az ingatlanokat telepiilésenként (hazrol-hazra
jarva), személyi rendszer alapjan irtdk 0ssze, azaz az egy személy tulajdonaban
allo ingatlanokat lajstromoztak. A folddarabok fekvését pusztan szemmérték
alapjan  allapitottdk meg. A  helyszinelés eredményeképp felvett
foldrészletekbdl telekkonyvi birtoktestet alakitottak ki, majd a birtokos javara
nyitott helyszinelési jegyzékonyvekben 0Osszesitették, amiket aztin a
telepiiléseken hirdetményi Gton kozzétettek. Meghatarozott hataridét szabtak
arra, hogy a jegyzOkonyv tartalmaval egyet nem értk kifogassal élhessenek,
majd a helyszinelési jegyzokonyveket telekjegyzékonyvekként hitelesitették.
A bejelentési (kifogasolasi) hatarid6 elmulasztasa azzal a jogkdvetkezménnyel
jart, hogy a tényleges tulajdonosok a telekkonyvben biz6é harmadik johiszemi
jogszerzovel szemben tobbé nem léphettek fel, mig a bejegyzett birtokosokkal
szemben csak 32 éves eléviilési idon beliil. A kifogasok elintézését kdvetden
volt célul kitlizve a telekkonyvi betétek szerkesztése. A bejelentések nagy
szédma folytan eleve sziikségessé valt a jegyzokonyvek atdolgozasa, amit szintén
telekkonyvi betétek (at)szerkesztésével oldottak meg. (Betétszerkesztési
torvények: 1886: XXIX., 1889:XXXVIIL., 1891:XVI., 1892:XXIX., 1900:XV.
tc.) Az atdolgozas eszkozei voltak a helyesbitési eljaras, a kiigazitas és a
telekkonyvi atalakitas.

A telekjegyzokonyvekbdl a telekkonyvi betétek kialakitasanak lassusagat
mutatja, hogy 1960-ban a kozségek egyharmadaban még mindig csak
telekjegyzokonyvek voltak.

A telekkonyv harom részbdl allt: 1. a birtokallasi lap, ,,A” lap, amely
a telekkonyvi joszagtest targyilagos ismertetd jegyeit, kiilonleges jogi
mindseégét, le-¢s atjegyzéseket tartalmazta; 2. a tulajdoni lap, ,,.B” lap, mely a
tulajdonos személyének, a tulajdonjog korlatozésainak, és a tulajdonban
beallott minden valtozasnak a megjeldlésére szolgalt. 3. A teherlap, ,,C” lap az
ingatlan terheit, és a tulajdoni korlatozasokat tartalmazta. A telekkdnyvet a
jarasbirésagok — Budapesten a keriileti birésag — vezették.A telekkonyv
hianyossaga volt, hogy mnem terjedt ki valamennyi ingatlanra
(SAGI — KERY — ROJCSEK; SARFFY, KAMPIS, 1963).

2. Az 1855. évi telekkonyvi rendtartast a telekkonyvrol szol6 54/1960. (X1.27.)
sz. Korm. rendelet valtotta fel, igy a telekkdnyv intézménye viszonylag sokaig
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fennallt Magyarorszagon, 1973. januar 1-ig létezett. A szocializmus
idészakaban a tarsadalmi ¢és tulajdonviszonyokban bekdvetkezd jelentds
valtozasok (allamositas, termeldszovetkezeti mozgalom), a tervgazdalkodas
megjelenése az allami foldnyilvantartas bevezetését tették sziikségessé (1963.
évi 32. tvr.), amely els6dleges célja a telekkonyvvel szemben nem a tulajdoni
viszonyok igazolasa, hanem az ingatlanra vonatkozé pénziigyi, termelési
jellegli adatok rogzitése volt. Ebben hasonlitott a korabban mar létezd
foldadokataszteri nyilvantartasokhoz, amelyek célja az ingatlanok ado
szempontjabdl torténd nyilvantartasa volt. Foldadokataszter els6 bevezetése
és a kataszteri felmérés II. Jozsef nevéhez flizédik (1786), aki a foldek
megaddztatiasa, az add mértékének meghatarozasa és szambavétele céljabol
rendelte el az ingatlanok felmérését és nyilvantartasat. Az 1849. és 1850. évi
csészari patenseket kovetden az allandé foldadokataszter bevezetése az 1875.
évi VIL tv. alapjan valdsult meg. A nyilvantartds hozadékkataszter volt, mert
10 éves iddintervallum figyelembevételével allapitottak meg az atlagos
hozamat a foldnek, ami az adé kivetése alapjat képezte. A Kkataszteri és a
telekkonyvi nyilvantartas az alabbi szempontok szerint hasonlithat6 ossze:

a) Mind a két nyilvantartas alapja a fold, azaz az ingatlan. Azonban a
telekkonyv — kiegészitve egyes kozponti és kiilonleges telekkonyvekkel
(pl. banyatelekkonyv) — az orszdg valamennyi ingatlanara (elvileg)
kiterjedt, ezzel szemben a kataszteri nyilvantartads nem tartalmazta az
un. foldado ala nem tartozo teriileteket (fanér).

b) Tartalmat egybevetve a kataszteri nyilvantartas a foldrajzi, gazdasagi
¢és fizikai paramétereket rogzitette, mig a telekkdnyv az ingatlanra
vonatkozd jogokat és jogilag jelentOs tényeket.

c) A kataszteri nyilvantartas vezetése kezdetektdl fogva kozigazgatasi
szerv hataskorébe és allamigazgatasi eljaras ala tartozott, mig a
telekkonyvet a jarasbirosagok vezették polgari birdsagi nemperes
eljaras keretében.

d) A kataszteri nyilvantartas allami azaz kozérdeket szolgal, célja az
allami szervek részére torténd adatszolgaltatas. A telekkdnyv tipikusan
maganérdeket szolgal, mert bejegyzéssel jogokat keletkeztet és igazolja
azok fennalltat.

€) A nyilvanossag elve az addkataszter esetében korlatozott, mig a
telekkonyv barki szamara hozzaférheto és néhany kivételtdl eltekintve
teljes betekintést enged.
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f) Ahogyan a nyilvanossag elve sem, ugy mas telekkonyvi alapelvek (pl.
a bejegyzés és annak hatalya elve) sem jelentkeznek a kataszteri
nyilvantartas esetében.

A magantulajdon hattérbe szoritasaval a kapitalista tulajdoni
berendezkedésre létrehozott telekkonyv idejétmultta valt, és a telekkonyvi
allapot a valds tulajdoni és hasznalati viszonyoknak is egyre kevésbé felelt meg.
Mar a 1959. évi Ptk. megalkotasakor kérdésként meriilt fel fenntartasanak
sziikségessége, bar akkor megtartasa mellett dontottek.

Mindezekre tekintettel a parhuzamos allami f6ldkonyv és a telekkonyv
nyilvantartasok Osszevonasa sziikségszer(i volt, hiszen kdzottiik nehézkes volt
a parbeszéd, és a nyilvantartott adatok is gyakran eltértek a késedelmes és a
hibas atvezetésekbol eredéen. Hamarosan igényként jelentkezett egy egységes
nyilvantartds bevezetése, amelyet az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1972. évi
31. tvr. valésitott meg.

3. Az ingatlan-nyilvantartas kialakitasa és hatalyos szabalyozasa

Az 1972. évi 31. térvényereju rendelettel (Inytvr.) szabalyozott, 1973 és 1980
kozott ujraszerkesztett ingatlan-nyilvantartas, amely alapjat képezi hatalyos
nyilvantartasunknak is, az egységesség elve alapjan Magyarorszag teriiletén
fekvé minden ingatlanra kiterjedt, telepiilésenként (keriileteként) vezette az
ingatlan fekvése szerint illetékes foldhivatal, és tartalmazta az allami
foldnyilvantartasbol atvett adatokat is.

Az ingatlan-nyilvantartdas — dtszerkesztésekor az —azonositds
eljarasat alkalmaztak, azaz az egyes foldrészleteket a telekkonyv és a
foldnyilvantartas adatainak dsszehasonlitasaval hatdroztik meg
elsodlegesen.

A lassan 30 évvel ezel6tt lezajlott reform azonban nem volt megfelel6. A
problémakat tetézte a rendszervaltozast kovetden felpezsdiilt magantulajdonu
ingatlan-forgalom, a karpotlas és az dnkormanyzati lakasok privatizacigjabol
adodo 1) lakasingatlanok megjelenése folytdn a foldhivatalokban kialakult
jelentds tigyhatralék. Az ingatlan-nyilvantartds hianyossdgait az integralt
szamitogépes rendszer 1994-t61 kezd6do kiépitése és ennek alapjan 2000.
januar 1-én hatalyba 1épett j ingatlan-nyilvantartasi torvény (1997. évi CXLI.
tv.) sem oldotta meg, és napjainkra égetéen sziikségessé valt az ingatlan-
nyilvantartas atfogd és atgondolt reformja (JOJART, 1994; KOVACS, 1998,
FENYO, 2001).
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Hatalyos ingatlan-nyilvantartasi rendszerink az 1972. évi 31.
torvényerejii rendelettel bevezetett rendszer gépi adathordozora valtozatlan
tartalommal felvett formaja. Az 1997. évi CXLI. térvény hatalyba 1épése tehat
nem hozott atfogd valtozasokat, és a korabban meglévd hidnyossagokat sem
orvosolta.

Az Ingatlan-nyilvantartasi térvény novellaris modositasat valdsitotta
meg a 2005. évi CXXII. tv. (Inytv. Nov.). Ennek indokai a Inytv. hatdlyba
1épése Ota bekovetkezett jogi szabalyozasi kornyezet valtozasa, a lakasmaftfia-
tevékenységgel szembeni (BONIS, 2011) fokozottabb allami fellépés
megvaldsitasa, tovabba a kozigazgatasi eljardsok altaldnos szabalyairol szolo
Ket. 2004 decemberi elfogadasa voltak.

A jogalkotd beemelte az uj Polgari Torvénykonyvbe (2013. évi V.
torvény, hatalyba 1épett 2014. marcius 15-én) az ingatlan-nyilvantartasi anyagi
jog altalanos részét (a polgari jogilag relevans alapelveket), a nyilvantartas
helyesbitésének kérdéskorét, a nyilvankdnyvbe vetett bizalmat védo
legfontosabb szabalyokat (VEKAS, 2001), és ezzel egyidejiileg ezeket térdlte az
Inytv-b6l (HAIDU, 2015; PETRIK, 2015). A Ptk. Dologi kényve ezen 5:165-187.
szakaszai azt a kodifikatori koncepciot kivantak megvalositani, amely bar nem
kivanta a telekkOnyvet Gjra bevezetni Magyarorszagon (BONIS, 2011), de
mindenképpen erdsiteni kivanta a jogok €s tények ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzésével Osszefliggd polgari jog joghatasokat (HAIDU, 2015; ISASZEGI,
2015).

Az ingatlan-nyilvantartési eljaras vonatkozasaban alapvet6 valtozasokat
hozott az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szol 2016. évi CL. torvény
(Akr.). Még a tdrvény hatalybalépést megelézéen fogadtak el a Ket.
rendelkezéseit kiegészitd, kormanyrendelet-csomagot, amelyek koziil
kozvetleniil  ingatlan-nyilvan-tartast érint6  kérdéseket rendezett a
foldmiivelésiigyi hatdsagi és igazgatasi feladatokat ellatd szervek kijeldlésérol
383/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet és az egyes foldigyi eljarasok részletes
szabalyairol 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet.

A korméanyhivatalok felallitdsat, majd a feladat- és hataskoriik
atalakitasat kovetOen a jogorvorvoslati eszkozok modosultak, 2020-ban
megsziint a fellebbezés lehetésége, a kozigazgatasi per jelentésége
felértékelodott, a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény
mellett még fontosabba valtak a kozigazgatasi perrendtartasrol szolé 2017.
évi L. torvény rendelkezései.

2021 tavaszan kihirdetésre keriilt az @j ingatlan-nyilvantartasi torvény,
a 2021. évi C. torvény (E-ING), amely egy, az ingatlan-nyilvantartasi rendszert
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korszersito, digitalizalé miszaki fejlesztéssel parhuzamosan végrehajtando €s
atfogd szabalyozasi reformot kivant megvalodsitani. A  digitalizacios
célkitlizések kozott a térvény miniszteri indokolasa kiemelte a papir alapa
igyintézést felvaltd hatékony és gyors elektronikus iligyintézést; az ingatlan-
nyilvantartas Osszekapcsolasat és folyamatosan szinkronizaciojat mas allami
kozhiteles elektronikus  nyilvantartasokkal; az  ingatlan-nyilvantartas
attekinthetdségét, teljeskoriiségét, és a hatosagok, birdsdgok, mas jogosultak
szamara torténd konnyebb hozzaférhetoségét.

Ehhez igazoddan az 0 torvény f6 szabalyozasi elveit igy Osszegezhetjiik
a miniszteri indokolds mentén:

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok, tények és adatok korét
agazati jogszabaly nem, hanem egységesen csak az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas hatarozhatja meg (kddex jelleg).

Az 1j szabélyozas szerint az ingatlannal kapcsolatos olyan jog, tény és
adat esetén, amely targya az ingatlan-nyilvantartasnak, a jog, valamint a tényen
¢s adaton alapulo jog, illetdleg kotelezettség akkor érvényesithetd, ha a jogot,
tényt, adatot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. (teljeskoriiség elve — a
bejegyzési elv kiterjesztése).

Kiemelt cél, hogy az ingatlan-nyilvantartasbol a lehetd legteljesebb
korben megismerhetd legyen az adott ingatlannal Osszefiiggésben fennallo
Osszes jog és kotelezettség. A szabalyozas kotelezdvé tenné, hogy az agazati
adatok az egységes ingatlan-nyilvantartasban is megjelenjenek, valamint ehhez
kapcsoltan az ingatlan-nyilvantartasi adat elsébbségét, kozhitelességét mondja
ki.

Az automatikus dontéshozatal ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban
torténd alkalmazasat az ingatlan-nyilvantartasi torvény lehetové teszi, illetve
felhatalmazast ad a feltételeinek a végrehajtasi jogszabalyban vald
meghatarozasara. Az Akr. kiilon garancialis szabalyt tartalmaz az automatikus
dontéshozatal tekintetében, ami az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban is
alkalmazando lesz: a dontés kozlését kovetd 6t napon beliil az tigyfeél kérheti,
hogy a hatosag a kérelmét ismételten, teljes eljarasban birdlja el.

Az E-ING hatéalyba 1éptetését tobb alkalommal elhalasztottak, végiil
2025. januar 15-én lépett hatalyba. Ezzel egyidejlileg szamos jogszabaly
modosult. Jelentds valtozas érte a Ptk. Dologi Konyve ingatlan-nyilvantartasrol
sz016 IV. Részét, tobb kérdést visszahelyeztek ugyanis az E-ING szabalyozasi
targykorébe, és kizardlag a polgari jogi joghatasokkal kozvetleniil 6sszefliggd
rendelkezések maradtak a torvénykonyvben.

Az E-ING végrehajtasarol szolo 179/2023 (V.15.) Kormanyrendelet
tobbek kozott az alabbi kérdésekben tartalmaz részletes rendelkezéseket:
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1. Az ingatlan jogi jellege, miivelési aga, a miivelés aldl kivett teriiletek
meghatarozasa;

2. a tarsashaz és szovetkezeti haz, a kocsi-allashely bejegyzése;

3. az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok és tények teljeskort,
részletes felsorolasa;

4. atulajdoni lap tartalma, ideértve a tarsashaz és a szovetkezeti haz esetében
a torzslapot és a kiilonlapokat, az 6nalld épitmény nyilvantartésa;

5. a bejegyzéshez sziikséges okiratok és az okirati kellékek;

6. az ingatlan-nyilvantartasi eljaras specialis szabalyai, a jogorvoslatok;

7. a valtozas vezetésének kiilonds szabalyai;

8. az ingatlan—nyilvantartas adatainak felhasznalasa és az adatszolgaltatas.
A jogszabaly mellékletei az egyes ingatlan-nyilvantartasban hasznalt kérelmek
kotelezo adattartalmat hatdrozzak meg.

4. Az ingatlan-nyilvantartas felépitése

Az egységes ingatlan-nyilvantartasi adatbazis a tulajdoni lapbdl, az allami
ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisbol, az okirattarbol, valamint az analog
¢s digitalis archiv térképi adatok adatbazisabol all.

Az ingatlan-nyilvantartasban az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz
kapcsolodo jogokat és tényeket, tovabba azok jogosultjait és az e tdrvényben
meghatarozott kivételekkel a jogosultak adatait a tulajdoni lapra kell
bejegyezni.

A tulajdoni lap harom, romai szdmozassal ellatott részbdl all.

Egyes ingatlanok sajatos nyilvantartasi szempontjaira figyelemmel a
tulajdoni lap — egymassal Osszetartoz6 — tulajdoni torzslapként és tulajdoni
kiilénlapként vezetendo.

Az okirattar a bejegyzések alapjaul szolgald papiralapt és elektronikus
okiratokat, ezek hitelesitett masolatait, a bejegyzés iranti kérelmeket, birosagi
elrendeléseket, hatosagi felhivasokat, valamint az ingatlan-nyilvantartasi
iigyben keletkezett mas iratokat tartalmazza.

Az ingatlan-nyilvantartas céljara az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbazis szolgal.

A kovetkez6 fejezetben lassuk ezt részletesen.
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IV. Az ingatlan-nyilvantartas részei

A szamitogépes ingatlan-nyilvantartds hdrom elkiilonitett részbol all,
ezek:
1. A tulajdoni lap
2. Az okirattar
3. Az illami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis

Valamennyi rész az ingatlan-nyilvantartas vezetésében egyedi funkciot
tolt be. A tulajdoni lap a nyilvantartas lelke, tartalmazza valamennyi adatot,
tényt és jogot, amit az ingatlan-nyilvantartas tartalmazhat. Okirattarral minden
ligyintézo hivatal rendelkezik, az ingatlan-nyilvantartasi okirattarnak azonban
az a specialitasa, hogy az ligy elintézését kovetden néhany év elteltével a jogok,
tények keletkezését vagy torlését alatamasztd iratok nem selejtezhetok. Az
ingatlan jogi allapotanak valdsaghii nyilvantartasi vezetése mellett ugyanilyen
fontossaggal bir a természetbeni allapot nyilvantartasa, amelyrél az ingatlan-
nyilvantartési térkép gondoskodik. A tulajdoni lapon az adatokat elektronikus
formaban vezetik, mig az ingatlan-nyilvantartasi térkép digitalizalasa jelenleg
is folyik. Az okirattar esetében a szamitogépi adathordozon vald tarolas az
okiratok mennyiségénél és adatbiztonsagi okokndl fogva is jelenleg még
megoldhatatlan, viszont az E-ING és a Vhr. értelmében az elektronikus
formaban indithato eljaras folytan még az eredetileg papiralapu koz- és
maganokirat is kizarolag abban az esetben fogadhaté el az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés alapjaul, ha azt a szerkesztd iigyvéd, kamarai
jogtanacsos vagy kozjegyz0 elektronikus okiratta alakitotta.

Az ingatlan-nyilvantartasi adatbazis mas kozhiteles hatosagi
nyilvantartdsokkal, igy példaul a személyi adat- és lakcimnyilvantartassal,
kozponti cimregiszterrel vagy a cégnyilvantartassal Osszekapcsolt, amely az
adatok naprakészségét, folyamatos frissithet0ségét biztositja.

Az adatbazis lehetdveé teszi a meghatarozott szlirési feltételek melletti
tovabbi specidlis adatszolgéltatast, adatlevalogatast vagy f6ldkonyvi
adatszolgaltatast, példaul vizvédelmi, adomegallapitasi, allami vagyonnal valo
gazdalkodasi feladatokkal Osszefliggésben. A f6ldkonyvi szolgaltatas adott
(példaul egy telepiilésen fekvO) ingatlanok adatait tartalmazza, amely
kiegésziilhet a tulajdonosi adatokkal a vonatkoz6 jogi rendelkezések alapjan. A
természetes személy tovabba arrol is kérhet hatésagi bizonyitvany kiallitasat,
hogy nem rendelkezik ingatlan-tulajdonnal. Az adatszolgaltatasra az
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ingatlaniligyi hatosag vagy a foldmérési és térinformatikai allamigazgatasi szerv
kételes, az E-ING Vhr. részletes rendelkezései alapjan.

1. A tulajdoni lap

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlannal kapcsolatos valamennyi adatot,
jogot és jogilag jelentds tényt. A jogok és tények ismertetését a késdbbi
fejezetek részletesen tartalmazzdk, a tulajdoni lapra feljegyzett adatokrol
viszont itt kell emlitést tenni. Az adatok az ingatlanra vagy a jogosult(ak)
személyére vonatkoznak.

Az ingatlanokra vonatkozo legfontosabb adatok:
—telepiilés neve, ingatlan fekvése, (utca, hdzszam), helyrajzi
szdam, teriiletnagysag,
—miivelési ag, miivelés aldl kivett teriilet elnevezés;
—mindségi osztaly, kataszteri tiszta jovedelem.
—jogi jelleg
A jogosultakra vonatkozo legfontosabb adatok:

— természetes személyazonosito adatok (csaladi és utoneve, sziiletési
csaladi és utoneve, sziiletési helye és ideje, anyja sziiletési csaladi és
utoneve), a lakcime (és a személyi azonosito),

— szervezetek azonositdsi adatai (megnevezés, székhely, statisztikai
torzsszam,).

Az adatok koziil a személyi azonositot a vonatkozo térvény (1996. évi
XX. tv.) szerint kell kezelni, és azt a tulajdoni lapon, tovabba — ha toérvény
masként nem rendelkezik — az ingatlan-nyilvantartas részeir6l kiadott
masolaton feltiintetni nem szabad. A szemle tulajdonilap-masolat és a teljes
tulajdonilap-masolat a  jogosult természetes személy természetes
személyazonositd adatai koziil kizardlag a csaladi és utonevét, valamint
szliletési évét tartalmazza. Itt kell megjegyezni, hogy az ingatlan-nyilvantartas
adatbazisabol torténd lekérdezés soran a természetes személyazonositd adatok
¢és a személyi azonositd nem hasznalhato fel abbdl a célbdl, hogy annak alapjan
a lekérdezd a természetes személy tulajdonos valamennyi ingatlanat az
ingatlan-nyilvantartasbol megallapitsa, vagy arrdl adatszolgaltatast teljesitsen,
ez aldl kivételt képez egyes nyoméds maganérdek vagy kozérdek, pl.
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blinmegel6zés, bliiniildozés, hagyatéki leltar elkészitése, vagy a tulajdonos altal
adott meghatalmazas stb.

A tulajdoni lapokat telepiilésenként egytdl kezdddden kell szamozni, a
szdmitdgépes nyilvantartasban a tulajdoni lap szama megegyezik a helyrajzi
szammal. Az ingatlan pontos azonositasa érdekében sziikséges a telepiilés nevét
is feltlintetni, ahol az ingatlan fekszik. Egyes ingatlanok — az azokon fennallo
Osszetett tulajdoni szerkezet miatt, igy a tarsashaz és a szovetkezeti haz —
egymassal dsszekapcsolt torzslap és kiilonlapok formajaban nyilvantartottak.

A tulajdoni lap harom részbdl all.

Az 1. rész tartalmazza a telepiilés nevét, az ingatlan beazonositasara
szolgalo adatokat (fekvése, helyrajzi szama, teriiletnagysaga, bel-vagy
kiiltertileten fekszik), zartkerti jellegét, miivelési agat, az épiilet f6 rendeltetése
szerinti jellegét, az ingatlan jogi jellegét, utaldst az ingatlan mindenkori
tulajdonosat megillet6 telki szolgalmi, illetve foldhasznalati jogra.

A tulajdoni lap II. része az ingatlan tulajdonosara, a tulajdonosi jogokat
gyakorlo személyre, a vagyonkezel6i jog jogosultjara, a kdzfeladathoz rendelt
vagyonkezel6i jog jogosultjara, valamint a kizarolagos gazdasagi
tevékenységhez kapcsolodo miitkodtetési jog jogosultjara, tovabba az ingatlanra
vonatkozé egyes adatokat.

A tulajdoni lap III. része tartalmazza az ingatlan tulajdonjogat vagy az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett mas jogot terheld vagy ahhoz kapcsol6do
jogosultsagokat és azok jogosultjainak adatait, az ingatlanhoz vagy a bejegyzett
jogokhoz, valamint annak jogosultjaihoz kapcsolodd egyes tényeket és
adatokat.

A tulajdoni lap tartalmazza a széljegyeket €s a torolt széljegyeket.

1.1. Az ingatlan jogi jellege

Az E-ING Vhr. 2.§-aban kimeritéen felsorolja az ingatlan jogi jellegeként
bejegyezhetd adatokat. Az ingatlan jogi jellegébdl fakado polgari jogi joghatas
rendszerint a tulajdonjogot vagy az ingatlanon fennallo egyéb hasznalati,
hasznositasi jogot érint6 korlatozas, amely a tulajdonjog esetében a rendelkezési
jogot (példaul jogszabalyon alapuld el6vasarlasi jog formajaban) vagy a
hasznalatot, hasznositast korlatozza (példaul tlirési, tartozkodasi kotelezettség
teremtésével).

Jogi jelleget egész ingatlanra, illetve annak természetben vagy teriileti
mértékben meghatarozott részére lehet bejegyezni.

A jogijellegbdl fakado ezen joghatasokat kiilon jogszabalyok részletezik,
mint példaul a kulturalis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torvény,
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amely kimondja, hogy a kulturalis 6rokséghez tartozo védetté nyilvanitott
javakra az allamot elévasarlasi jog illeti meg.

Az ingatlan jogi jellegére vonatkozo6 adatok koziil az alabbiakat emeljiik
ki:

— atarsashaz, szovetkezeti haz;

— banyatelek;

— miuemlék; torténeti kert, miiemléki teriilet (mtiemléki jelent6ségii

teriilet, torténeti t4j, milemléki kornyezet); régészeti leldhely
(torvény erejénél fogva védett és rendeletben védetté nyilvanitott,
fokozottan vagy kiemelten védett régészeti lelShely); nemzeti
emlékhely;

— tanya, birtokkdzpont;

— helyi vagy orszagos jelentdségli védett természeti teriilet;

— torvény erejénél fogva védett forras, lap, barlang, viznyeld, szikes to,
kunhalom, foldvar, természeti teriilet, Natura 2000 teriilet, okologiai
folyoso, barlang felszini véddovezete;

— az Orszagos Erdéallomany Adattarban erdoként nyilvantartott tertilet

— fokto, fenntarthato vizgazdalkodasi kozosség teriilete, nyilvantartott
halgazdalkodasi vizteriilet, rizstelep;

— palyahalozatba tartozo ingatlanra vonatkoz6 miikodtetési jog;

— éallami elhelyezési céli ingatlan; az ingatlan teriilete felszin alatti
kozattal érintett; stb.

Az ingatlan jogi jellege az E-ING értelmében mar nem jogilag relevans
tényként, hanem az ingatlanra vonatkozé adatként jegyezheté be (DALNOKI,
2021), ebbdl kovetkezéen felértékelddik az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett adatok vonatkozasaban a kozhitelesség elve €s a Ptk. 5:166.§ (3)
bekezdés alapjan a bejegyzés hatalya. Erre a kés6bbiekben visszatériink.

2. Az okirattar

Az okirattir a bejegyzések alapjaul szolgilé papiralapu és elektronikus
okiratokat, ezek hitelesitett masolatait, a bejegyzés iranti kérelmeket,
birésagi elrendeléseket, hatésagi felhiviasokat, valamint az ingatlan-
nyilvantartasi iigyben keletkezett mas iratokat tartalmazza.
Az iratkezelés szabalyait a 1/2018. (VI. 21.) AM utasitas, annak
melléklete, a fovarosi és megyei kormdanyhivataloknak a foldiigyi
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igazgatasi szakmai feladatokkal Osszefiiggo iratkezelésére vonatkozo
Egységes Iratkezelési  Szabalyzat  tartalmazza. Az ingatlan-
nyilvantartasi tigyiratokat az iigyben elsékent érkezett beadviny
iktatoszama alatt helyezik el. A foldhivatal az okiratok orzésérdl sajat
irataitol elkiilonitetten gondoskodik, selejtezést altalaban nem
folytathat, okiratokat nem semmisithet meg. Az ingatlan-
nyilvantartasi iigyekben sziiletett és képzodott okiratok nem
selejtezhetok, és az iratképzo szervnél hatarido nélkiil 6rzendok.

3. Az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis

Az éllami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis az egységes ingatlan-
nyilvantartas geometriai alapja. Tartalma kotelezo alapul szolgal az adatbazis
valtozasat eredményezé allami alapadat tartalmat érinté foldmérési
tevékenységhez, kozigazgatasi, birdsagi vagy mas hatdsagi eljarashoz.

Bar a foldmerési és terképészeti tevékenységrol szolo 2012. évi
XLVI torvény mar tartalmaz utaldst erre, de jelenleg még
technikailag nem megvalositott a haromdimenzios allami ingatlan-
nyilvantartasi terkepi adatbazis létrehozasa, amely alkalmas lenne a
foldfelszin alatt vagy felett hizodo, akar egymast tobbszordsen
atfedé  térbeli  objektumok  (pince, mélygarazs, alagutak,
bevasarlokozpontok) térképi nyilvantartasdara, és ez alapjan a
haromdimenzios térbeli tulajdoni egységekre vonatkozo jogok,
tények és adatok ingatlan-nyilvantartasi régzitésére. Az egyéb
onallo ingatlan jogi fogalmaba beépitett korlatozas mutatja a terbeli
objektumokkezelésére is alkalmas térképi adatbazis kiépitésének
sziikségességet, hiszen ,,az dllami ingatlan-nyilvantartasi térképen
megjelenithetd épitmény” ... vehetd nyilvantartasba.

Az E-ING miniszteri indokoldsa szerint a technikai fejlddes is
eljutott egy olyan szinvonalra, amelyben a megujitas feltételei
technikai szempontbol mar adottnak tekinthetok. A jovoben nemcsak
a foldreszleten allo épiilet térkepi abrazolasa lesz megoldott, hanem
a fold alatt elhelyezkedo épitményé is, valamint tobb, akar egymds
alatt-folott elhelyezkedd épitményé is (pl. alagut, hid, feliiljaro).

Az ingatlan-nyilvantartas céljara az allami foldmérési alaptérképi
adatbazis szolgal. Ingatlan-nyilvantartasi térképként a szamitogépes
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adathordozon (digitalis formaban) rogzitett foldmérési alaptérképet kell
hasznalni, ha e térkép a telepiilésrdl elkésziilt és azt az erre eldirt eljaras soran
elézetesen hitelesitették.

A terkép tartalmazza:

— a telepiilés azonositojat,

— a telepiilés kézigazgatasi és fekvéshatdrait,

— a foldrészlet hatarvonalat és helyrajzi szamat,

— az alrészletek hatarvonalat és betiijelét,

— a diillonevet, utcanevet és hazszamot,

— a kozteriiletrél nyilo pince bejaratat,

— a miivelési agak megnevezéset (betiijelét),

— a minoségiosztaly-foltok hatarolo vonalat és megnevezését (jelét),

— a foldmindsitési mintaterek jelét,

— az elhelyezkedésiiktol fiiggetleniil az 6nadllo ingatlannak nem
mindsiilé  épitmeényeket — ide nem értve a nyomvonal jellegii
épitmeényt — és azok meghatdrozott tartozékait és azonositoit,

— az elhelyezkedésiiktol fiiggetleniil az onallo ingatlannak mindsiilo
épitmeényeket — ide nem értve a nyomvonal jellegii épitményt, az
oroklakast, szovetkezeti lakast illetve a nem lakas céljara szolo
helyiseget — és azok meghatarozott tartozékait és azonositoit,

— az alapponthalozati pontokat és azonositoit,

— az ingatlanokhoz rendelt cimkoordindtat.

Az allami foldmérési alaptérképi adatbazis teriileti alapegysége a
foldrészlet, ennek hatarvonalat az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 jogszabalyok
foldrészletre vonatkozo eldirasai alapjan kell az adatbazisban abrazolni.

A tarsashaz, illetve szovetkezeti haz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
el6tt a tarsashaz, szovetkezeti haz az Inytv. 11. § (4) bekezdés b) és ¢) pontjaban
meghatarozott ©6nalldé ingatlanokrél, valamint 12. § b) és c¢) pontjaban
meghatarozott egyéb 6nallo ingatlanokrol elkészitett szintenkénti alaprajzat
vektoros (digitalis) formaban vizsgalat és nyilvantartasba vétel céljabol be kell
nyujtani az ingatlaniigyi hatosaghoz. Az alaprajzot az épiiletfeltiintetési vazrajz
toréspontjai alapjan az egységes orszagos vetiileti (EOV) rendszerbe kell
betranszformalni. (Lasd az ingatlan-nyilvantartasi céla foldmérési ¢és
térképészeti tevékenység részletes szabalyairdl szolo 8/2018. (VI. 29.) AM
rendeletet.)

Az ingatlan természetben meghatarozott vagy teriiletnagysagban
kifejezett részére vonatkozd jog, tény vagy adat bejegyzéséhez az ingatlan
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¢érintett részét abrazold €és az ingatlaniigyi hatosag altal érvényes zaradékkal
ellatott valtozasi vazrajz sziikséges (E-ING Vhr. 103.9).
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V. Az ingatlan-nyilvantartas médja

Hatalyos ingatlan-nyilvantartasunk vezetésének legfontosabb rendezé
elve a realfélium elve, amely szerint a nyilvantartis alapja az ingatlan, nem
pedig a jogosult személye. A jogosult személye szerinti nyilvantartas sokszor
célravezetdbb is lehet, pl. a zadlogjogi nyilvantartas vagy a foldhasznalati
nyilvantartas esetében. Régi telekkonyviink is a perszonalfolium elvét kovette,
hiszen a telekkonyvi betétek tartalmaztak a jogosultnak adott telepiilésen 1évo
valamennyi ingatlanat.

Az ingatlan-nyilvantartas atszerkesztésekor az 1970-es években, illetve a
szamitégépes nyilvantartds bevezetésekor a ’90-es évek végén valamennyi
olyan tulajdoni lapot megsziintettek, amelyik egynél tobb ingatlant tartalmazott.
Jelenlegi nyilvantartasunkban tehat elsddleges szabaly, hogy minden ingatlant
kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani. Ez vonatkozik arra az esetre is, ha
a fold és az épiilet tulajdonjoga elvalt egymastol, mert ebben az esetben az
épiiletet, mint egyéb 6nallo ingatlant kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani.

Kivételes esetet jelent a tarsashazak ¢és a szovetkezeti hazak
nyilvantartdsa, ahol a tulajdoni lap térzslapra és kiilonlapokra oszlik.

Tarsashazi lakasként vagy szovetkezeti lakasként kell nyilvantartani a
lakas helyiségeit és a lakashoz tartozé helyiségeket, fliggetleniil attol, hogy azok
egymassal miiszakilag 0sszefiiggenek-e. A tarsashazi lakas vagy a szovetkezeti
lakas tulajdonosanak tobbi helyiségét az alapito okirat vagy a lakasszovetkezeti
alapszabaly rendelkezésétol fiiggben kell a lakassal egyiitt vagy ©nallo
ingatlanként nyilvantartani.

Bér a Ptk. eldirja a helyiség muszakilag elkiilonitett jellegét, mégis az
ingatlan-nyilvantartds vonatkozdsdban nem lakas céljara szolgald ©nalld
rendeltetési egységnek mindsiil a gépjarmiivek tarolasara hasznalt un. allashely
is. Az allashely: az épiilet gépjarmiitarolo helyiségében kialakitott, gépjarmii
elhelyezésére szolgalo teriilet, amelynek egyik oldala az allashelyekhez vezetd
kozlekedési tithoz kapcsolddik, tovabbi harom oldala a helyiség padldjan tartos
fizikai jel6léssel vagy fallal koriilhatarolt, és megfelel az allashely méreteire €s
kialakitasara vonatkozo jogszabalyi el6irasoknak.

1. Tarsashaz nyilvantartasa

A tarsashaz nem mas, mint egy specialis tulajdonk6zosség, amikor az
¢épiiletingatlanban az alapit6 okiratban meghatarozott és miiszakilag megosztott
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legalabb két lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség a tulajdonostarsak
kiilon tulajdonaba, mig az ingatlan kiilon tulajdonként meg nem hatarozott mas
részei (épiiletrész, épiiletberendezés, vagy akar helyiség és lakis) a
tulajdonostarsak kézos tulajdondba keriil. A foldrészlet is beletartozhat a kozos
tulajdonba, ellenkez0 esetben azon a (mindenkori) tulajdonostarsakat
foldhasznalati jog illeti meg. A kozos tulajdonra vonatkozod, az egyes
tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra, illetve a nem lakas
céljara szolgalod helyiségre vonatkozo tulajdonjog egymastol fliggetleniil nem
ruhazhatdo at és nem terhelhetdé meg: A kozos tulajdon targyat képezd
ingatlanrész tulajdoni hanyada a kiilon tulajdonba tartoz6 lakéassal és nem lakés
céljara szolgalo helyiséggel egyiitt 6nalld ingatlan. (vo. Ptk. 5:85.§, 2003. évi
CXXXIIL. tv. a tarsashazakrol)

A térsashazi torzslap és kiilonlapok egyiitt alkotjak a tarsashaz tulajdoni
lapjat. Az épiiletre kialakitott tarsashazi torzslap szamozasa koveti a
foldrészlet szamozasat, amelyen all, de az abc nagybetiiivel ala kell torni (pl.
1430/A). A torzslapon kell nyilvantartani a tulajdonostarsak kozds tulajdonaba
tartozo épiiletrészeket, épiiletszerkezetei elemeket, lakast és mas helyiséget, a
kozos tulajdonban allo foldrészlettel egyiitt. Ha egy foldrészleten tobb épiilet
all, és a tarsashazakat egy alapitd okiratba foglaltak (egy tarsashaz jon létre)
akkor valamennyi épiiletet egy torzslapon kell nyilvantartani. A torzslap 1. része
tartalmazza a foldrészlet adatait (ha az a kdzos tulajdonban all) és utal a kdzos
tulajdonban all6 épiiletrészekre (amit részletesen az alapitd okirat tartalmaz). A
II. részén kell feltiintetni a tarsashaztulajdon alapitasanak tényét, a tarsashaz
kozosség nevét €s utalni kell arra, hogy a tulajdonjogra vonatkoz6 adatokat a
tarsashazi kiilonlapok tartalmazzak. Itt kell utalni arra is, hogy a torzslaphoz
hany kiilonlap tartozik. A III. részen a tarsashaztulajdon egészére, azaz a
tulajdonostarsak kozos tulajdonat terheld jogok és tények keriilnek bejegyzésre,
igy tobbek kozott az elovasarlasi jog (E-ING Vhr. 28-29.89).

A tarsashazi kiilonlapok szamozésa a tarsashazi torzslap helyrajzi
szamozasat koveti, folyamatos arab sorszamozassal alatorve (pl. 1430/A/1). A
tarsashaz kiilonlapon a kiilon tulajdonban all6 lakast (nem lakas céljara
szolgald helyiséget) és az ahhoz tartozo kiilon tulajdonban all6 nem lakas
céljara szolgalo helyiségeket egyiitt kell nyilvantartani — fliggetleniil attol, hogy
miszakilag 0sszefiiggnek-e vagy sem; ¢és utalni kell a k6z0s tulajdonbodl hozza
tartozo tulajdoni hanyadra. Ugyanez az iranyadoé a kiilon tulajdonban allé6 nem
lakas céljara szolgald oOnalld rendeltetési egységek és helyiségek
nyilvantartasara is.

Specialis, nem lakas céljara szolgalo onallo rendeltetési egység
lehet az épiilet gépjarmiitarolo helyiségeben (garazs) kialakitott, fizikai
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jeloléssel, vagy fallal koriilhatarolt gépjarmii allashely (E-ING Vhr.
19.§ (3)-(4) bek.). Ugyan a garazs altalaban tarsashazi kiilontulajdoni
egység, de abban a tulajdonostdarsakat megilleté eldvasarlasi jog
gvakorldsa a jogosultak nagy szama miatt gyakran jelentos
problémakba, korlatokba iitkozik (vo. eldovasarlasi jog), ezért ez a
specialis kiilontulajdoni egység is kialakithato, a létezé tarsashazak
esetében az alapito okirat megfeleld modositasaval (KISS, 2003a,
2003b).

A tarsashaz kiilonlap I. része a lakas vagy nem lakas céljara szolgalo
helyiség adatait, helyrajzi szamat, cimét és alapteriiletét tartalmazza, és utal a
torzslapon nyilvantartott k6zos tulajdonbol (épiiletrészek, épiiletelemek lakasok
¢s helyiségek) a tulajdonostarsat megilletd eszmei hanyadrészre.

A kiilonlap II. része tartalmazza a tulajdonos(ok) adatait, mig III. része a
tarsashazi kiilon tulajdonra vonatkozé jogokat, tényeket, ezek jogosultjait.

A tarsashaz alapitasara a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXX.
torvény tartalmaz részletes rendelkezéseket. Tarsashdzat fennallo vagy
felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon tulajdonként
bejegyezhetd lakas, illetdleg nem lakas céljara szolgald helyiség van vagy
alakithat6 ki. A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostirsa vagy az
ingatlan tulajdonosa, mint egyszemélyi alapitd, alapitdé okiratban kifejezett
alapitasi elhatarozassal 1étesithet. Az alapitashoz a tarsashaztulajdonnak az
ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése is sziikséges. Ha a tarsashaz a
mikodésére szervezeti és miikodési szabalyzatot fogad el, ezt is az ingatlan-
nyilvantartasi okirattarban el kell helyezni.

A Tarsashazi tv. alapjan a tarsashazat felépitendo épiiletre is Iehet
alapitani, ugy, hogy az eldzetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a
foldrészlet tulajdoni lapjara bejegyzik, viszont a tarsashaz ebben az esetben is a
végleges bejegyzéssel jon 1étre. E tény bejegyezhetdsége az E-ING Vhr. 21.§
alapjan lehetséges, mert a felsorolds tartalmazza, de tovabbi ingatlan-
nyilvantartdsi részletszabaly nem kapcsolodik hozza. A Tarsashaz tv.
értelmében a tarsashaz felépitendo épiiletre ugy alapithato, hogy a foldrészlet
tulajdonosa vagy valamennyi tulajdonostarsa az alapitasi szandékot alapito
okiratba foglalja, és az el6zetes alapitas tényét az ingatlan-nyilvantartasban a
foldrészlet tulajdoni lapjara bejegyzik.

Az alapito okiratban ebben az esetben is pontosan meg kell
hatarozni, hogy a foldrészleten fennallo egyes tulajdoni hanyadoknak
a feljegyzett tarsashazban milyen kiilon tulajdonban allo ingatlanok
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felelnek meg, tovabba, hogy azokhoz a tarsashazi kozés tulajdonbol
milyen tovabbi tulajdoni hanyad tartozik, tehat milyen jovobeli
kiilontulajdoni egységek keletkeznek és azokhoz mekkora kozos
tulajdoni illetoség kapcsolddik.

A bejegyzett alapitas ténye kihat arra is, aki késobb az ingatlanra nézve
jogot szerez. Ezért, ha barmelyik alapitd tulajdonostars személye valtozik, a
megallapodas az 1j tulajdonostarsra is kihat (KiSS G., 2017). Az épiilet
felépitését kovetden kérhetd a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése. Ha a felépilt épiilet nem felel meg az alapitd okiratban
foglaltaknak, a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez az alapito okirat
megfeleld modositasa sziikséges.

Bevezetésre keriilt ezen kiviil az un. jovébeli épiiletre
vonatkozo vevoi _jog bejegyezhetosége (lasd: az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezheté jogok) viszont ezt a mdr létezd
foldreszletre, azaz az egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre
vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. Ez a rendelkezés nem
feleltethetd meg teljes mértékben az elozetes alapitaskor az alapito
okiratban kialakitott kiilon tulajdonba keriilé egységeknek és a
hozzajuk tartozo kozés tulajdoni illetéségnek, eldnye viszont, hogy
bejegyzés hatalya azonos a szerzodésen alapulo elidegenitési és
terhelési tilalomra vonatkozo bejegyzés hatalyaval. Tehat, ha a
bejegyzett alapitas tényét kovetden a jovobeli kiilontulajdoni
egységre nézve a tulajdonostars ugy dont, hogy nem a jelenleg még
létez6 kozos tulajdoni hanyadat idegeniti el, hanem a feljegyzett
tarsashazban kialakitando egységet mint jovobeli dolgot, akkor a
jovobeli épiiletre vonatkozo vevdi jog bejegyzése a vevonek
megfelelé biztositék lehet.

A tarsashaz 1étrejohet a kozos tulajdon atalakitasaval is (lasd még: tarsashaz-
tulajdonna alakités iranti per inditdsa tény bejegyzése), vagy a tulajdonostarsak
egyhangu dontése alapjan, vagy a k6zds tulajdon megsziintetése iranti perben, a
birésag hatarozata alapjan.

Az E-ING értelmében a tarsashaz bejegyzéséhez alapité okirat és az
ingatlaniigyi hatésag altal nyilvantartasba vett alaprajz sziikséges. Az E-
ING Vhr. 104.§-a meghatarozza az alapitd okirat kotelezé tartalmi elemeit,
(némiképp eltérve a Tarsashazi tv. 9. §-a vonatkozd rendelkezéseitdl, ez
utobbibol eredd kotelezd elemeket az alabbi felsorolasban dolttel szedve
jeloljik):

— atarsashaztulajdon alapitasara vonatkoz6 megegyezést,
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— tovabba a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjelélés hianyaban a
tarsashaz cime, a tarsashaz megjeloléssel egyiitt

— a személyi azonositd kivételével a tulajdonostarsaknak az E-ING
szerint meghatarozott adatait,

— a foldrészlet helyrajzi szamat,

— akozds tulajdonba kertil6 épiiletrészek és helyiségek felsorolasat romai
szdmmal egyt6l kezd6do sorszamozassal,

— az egyes tulajdonostarsak kizarolagos tulajdonaba keriilo lakasok,
illetve nem lakés céljara szolgaldo mas helyiségek meghatarozasat az
alaprajz szerinti arab szamozas és az alapteriilet feltiintetésével,

— a kozos tulajdonban 1évé részekbdl az egyes tulajdonostarsakat
megilletd tulajdoni hanyadot és ezek meghatarozdsanak maodjat,

A tarsashaz relativ jogképességii jogalany: A tarsashaz tulajdonostarsainak
kozossége (a tovabbiakban: k6zosség) az altala viselt kozos név alatt az épiilet
fenntartasa és a k6zos tulajdonnal kapcsolatos ligyek intézése soran jogokat
szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, Onalléan perelhet és perelhetd,
gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, viseli a kozos
tulajdon terhei. A tarsashdzat ezen iligyekben a kozos képviselé vagy az
intézébizottsag elnoke képviseli, ezért ezen tisztségek keletkezésének tényét
az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni.

Az alapitd okirat ezen kiviil tartalmazhatja a Tarsashazi tv. 5.§ (3)
bekezdése alapjan a kiilon tulajdonban all6 lakasra, illetve a nem lakas céljara
szolgald helyiségre a tulajdonostarsak javara alapitott elovasarlasi, elobérleti
jogot, ezt az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni (lasd eldvasarlasi jog
bejegyzése).

A tarsashaz alapitasakor vagy a késobbiekben is a szervezeti-miikodési
szabalyzatot vagy annak modositasat az ingatlaniigyi hatdsaghoz be kell
nyujtani, az ingatlan-nyilvantartasi okirattarban el kell helyezni.

Ha a tarsashaz tulajdoni szerkezetében modosulas 4all be, mert példaul a
korabban a k6zds tulajdon részét képezo helyiséget a tulajdonostarsak eladnak,
igy 0j lakas fog keletkezni, vagy példaul tobb lakast, nem lakas céljara szolgalod
helyiséget Osszevonnak vagy ezeket megosztjak, akkor az alapitdé okirat
modositasardl szolo okirat és valtozasi vazrajz csatolasa sziikséges. A Tarsashaz
tv. 10.§ (2) bekezdése értelmében a kdzos tulajdonnal kapcsolatos elidegenités
jogat a kozosség (tehat nem a tulajdonostarsak Osszessége) gyakorolhatja, és
ezért az alapitd okirat modositdsahoz a tulajdonostarsak dsszes tulajdoni hanyad
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szerinti legalabb kétharmados tobbsége elegendd. Az Ujonnan kialakitott
tulajdoni egység 11j tarsashazi kiilonlapot kap.

Ebben az esetben a tulajdonjog-valtozds az Osszes tulajdoni hényad
legalabb kétharmadat képviseld tulajdonostirsak szerzOdéses nyilatkozata
alapjan is bejegyezhet6; tehat a valtozas bejegyzéséhez a tobbi tulajdonostars
szerzbdéses nyilatkozata és bejegyzési engedélye nem sziikséges.

Ha a tarsashaz megszlinik, az ingatlant k6zos tulajdonként kell tovabb
nyilvantartani.

2. Szovetkezeti haz nyilvantartasa

A téarsashazhoz hasonldo modon (torzslap és kiilonlapok) kell nyilvantartani a
szovetkezeti hazat. A lakasszovetkezetekrol szolo 2004. évi CXV. térvénnyel
szabalyozott lakasszovetkezetekben a tulajdoni viszonyok sajatos jelleget
Olthetnek. A lakasszovetkezetben a lakasok a tagok, a nem tag tulajdonosok
vagy a lakasszovetkezet tulajdonaban allhatnak. A lakasszovetkezet
kifejezés jeloli a lakoépiiletek épitésére ¢és fenntartasara 1étrejott jogi
személyiséggel rendelkez6 gazdalkodo szervezetet is.
Ha tehat az egész épiilet a szovetkezet tulajdondaban all, és a szovetkezeti
tagot csak lakashasznalati jog illeti meg. Ebben az esetben be kell
Jegyezni a lakdsszdvetkezeti tagot megilletd dllando haszndlati jogot,
méghozza az o6nallo ingatlankent nyilvantartott egész szovetkezeti
lakasra. A szévetkezeti haz tulajdoni lapja tehdat minden esetben
torzslapbol és kiilonlapokbol all (vo. E-ING Vhr. 32.§ (1) bek.).

Ha a lakidsok a tagok tulajdonaban allnak, az épiilethez tartozo
foldrészlet, az épiiletszerkezetek, az épiilet kozos hasznalatra szolgalo teriiletei
¢és helyiségei, a kozponti berendezések, a hazfeliigyel6i (gondnoki) lakas,
tovabba a lakasszovetkezet céljat szolgaldo mas létesitmények (iroda, miihely,
raktar stb.) és vagyontargyak a lakasszovetkezet tulajdonaban allnak.

Szovetkezeti haz bejegyzéséhez lakasszovetkezeti alapszabaly és az
ingatlaniigyi hatosag altal nyilvantartasba vett alaprajz sziikséges.

A szovetkezeti hazban levo szovetkezeti lakast (és nem lakas céljara
szolgaldo ©nalld rendeltetési egységet vagy helyiséget) egyéb 06nallo
ingatlanként kell nyilvantartani. (v0. egyéb 6nall6 ingatlan fogalma).

A szovetkezeti hazban a szovetkezeti tulajdon targyait szovetkezeti
hazanként tulajdoni torzslapon, a lakasokat, valamint a nem lakas céljara
szolgaldo 0©nalld rendeltetési egységeket és helyiségeket pedig tulajdoni
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kiilénlapon kell nyilvantartani. Ha a lakasszdvetkezet tobb foldrészletre terjed
ki, akkor a realfolium elve alapjan az egyes foldrészleteket (illetve a raépiilt
szovetkezeti hazakat) kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani. A szévetkezeti
hazat viszont akkor is egy tulajdoni torzslapon kell nyilvantartani, ha a
foldrészleten tobb épiilet all, feltéve, hogy egy szovetkezet alakult.

Az E-ING Vhr. a tarsashaz alapit6 okiratdhoz hasonloan itt is felsorolja,
melyek az ingatlan-nyilvantartasi szempontbol kotelezd tartalmi elemei a
lakasszovetkezet alapszabalyanak:

— a szOvetkezet megalakulasanak a tényét, nevét és székhelyét,

— a szoOvetkezeti lakésok tulajdonosainak — a személyi azonosito

kivételével — az E-ING altal meghatarozott adatait,

— a foldrészlet helyrajzi szamat,

— a szovetkezeti tulajdonba keriild épiiletrészek ¢és helyiségek

felsorolasat romai egyt6l kezd6dd szamozassal,

— az egyes tulajdonosok tulajdondba keriil6 lakasok, illetve nem lakés

céljara szolgald mas helyiségek meghatarozasat az alaprajz szerinti
arab szamozas és az alapteriilet feltlintetésével.

A szovetkezet torzslapjan kell nyilvantartani tehat a szovetkezet
tulajdonaban allo foldrészletet, épiiletrészeket, épiiletszerkezeti elemeket (I.
rész). A szovetkezeti torzslap II. részén a tulajdonosként a szovetkezetet kell
megjeldlni (ez utdbbi esetben utalni kell arra, hogy a tulajdoni viszonyokat a
kiilonlapok tartalmazzak). A III. részben a szovetkezeti haz egészét terheld
jogok és tények szerepelnek.

A szovetkezeti Kkiilonlap sajatosan viszonyul a torzslaphoz. Ha a
torzslapon tulajdonosként a szovetkezet szerepel, mig a szovetkezeti lakés a tag
(nemtag) tulajdonaban all, akkor a torzslap és a kiilonlap tartalma egymastol
fiiggetlen (hiszen a tulajdoni viszonyok egymastol teljesen eltérnek).

Az Inytv. rendelkezése szerint tarsashazként ill. szovetkezeti hazként kell
nyilvantartani az olyan nem lakas céljara szolgalo épiileteket is, amelyeket a
tarsashaz-tulajdonra vagy a szovetkezeti haz-tulajdonra vonatkozo szabalyok
szerint létesitettek (pl.: tarsas garazs, tarsas idiilo, szOvetkezeti garazs,
szovetkezeti idiilo).
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3. Ko6zos udvar, részhaz, kozteriiletrol nyilo pince

Régi jogszabalyaink élnek tovabb az ingatlan-nyilvantartasbol még nem torolt
részhdz és kozos udvar és kozteriiletr6l nyilé pince specialis tulajdoni
formaiban.

Ingatlan-nyilvantartasi zarvanynak mindsiilnek a soproni részhazak és
kozos udvarok tulajdoni viszonyai. A német jogi mintat kovetd részhazak
(kozos udvar) esetében egy hazszam és/vagy egy kapu alatt tobb telek, hazrész
talalhaté mas-mas, egymadssal rokoni kapcsolatban nem 1év6 tulajdonos vagy
tulajdonosi kézosség kezében. A részhaz Magyarorszagon egyediil Sopronban
telekkonyvezett specialis tulajdoni alakzat volt, amit a Ptk. sem tartalmaz. A
kozos udvar esetében nem szolgalmi jogrol, hanem a k6zos tulajdonnak olyan
sajatos formajarol van szd, amelynél a kozos udvar valamely kozds tulajdonban
1évé foldteriilethez kapcsoldddan tébb kiilonallo, kizardlagos tulajdonban 1évé
épiilethez vagy tobb kiilonallo, kozos tulajdonban 1évo, de eltérd tulajdoni
aranyu épililethez tartozik. A k6zds udvarbdl az egyes tulajdonosokat megilletd
eszmei hanyadrész azonban nincs meghatarozva. A jogi részhaz pedig a k6zos
tulajdon olyan sajatos alakzata, amelynél az épiilet tulajdonjoga a
tulajdonostarsak kozott nem eszmei hanyadrész szerint, hanem a haz szintjei
szerint oszlott meg, mig a fold tulajdonjoga a foldszint, azaz a telekkel fizikai
kapcsolatban 4116 hazrész tulajdonosat illette meg (JANKO, 2004).

A kozteriiletrél nyilé pince (fold alatti garazs, raktar) az Inytv.
rendelkezése értelmében egyéb 6nallo ingatlannak mindsiilt, az E-ING viszont
mar nem hasznalja ezt a kategériat. E specialis épitmények a foldrészleten
fennalloé tulajdonjog vertikalis kiterjedésével szemben képeznek kivételt.
Kozteriiletrdl nyilnak, rendszerint hegyoldalba vagottak, igy a felszini ingatlan
hasznalatat, hasznositasdt semmilyen formaban nem befolyasoljak (4lljon az
koz- vagy magantulajdonban). A felszini ingatlan kiaknazasi lehet6ségei (igy
példaul pince létesitése, kutfuras stb.) nem érik el, ezért az elfogadott gyakorlat
¢s dogmatikai allaspont szerint szolgalmi jog vagy a hasznalatot biztosité mas
jogosultsag alapitasara nincs sziikség. A kozteriiletré/ nyild pince nem azonos
az E-ING értelmében a kozteriileten (alatt vagy felett) elhelyezkedd
épitménnyel. A kozteriiletrél nyilé pince o©nallé ingatlanként valo
nyilvantartasba vételét gatolja az E-ING-nek az egyéb 0nallé ingatlanok
nyilvantartasba vételére vonatkozo feltételrendszere is: A foldrészleten kiviil
6nallo ingatlanként (a tovabbiakban: egyéb 6nallo ingatlan) kell nyilvantartani
valamennyi, az dallami ingatlan-nyilvantartasi térképen megjelenitheti
épitményt, amely a f6ld felszinéhez vagy egyéb 6nallo ingatlanhoz kdzvetleniil
kapcsolodik, és az ingatlan-nyilvantartasban egyéb 6nalld ingatlanként torténd
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feltlintetését az épitmény tulajdonosa kéri. (E-ING 5.§ (1) bek.) A kozteriiletrol
nyil6d pince nem 6nall6 ingatlanként, a foldrészlettel egylitt csak akkor vehetd
nyilvantartasba, ha a fold alatti épitmény tulajdonosa tulajdonéban 4116 ingatlan
ala nyulik (E-ING 4.§ (5) bek.).

4. Miivelési ag, miivelés alol kivett teriiletek

Az ingatlan teriiletét méterrendszerben (m?, ha), a természeti allapotnak
megfeleld mivelési agban vagy miivelés aldl kivett teriiletként kell
nyilvantartani. A miivelési ag lehet: szanto, rét, legeld, sz610, kert, gytimdlcsos,
nadas, erd0 és fasitott teriilet, halastd. A mez6- vagy erdégazdasagi miivelés
alatt allo, vagy arra alkalmas, vagy alkalmassa tett fold minGségét kataszteri
tiszta jovedelem (aranykorona érték) szerint kell nyilvantartani.

A foldrészletet tobb miivelési ag, illetve miivelés alol kivett teriilet esetén
mivelési agak és miivelés alol kivett teriiletek szerint alrészletekre kell bontani,
feltéve telepiilés belteriiletén a foldrészlet teriilete az egy hektart meghaladja.
Egy foldrészlet legfeljebb husz alrészletet tartalmazhat.

Mivelés alol kivett teriiletként kell nyilvantartani a mez6- vagy
erdogazdasagi miivelés alatt nem allo teriiletet. Miivelés alol kivett teriiletként
kell nyilvantartani a telepiilés belteriiletén az 1 hektart meg nem halado
foldrészletet — a rendszeres hasznositasi modra tekintet nélkiil.

5. Epiilet, épitmény feltiintetése

Az épiilet olyan épitmény, amely szerkezeteivel fedett teret, helyiséget vagy
ezek egylittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy rendeltetésével
Osszefiiggd tevékenység céljabol (Méptv.). A Ptk. egyébként az épiiletekre
vonatkoz6 rendelkezései alkalmazasat kiterjeszti az épitményekre.

A tulajdonos valtozas-bejelentési kotelezettsége kiterjed az épiilet vagy
mas épitmény létesitésének vagy bontasanak bejelentésére is, ugyanis a valtozas
bekovetkezésétdl vagy a tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon beliil
koteles kezdeményezni az ingatlanadatok valtozasanak bejegyzését (E-ING
Vhr.). Az ingatlan-nyilvantartasban fel kell tlintetni az épiilet f6 rendeltetése
szerinti jellegét (lakas pl. csaladi haz; szallas pl. idiild; szocialis, sport,
kereskedelmi, ipari, lizemi, raktarozasi pl. garazs; felvonulasi célu stb.).

Az ingatlan-nyilvantartasban az épitési engedélyhez vagy egyszerii
bejelentéshez kotott épitmény épitését, bovitését végleges hasznalatbavételi
engedély, fennmaradasi engedély, hatésagi bizonyitvany, a hasznalatbavétel
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tudomasulvételérol szolo végzés vagy az épitésiligyi hatésag hasznalatbavétel
tudomasulvételérdl szolo értesitése alapjan lehet bejegyezni.

Az épitési engedélyhez vagy egyszeri bejelentéshez nem kotott épitmény
épitését, bovitését az épitésiigyi hatdsag altal kiallitott hatdsagi bizonyitvany
alapjan lehet az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni. (E-ING Vhr. 102.9).

Az épiilet vagy mas épitmény létesitése vagy bontasa, mint az ingatlan
természetben meghatarozott részére vonatkozo adat bejegyzéséhez az ingatlan
¢érintett részét abrazold és az ingatlaniigyi hatosag altal érvényes zaradékkal
ellatott valtozasi vazrajz sziikséges (vo. 8/2018 (VI. 29.) AM rendelet).
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VI. Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei

Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei azon rendezd elvek, amelyek megszabjak a
nyilvantartds vezetésére, jogi hatasaira vonatkozo alapvetd anyagi jogi (€s
eljarasjogi) feltételeket. Meghatarozzak a lajstrom természetét, eredetiik és igy
alapvondsaik visszavezethetok a telekkonyvi jog alapelveire (SARFFY,
SZLADITS). A torvényben nevesitett alapelveket az E-ING sorolja fel IV.
Fejezetében, viszont a polgari anyagi jogi szempontbol jelentds alapelvekrol
maga a Ptk. is rendelkezik, illetve a felsorolast kiegésziti a bejegyzés elvével.
Ezen kiviil pedig a hatosagi eljarassal és a kozhiteles hatdsagi nyilvantartas
jelleggel Osszefiiggésben az Akr. alapelvi rendelkezéseit sem hagyhatjuk
figyelmen kiviil. Ezek természete és jogi hatdsa viszont tobb esetben
gyOkeresen eltér az ingatlan-nyilvantartési jog sajatossagaitol, mint ahogyan azt
példaul a kérelemhez kotottség elve is tiikrozi, szemben a kozigazgatasi
eljarasokban altalanosan érvényesiil6 hivatalbolisag elvével.

Az alapelveket kitevo jogi rendelkezések egymassal szorosan 0sszefiiggd
rendszert alkotnak, ezen alapvetd elvek egymdsra kozvetleniil hatnak és
kizarolag egymdasra tekintettel értelmezheték helyesen. Jelen alapelvek
jelentos része deklarativ jelleglinek tlinik, azonban maga a nyilvantartast vezetd
hatosag is szigortan kotott alkalmazasukhoz és alapvetden befolyasoljak a
polgari jogi jogosultsagok és jogilag jelentds tények hatasait, 1étezését.

Ahogyan mas jogteriilet alapelvei sem sorolhatok fel egységes,
homogén modon, igy az ingatlan-nyilvantartasi elvek kére sem egységes a
szakirodalomban. Ezért elsésorban nem a jogtudomanyi, hanem a térvényi
felsorolasbol indulunk ki az alapelvek ismertetése kérében.

nyilvanossag,

okirati elv

kozhitelesség,

kérelemhez kotottség,
ranghely és rangsor,
bejegyzés és annak hatalya.

S S e
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1. Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga

A nyilvanossag elve (alaki nyilvanossag) kozvetiti az ingatlan-nyilvantartas
elsd, Un. regisztrativ funkcigjat. A jogalkoté a nyilvanossag elvén keresztiil
gondoskodik a forgalom biztonsagarol azaltal, hogy az ingatlanok lajstromat
mindenki szamdra hozzdférhetové teszi, és igy a tulajdoni viszonyok
ellendrizhetévé valnak: a vevé meggy6zddhet arrdl, hogy valdban a
tulajdonostol vasarolja-e meg az adott ingatlant. A nyilvanossag tovabba
biztositja azt is, hogy ingatlanra vonatkozoéan jogot szerzd személy jogszerzését
mindenkivel tudassa és elismertesse. A nyilvanossag elve egyben utat nyit a
kozhitelesség elve érvényesiilésének azaltal, hogy nemcsak feljogositja, hanem
kényszeriti is az érintetteket arra, hogy ligyletkotésiik soran a nyilvantartas
tartalmarol meggy6zddjenek (KURUCZ, 2004b). Ezt a kényszert a cognitio elve
tamasztja ala, amely a kozhitelesség elve keretei kozt kerilt szabalyozasra a
Ptk-ban is: Ha valamely jogot, tényt vagy adatot az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztek vagy az ingatlan-nyilvantartasbol tordltek, senki sem hivatkozhat
arra, hogy annak fennallasarol vagy torlésérol nem tudott. (Ptk. 5:167. §) Tehat:
aki nem tekint bele a nyilvantartasba, annak jogszerzése sem kap védelmet, mert
a johiszemiiség feltételéiil eloirt tajékozodasi kotelezettségét elmulasztotta.

Az E-ING 14.§ értelmében az ingatlan-nyilvantartas — a torvényben
meghatarozott kivételekkel — nyilvanos.

Az ingatlan-nyilvantartds részei koziil a tulajdoni lap és a térkép
tartalma vonatkozasaban a nyilvanossag elve foszabalyként korlatozdsmentesen
teljesiil: azt barki megismerheti, arrdl feljegyzést készithet, tovabba hiteles
masolat vagy tanusitvany kiadasat kérheti. Ez nem vonatkozik a természetes
személy egyes adataira: a neve ¢és szliletési éve, valamint lakcime a lekérdezo
személy azonositasa és a lekérdezés céljanak megjeldlése mellett ismerhetd
meg, ezen tilmenden azonban a tovabbi természetes személyazonositod adatok,
valamint az allampolgarsagra vonatkozo adat csak a térvényben meghatarozott
célbol és torvényben meghatarozott személyek szamara ismerhetok meg.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés és a széljegyzett ingatlan-
nyilvantartési igény alapjaul szolgald okiratok tartalma — a hozzéjarulas és az
igazolt igény keretei kozott — akkor ismerhet6 meg, ha a kérelmez6 igazolja,

— hogy a megismeréshez az okirat tartalma altal érintett jogosultak €s

kotelezettek hozzajarultak, vagy

— hogy az okirat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve

jogszabalyon vagy hatosagi hatarozaton alapuld kotelezettsége
teljesitéséhez sziikséges (E-ING 14.§ (4) bek.).
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Ez utobbi esetkor aldl jelent kivételt az ingatlan természetben meghatarozott
részére bejegyzett jogok, tények és adatok alapjaul szolgalo okiratnak az érintett
természetbeni rész meghatarozasara vonatkozé tartalma, amely megint csak
korlatozas nélkiil megismerhetd (alkivétel). (E-ING 14.§ (5) bek.)

Az ingatlan-nyilvantartds adatainak a felhasznalasarol ¢és az
adatszolgaltatas madjairol és feltételeirdl az E-ING Harmadik része rendelkezik
részletesen.

A tulajdoni lap és az ingatlan-nyilvantartasi térkép alabbi tartalma
megismerhetd: ingatlanadat, ingatlan-nyilvantartasi térképi adat, bejegyzett
jogosulti adat, széljegy, érvényes jog és tény, azon torolt jog, tény és
ingatlanadat, amely az adott ingatlan tulajdoni lapjanak digitalizalasakor és azt
kovetden az elektronikusan vezetett tulajdoni lapon feltiintetésre keriilt.

A tulajdoni lapon feltiintetett adatok, valamint az ezen adatokbol
levalogatas utjan elGallitott adatok az e torvényben szabalyozott moddon
ismerhetéek meg. A tulajdoni lap tartalma megismerhetd:

a) a tulajdonilap-masolat szolgaltatasaval,

b) a tulajdonilap-masolatba torténd betekintéssel,

c) foldkonyvi adatszolgaltatassal.

A tulajdonilap-masolat és a foldkonyv kizardlag a szolgéltatasuk iranti
kérelemben meghatarozott célbol hasznalhatok fel. Tulajdonilap-masolatnak és
foldkonyvnek az igazgatasi szolgaltatasi dij Osszegét meghalado ellenérték
fejében torténd tovabbadasa vagy erre vonatkozo szolgaltatas felkinalasa tilos,
szabalysértést valosit meg.

A tulajdoni lap-masolat formaja lehet:

1. Szemle tulajdonilap-masolat, amely a tulajdoni lapon szerepld érvényes
adatokat, jogokat és tényeket, valamint ezek jogosultjait tartalmazza.

2. Teljes tulajdonilap-masolat, amely a szemle tulajdonilap-masolat
adatain kiviil a tulajdoni lapon elektronikusan eltarolt to6r6lt adatokat,
jogokat és tényeket tartalmazza.

3. Ugyleti tulajdonilap-masolat, amely a teljes tulajdonilap-masolat
adatain kiviil a bejegyzett és torolt jogok, tények jogosultjainak — a
személyi azonositon kiviili — a tulajdoni lapon feltlintetett valamennyi
azonositd adatat tartalmazza (ez kivételes).

Tulajdonilap-masolatot az ingatlanligyi hatésag szolgaltathat. A kozjegyzo is
jogkdrében eljarva a tulajdoni lap tartalmardl tanusitvanyt allithat ki, amely a



52 PUSZTAHELYI REKA: UJ INGATLAN-NYILVANTARTASI JOG

hiteles tulajdonilap-masolattal azonos hatalyu. A nem hiteles tulajdoni lap
masolat szolgaltatas kivezetésre keriilt. (SZAJLAI, 2022).

Természetes személy kérelmére a sajat és olyan ingatlan tulajdonilap-
masolatdba, amelyen jogosultként szerepel, a fOvarosi és varmegyei
korméanyhivatal sajat szamitastechnikai eszkdzével betekintést biztosit (E-ING
78.8).

Csak akkor tinik indokoltnak, hogy a torvény ily modon korlatozza
a tulajdonilap-masolatokba a betekintést, ha egyidejiileg mas
modon, foldkonyvi adatszolgaltatas formajaban lehetové teszi, akar
jelentds szamu ingatlant érinté egyes adatok (pl. tulajdonosok
lakcime) lekérdezesét. (Vo. adat-foldkonyv, tulajdonosi foldkényv:
E-ING 79-85.83).

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok, ezen beliil a tulajdonilap-masolat kiadasa,
a foldkonyvi adatszolgaltatas dijait a 1/2024. (1. 30.) KTM rendelet tartalmazza.

Az elektronikus tulajdonilap-masolat és foldkonyv szolgaltatasat a foldmérési
¢s térinformatikai allamigazgatasi szerv
a) az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben
meghatarozott szervezeteknek a nemzeti tavkozlési haldzaton keresztill,
hozzaférési jogosultsagot engedélyezd hatarozat alapjan, a vonatkozo altalanos
szerzddési feltételek adatigényl6 altali elfogadasat kdvetden,
b) az a) pont ala nem tartozé nem természetes személyeknek tevékenységiik
vonatkozé altalanos szerzodési feltételek adatigényld altali elfogadasat
kovetden, a szamitogépes ingatlan-nyilvantartasi rendszer szolgaltatasaihoz
torténd hozzaférés lehetové tételével, az adatlekérdezést végzok megfeleld
azonositasa mellett,
c) természetes személyeknek a Daéptv.-ben leirtak szerinti elektronikus
azonositasi szolgaltatas segitségével a személyre szabott iigyintézési feliileten
keresztiil
biztositja.

Tulajdonilap-méasolatot barmely személy igényelhet az ingatlan-
nyilvantartasban szerepld barmely ingatlanr6l, az E-ING Vhr.-ben
meghatarozott adattartalmu kérelem eléterjesztésével.



AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ALAPELVEI 53

A tulajdonilap-masolat hiteles papiralapu vagy hiteles elektronikus
dokumentumként szolgaltathato. A tulajdonilap-masolat szerkesztheté
formaban nem szolgaltathato.

Az ingatlan-nyilvantartasi térképrol is kérhetd teljes vagy szemlemadsolat,
amely csak az adott foldrészlet, az azon 1évo épiilet valamint a szomszédos
ingatlanok adatait tartalmazza (Un. térképkivagat).

2. Az okirati elv

Az okirati elv hatarozza meg altalanos jelleggel, milyen alaki és tartalmi
kovetelményeket tamaszt az E-ING a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokkal
szemben. Koradbban a Ptk.-ba foglalt egyes rendelkezések visszakeriiltek az E-
ING rendelkezései kozé. Az ingatlan-nyilvantartasba jog, tény és adat
bejegyzésére torvény, kormanyrendelet, miniszteri rendelet és torvény
felhatalmazdsa alapjan megalkotott Onkormanyzati rendelet vagy az e
torvényben meghatdrozott okirat alapjan keriilhet sor (E-ING 15.§).
Eldéfordul, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat pl.
adasvételi szerzodés polgari jogi szempontbol érvényes, azonban
az ingatlan-nyilvantartasi  szabalyok  altal  eldirt  alaki
kovetelményeknek nem felel meg, és ezért a bejegyzés alapjaul nem
szolgdalhat. A szerz6do  fél akkor kovetelheti az alaki
kovetelményeknek megfelelé okirat kiallitasat, illetve tovabbi
dologi jogi relevanciaval is birhat a megallapodasuk, példaul a
jogcimes elbirtokids esetében (Ptk. 5:45.5).(HERNADI, 2023).

Az okirat elve szorosan 0sszefligg a rangsor (ranghely) és a bejegyzés elvével
is, hiszen ranghelyet csak olyan kérelemmel (birosagi elrendeléssel vagy
hatosagi felhivdssal) lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratot is mellékelték. A bejegyzés alapjaul szolgalod okiratnak nem tekinthetd
iratot a rangsor megallapitasanal nem lehet figyelembe venni, tehat ranghelyet
nem keletkeztet. Csak a kérelem elutasitasara illetve visszautasitasara
vonatkozé rendelkezések (E-ING 50.§) adnak kivételesen arra lehetOséget,
hogy a kérelem ujboli, korrigalt benyujtasaval az eredeti benyujtasnak
megfeleld ranghelyet a beadvany megtarthassa. Kozigazgatasi per inditasaval
sem lehet korrigalni az okirat hianyossdgai miatt problémat: A bejegyzés
alapjaul szolgalo okiratok hianyossagai a birdsagi eljarasban nem poétolhatok
(E-ING Vhr. 54.§ (7) bek.).
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Itt kell megjegyezni, hogy a bejegyzésre iranyuld kérelmen és
kozvetleniil a bejegyzés alapjaul szolgalo, a jogcimet igazolo és a bejegyzési
engedélyt tartalmazo okiraton kiviil tovabbi okiratok (mellékletek) benytjtasa
is sziikséges, példaul a kiilon okiratban megadott bejegyzési (torlési) engedély,
hatosagi engedély (jovahagyas), hatosagi bizonyitvany, zaradékolt valtozasi
vazrajz, iigyleti meghatalmazas, harmadik személy hozzajarulasa stb. igy
kiilonbozteti meg az E-ING a jogok és tények bejegyzése alapjaul szolgalo és a
bejegyzéshez sziikséges egyéb okiratokat.

Az okirat elve szorosan dsszefiigg a kozhitelesség elvével is, mert a 2024.
évi LXXXII. térvény alapjan kozhiteles nyilvantartasba csak olyan adatot lehet
bejegyezni, amelynek helyessége jogszabalyban meghatdrozottak szerint
bizonyitott. Az okiratokkal szemben tamasztott alaki ¢s tartalmi
kovetelményeken keresztiil biztositja — a hatdsag regisztrativ tevékenysége
korlatai kozott —, hogy az okirat altal a bejegyzendd adat valdoban bizonyitott
legyen.

Az okirat lehet maganokirat (fészabalyként teljes bizonyité erejii, vo. Pp.
325.8), kozokirat vagy ezek kozjegyzo6 altal hitelesitett masolata, amely az
okirat elve alapjan az aldbbi tartalmi és alaki érvényességi
kovetelményeknek megfelel.

A tartalmi kovetelmények a jog vagy tény alapitdsaval 6sszefiiggésben
jelentkezo alapvetd hibak vagy hianyossagok miatt zarjak ki a meg nem feleld
okiratokat, a nyilvantartasi tartalom befolyasolasara alkalmas ,,bemenet”
elsddleges sziirjeként.

Az okiratokkal szemben tdmasztott kovetelmények lényegében segitik

1. annak ellenérzését, hogy az okiratba foglalt megallapodas, szerz6dés
vagy egyoldalil nyilatkozat nyilvanvaléan nem érvénytelen, a valdésagnak
megfelel

2. tovabba megkovetelik az ingatlan-nyilvantartas megvaltoztatasahoz
sziikséges adatok és nyilatkozatok rendelkezésre bocsatasat.

Mivel az ingatlaniigyi hatosag kdzigazgatasi szerv, ezért a jogiigyletek
valodi tartalmi vizsgalatdit — szemben egy birdsagi szervvel — nem képes
elvégezni, alapvetdéen csak regisztrativ tevékenységet lat el a lajstrom
vezetésével Osszefliggésben, ezért az alabbi tartalmi kovetelmények csak
korlatozottan érvényestilhetnek az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban, és az
okirattal szemben tamasztott, pontosan ezen okbdl rendkiviil részletes és
rigorézus alaki kovetelményekben testesiilnek meg. Polgari jogi szempontbol
ezen kovetelmények tehat mechanikusan érvényesiilnek, hiszen az ingatlaniigyi
hatosag csak korlatozottan képes a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratba foglalt
nyilatkozatokat, szerzOdéseket polgari anyagi szempontbol (igy pl
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érvénytelenségi okok észlelése) feliilvizsgalni. Masrészrol viszont az
automatizalt dontéshozatal az emberi feliilvizsgalat elvi lehet6ségétol is
megfosztja az ingatlan-nyilvantartasi eljarast, amely a legalitas (torvényesség)
elve érvényesiilését gatolja (KURUCZ, 2023, 73).

Az okirat igazolja a bejegyzés targyat képezo jog vagy tény keletkezését,
modosulasat, illetve megsziinését, tartalmazza a jog vagy tény pontos
megjeldlését, a jogvaltozas jogcimét és a felek erre vonatkozd megdllapodasat,
rendelkezését.

Tartalmazza a bejegyzést (vagy torlést) megengedd nyilatkozatot, azaz
»a feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldst” (ANKA, 2013), az ingatlan-
nyilvantartdsban bejegyzett, vagy kozbenso szerzoként bejegyezhetd jogosult
részeérol (bejegyzesi engedély), vagy azt killon okiratban is megadhatja a
jogosult.

Ha a bejegyzes alapjaul jogerds birosagi, hatosagi hatarozat vagy
végleges kozigazgatasi hatosagi dontés szolgal, akkor a felek
megallapodasat és a bejegyzési engedélyt a birdsag vagy hatosag
rendelkezése potolja.

A kérelem ill. az okirat a jogosulttdl szarmazzon, az ingatlan-
nyilvantartasban szereplé ingatlanra, ott feltiintetett jogra vagy tényre ill.
bejegyezhetd jogra vagy tényre vonatkozzon, tartalma ne legyen érthetetlen,
vagy ellentmondo.

Az okiratnak ne legyen olyan tartalmi vagy alaki hibdja vagy
hianyossaga, amely miatt a jogiigylet nyilvanvaloan érvénytelen. Az
érvénytelenség akkor nyilvanvald, ha ez a tény Onmagaban az okiratbol
megallapithato (E-ING 49.§ (3) bek.).

Irdsra vagy olvasdsra képtelen, illetve a magyar nyelvet nem érté személy
jognyilatkozatanak meg kell felelnie a Ptk. 6:7. § (4) bekezdésében eldirt
feltételeknek is.

Irni nem tudé vagy nem képes személy irdsbeli jognyilatkozata
abban az esetben érvényes, ha azt kozokirat vagy olyan teljes
bizonyito erejii maganokirat tartalmazza, amelyen a nyilatkozo fél
alairasat vagy kézjegyét birosag vagy kozjegyzo hitelesiti, vagy
amelyen tigyved ellenjegyzéssel vagy két tanu aldirdssal igazolja,
hogy a nyilatkozo féel a nem dltala irt okiratot eléttiik irta ala vagy
latta el kézjegyével, vagy az okiraton lévé alairdst vagy kezjegyet
elottiik sajat aldairasanak vagy kézjegyének ismerte el. Az olvasni
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nem tudo, tovabba az olyan személy esetén, aki nem érti azt a nyelvet,
amelyen az irasbeli nyilatkozatat tartalmazo okirat késziilt, az
irasbeli jognyilatkozat érvényességének tovabbi feltétele, hogy
magabdl az okiratbol kitlinjon, hogy annak tartalmat a tanuk egyike
vagy a hitelesitd személy a nyilatkozo félnek megmagyarazta.

Az E-ING az okiratokkal szemben tamasztott alaki kellékek (kotelezo
tartalmi elemek és alakisag) részletes meghatarozasat adja (pozitiv lista, E-
ING 35-41.§§), amely kiegésziil egyrészt a kérelem elutasitasat (vagy az Akr.
szerinti visszautasitasat) eredményezd hidnyossagok felsorolasaval (negativ
lista, E-ING 49-51.§§) masrészt a végrehajtdsi rendelet kapcsolodo
rendelkezéseivel (E-ING Vhr. 95-11. §9).

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy torlés alapjaul szolgalo
okiratnak tartalmaznia kell:

a) az okiratban szerepld természetes személy nevét, valamint tovabbi
természetes személyazonosito adatait és a személyi azonositojat;

b) az okiratban szerepld jogi személy, jogi személyiség nélkiili szervezet
megnevezeését, valamint a nyilvantartasat vezetd szerv megnevezését és a
nyilvantartdsi szamat, a nem nyilvantartott szervezet székhelyét;

c) az érintett ingatlan pontos megjelolését (telepiilés neve, fekvés, helyrajzi
szam) €s a bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot;

d) a jog vagy tény pontos megjelolését;

e) tulajdonjog-valtozas esetén a jogvaltozas jogcimét;

f) egyoldali — a bejegyzett jog torléséhez hozzajaruld — nyilatkozat kivételével
az érdekeltek megallapodasat;

g) a bejegyzett jogosult bejegyzést, torlést engedo feltétlen és visszavonhatatlan
nyilatkozatat (bejegyzési — torlési engedély);

h) az okiratban szerepl6 természetes személyek allampolgarsagra vonatkozo
nyilatkozatat.

i) a keltezés helye és ideje,

j) az okiratban az Tigyletkoté félnek, a fél képviseldjének személye
nyilvanvaldan beazonosithat6 alairasa,

k) az alair¢ alairasanal (elektronikus okirat esetében az okiratban) olvashatdan
szerepeljen az ligyletet megkotd személy neve és az okirat szerinti tigyletkotoi
mindsége, tovabba képviselet esetén olvashatdban megjelolték a képviseletet
ellato személy nevét is a képviseletet megalapozo tény feltiintetésével.

1) A belf6ldon kiallitott maganokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat,
az okiratot ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos ellenjegyzéssel latta el.
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Az alairas torténhet hagyomanyos modon, a papir alapt okiraton. Ekkor
a papiralapu koz- és maganokirat kizarélag abban az esetben fogadhat6 el az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul, ha azt a szerkeszt6 ligyvéd, kamarai
jogtanacsos vagy kozjegyzo elektronikus okiratta alakitotta. Az elektronikus
okirati formaba vald alakitas soran az ligyvéd kizarolag oldalhii elektronikus
masolatot készithet, felszereli a hitelesitési zaradékkal (,,Az eredeti papiralapu
dokumentummal egyez6”, vo. a digitalis allampolgarsag egyes szabalyairol
sz0l6 321/2024. (XI. 6.) Korm. rendelet), majd a masolatot a sajat (mindsitett
vagy mindsitett tanusitvanyon alapuld fokozott biztonsagl) elektronikus
alairasaval és idobélyegzovel latja el (vO. az iigyvédi tevékenységrol szolo
2017. évi LXXVIIL. torvény).

Az alairas elektronikusan is megvalosulhat, ha az okirat eleve
elektronikusan jon létre. Az elektronikus okiraton 1) az alair6 a mindsitett vagy
mindsitett tanusitvanyon alapuld fokozott biztonsagl elektronikus alairasat
vagy bélyegzdjét helyezte el, és azon idobélyegzot helyez el vagy 2) AVDH
hitelesitéssel vagy az e-IDAS rendelet szerinti bizalmi szolgéltatason alapulo
hitelesitéssel és idobélyegzovel ellatott.

ad g) Ha a tulajdonjog-atruhdzasi szerzodes illetve a jelzalogjogot
alapito szerzodés esetében a bejegyzési engedelyt nem foglaltak bele
az okiratba, akkor azt az ingatlan-nyilvantartas vezetését tamogato
informatikai rendszerben kitéltendd elektronikus trlapon kell
elkeésziteni, majd alairni.

ad l) Ha az iigyvéd elektronikus okiratot lat el ellenjegyzéssel, akkor
az ellenjegyzés szovegét az ellenjegyzés tartalmi elemeit feltiintetheti
(i) az okirat szovegében (példaul: ,,Az elektronikus okiratot
mindsitett  tigyvedi  elektronikus  aldirdas  elhelyezésével
ellenjegyzem.”), (ii) az elektronikus alairasba foglalt metaadatként,
illetve (iii) az alairoprogramban ahhoz fiizott zaradekként egyarant.
(Magyar Ugyvédi Kamara: Tajékoztaté az iigyvédi ellenjegyzés jo
gyvakorlatairol, 2021)

Specialis Osszeférhetetlenségi szabaly érvényesiill: nem alkalmas
bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készit6 és ellenjegyz6 ligyvéd, kamarai
jogtanacsos, illetve a kozokiratba foglaldo kozjegyzd szerzodd félként van
feltiintetve (E-ING 35.§ (4) bek.).
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A kiilfoldon kiallitott kéz- és maganokiratok alakisagara az E-ING specialis
rendelkezéseket tartalmaz.
A kiilfoldon kidllitott okiratok bejegyzésre akkor alkalmasak, ha
— ha magyar kiilképviseleti  hatosaggal  hitelesittették
(diplomdciai hitelesités vagy feliilhitelesités); vagy
—  ha ajogosult aldirasat az okirat kidllitasanak helyén érvényes
szabalyok szerint arra jogositott szerv hitelesiti;
— vagy ha a maganokiratot hitelesitési zaradékkal (Apostille)
lattak el;
— nemzetkozi megallapodas vagy viszonossagi gyakorlat szerint
annak kell tekinteni oket;
—  ha a kiilfoldon kiallitott kozokirat bejegyzésre alkalmassagat az
igazsagiigy-miniszter megallapitja.

A fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyulod, kozokiratba foglalt
vagy ligyvéd, illetve kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett, jogszabalyban
meghatarozottak szerint regisztralt és hatdsagi jovahagyashoz kotott szerzodés
bejegyzés alapjaul akkor szolgalhat, ha rendelkezik a mez6gazdasagi igazgatasi
szerv jovahagyasarol szol6 zaradékkal. Az elévasarlasra jogosult javara torténd
bejegyzés iranti kérelemhez csatolandd bejegyzési engedélynek tartalmaznia
kell a jogszerz0 bejegyzéshez sziikséges adatait. Végrehajtasi, felszamolasi
vagy Onkormanyzati adossagrendezési eljaras soran torténd tulajdonszerzés
esetén a tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelemhez csatolt arverési
jegyzOkonyvnek kell tartalmaznia a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyo
zaradékat (E-ING 64. § (1)-(3) bek.).

3. A bejegyzés és annak hatalya elve

A bejegyzés elvét a Ptk. 5:166. §-a tartalmazza Az ingatlan-nyilvantartdisba
valo bejegyzés szakaszcim alatt.

A bejegyzés tagabb értelemben a jogok bejegyzését, a tények feljegyzését
és az adatok atvezetését foglalja magaban. Altalanossagban elmondhat6 tehat,
hogy a bejegyzés elve vonatkozik az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak
barmilyen valtozasara. Mint tevékenység jelenti a nyilvantartott jog vagy tény
torlését is.

Ezenkiviil a bejegyzés elvérdl alaki és anyagi értelemben is beszélhetiink.

Alaki értelemben a bejegyzés Kkiterjed Magyarorszag valamennyi
ingatlanara és arra vonatkozd valamennyi dologi, kdtelmi jogosultsagra é€s
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tényre. Ez az altalanos jelleg nem érvényesiil azonban korlatozas nélkiil. Az
ingatlan-nyilvantartasi teljeskoriiség elvébol kovetkezéen az E-ING Vhr. altal
felsorolt jogokon és tényeken kiviil mas jog vagy tény bejegyzése nem
lehetséges. Az E-ING 9. §-a kimondja ugyanis, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat és tényeket az e térvény felhatalmazasa
alapjan kiadott kormanyrendelet (azaz az E-ING Vhr.) allapitja meg.

A bejegyzés elvéhez szorosan kapcsolodo jogtudomanyi elvek a
specialitas és a legalitas kévetelményei. A specialitas (kiilonlegesség
vagy egyediség) elve (SZLADITS) a dologi jogi zartkériiség és az
egyediség elvekre tamaszkodik, lényege, hogy a bejegyzésben pontosan
meg kell jeloini 1. azt a személyt, akinek javara szol; 2. azt az ingatlant,
amelyre vonatkozik; és 3. azt a jogot vagy korlatozast(tényt), amelyet a
bejegyzés létrehoz vagy tanusit. Az egyediség elve jelenik meg hatdlyos
ingatlan-nyilvantartasunkban is, hiszen valamennyi 6nallo ingatlant
kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani a realfolium rendezd elvébdl
kovetkezoen.

Anyagi értelemben a bejegyzés elve azt jelenti, hogy a joghatas
1étrejottének feltétele a bejegyzés, azaz a bejegyzes hatdlyara koncentral. Amig
kozigazgatasi jogi szempontbol elmondhatd, hogy az ingatlan-nyilvantartas
mint kézhiteles hatosagi nyilvantartas a konstitutiv nyilvantartasok kozé
sorolando, azaz a nyilvantartasba torténd valtozasbejegyzés jogi hatast valt ki:
a bejegyzés, annak modositasa és a nyilvantartasbol valo torlés az ligyfél jogait
¢s kotelezettségeit keletkezteti, modositja vagy sziinteti meg. Addig polgari jogi
szempontbdl mar masként csoportosithatjuk a jog vagy tény bejegyzéséhez
vagy éppen annak elmaradaséhoz fizod6 jogi kovetkezményeket.

A bejegyzés elve és annak hatalya szorosan kapcsolodik az ingatlan-
nyilvantartas jogkeletkezteté funkciojahoz, amely abban nyilvanul meg,
hogy a jogiigyleten alapuld dologi jogok az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzéssel keletkeznek. A konstitutiv jellegli ingatlan-nyilvantartas
sziikségképpen kényszer-jellegli is, mert a jogok keletkezésének
elengedhetetlen feltétele azok bejegyzése is. A bejegyzés elmulasztasanak
szankcioja a jog keletkezésének az elmaradasa.

A jogkeletkeztetd funkcioval szoros kolcsonhatasban dll a
kozhitelesség elve (lasd lejjebb), amely kapcsolodasbol eredo
hatas, hogy a nyilvantartasi tartalom viszonylagos stabilitisaba
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vetett bizalom védelme miatt foszabalyként a bejegyzett jog vagy
tény torlését nem az eredeti ranghelyen, hanem egy uj ranghelyen
teszi lehetové a jogszabaly. Ezaltal az eredeti bejegyzéshez fiizodo
jogi hatds kizardlag a térlés hatalyosulasanak idépontjaval és nem
visszamenoleg sziinik meg.

A kivételek kozott, tehat amikor a torlés az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot helyreadllitasaval valosul meg, kiemelkedo
jelentoségii az E-ING 34.§ (1) bekezdésébe foglalt rendelkezés:
Tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi dallapot visszaadllitasahoz jogerds birosagi, hatosagi
hatarozat vagy végleges kozigazgatdsi hatdosagi hatarozat
sziikséges. Lasd részletesebben a torlési per szabdlyainal.

A jogviszonyt alakitd jogi tények rendszerében ingatlan-nyilvantartas
vezetése (bejegyzés, modositas, torlés) kozhatalmi aktus, amely polgari jogi
szempontbdl konstitutiv vagy deklarativ természeti. Konstitutiv abban az
értelemben, ha a bejegyzés (vagy torlés) keletkezteti, modositja vagy
megsziinteti a jogviszonyt: azaz az egyes jogok keletkezése, modosulasa és
megsziinése ~ az  ingatlan-nyilvantartasi  tulajdoni  lapra  torténd
bejegyzéssel(toriéssel) megy végbe. Altaldban igaz, hogy az atruhazason
alapul6 tulajdonjog, a birdsagi vagy hatosagi hatarozaton vagy arverésen
alapul6 tulajdonjog, tovabba a jogiigylettel alapitott korlatolt dologi jogok,
amennyiben ingatlan felett (vagy ingatlanra bejegyzett jog felett keletkeznek),
az ingatlan-nyilvantartas fentebb emlitett konstitutiv funkcidja folytan a
bejegyzéssel keletkeznek.

A dologi jog keletkezésére vonatkozo kételmi jogiigylet
(szerzédés vagy egyoldalu nyilatkozat) tehdt csak elsé eleme a
dologi jogszerzés folyamatanak, amely a dologi tigylettel, azaz a
bejegyzési engedély kiaddsdaval (MENYHARD, 2007) illetve a
bejegyzessel (KURUCZ, 2016) teljesedik ki. Tehat a nyilvantartasba
tortéend bejegyzés a jog alapitasanak (a tulajdonszerzésnek)
feltétele, a jogszerzéshez vezetd, egymasra épiild tényallaselemek
koziil az utolso. Ennek megvalosulasdig fiiggd jogi helyzet (a
jogszerzés eléképét jelentd varomany) all fenn.

A Ptk. 5:166. § (1) bekezdése alapjan az ingatlanra vonatkozo6 dologi
jogok és korlatolt dologi jogok (a tovabbiakban egyiitt: dologi jogok) az
ingatlan-nyilvantartasba torténo bejegyzéssel keletkeznek, modosulnak és
sziinnek meg, ha a Ptk. eltéroen nem rendelkezik.
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A bejegyzés keletkezteti az dtruhdzdson alapulo tulajdonjogot, és a
hatosdgi hatdrozaton és a hatésdgi drverésen alapulo tulajdonjog is
bejegyzéssel keletkezik. A jogalapitasrdl kiallitott okiraton alapuld bejegyzés
pedig a szerzédésen alapulo vagyonkezeldi jogot, haszonélvezeti jogot és a
hasznalat jogat, épitményi jogot, telki szolgalmi jogot és jelzdalogjogot. A
bejegyzés (negativ értelemben: torlés) eredményezi tehat e jogok keletkezését,
modosuldsat és a legtdbb esetben megsziinését (— kivételek itt pl. haszonélvezet,
zalogjog). Ez vonatkozhat a tulajdonjog megsziinésére is, am ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdon-szerzésmodok is kivaltanak a korabban fennallo
tulajdonjog tekintetében megsziintetd hatast.

Az atruhazason és a hatdsagi hatdrozaton és arverésen kiviil mas
tulajdonszerzésmodok esetében a tulajdonjog megszerzéséhez nincs sziikség
annak nyilvantartasi bejegyzésére, ezekben az esetekben a jogszerzés tehat — az
egyes szerzésmodokra vonatkozo torvényi feltételek teljesiilésével—, ingatlan-
nyilvantartason kiviil megtorténik (,,telekkdnyvon kiviili un. natural tulajdon”;
SZLADITS). Az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés modjai: a
raépités, a hozzaépités, az elbirtoklas, az 6roklés, a hazastarsi vagyonkdzosség,
a kisajatitas. Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartason
kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék (Ptk. 5:37.9).

Deklarativ hatdlyu a nyilvantartasba valé bejegyzés, ha a jogviszony
ett6l fiiggetleniil keletkezett, tehat jogszabdly erejénél fogva keletkezé jogok
bejegyzésének elmaraddsa a hozzajuk fliz6do joghatast nem befolyasolja, de
ahhoz a nyilvantartasba torténd bejegyzés (vagy torlés) tobblethatast fliz(het).
Ez a tobblethatds elsdsorban abban ragadhaté meg, hogy harmadik
személyekkel szemben is hatalyossa valik a jogosultsag, kizarja barmely
személy johiszemiiségét ezen jog fennallasa tekintetében (tehat a
rosszhiszemiiséget mar nem sziikséges bizonyitani). Ide kell még kapcsolnunk
a kozhitelességbdl fakado azon jogi hatast, amelyet az ingatlan-nyilvantartason
kiviil jogot szerz6 jogallasara vonatkoz6 rendelkezések (Ptk. 5:169.§) fejeznek
ki, tehat arra a kozhitelesség elve részletezésekor tériink vissza.

Ha a bejegyzett jog egy kotelmi jogosultsag, amely megallapodason
alapul, akkor bejegyzéssel a Ptk. rendelkezése alapjan Gn. abszolut (dologi)
hatalyt nyer, amely legaldbb azt jelenti — bar ennek jogirodalmi megkozelitése
nem egységes —, hogy a jogosult mindenkivel szemben hivatkozhat fennallo
jogara, kizarja harmadik személyek johiszemiiségét (vo. pl. szerzddéssel
alapitott elovasarlasi jog bejegyzése). Ezaltal a bejegyzés hatalya alapvetden az,
hogy bejegyzés hianyaban a Ptk. 5:169.§ (2) bekezdése alapjan a jogara nem
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hivatkozhat a bejegyzett vagy Ot rangsorban megel6z6, johiszemil,
visszterhesen jogot szerzd személlyel szemben.

A visszterhes szerzot viszont nem lehet pusztin azeért
Jjohiszemiinek tekinteni, mert kizarolag az ingatlan-nyilvantartdsi
adatokra tamaszkodott (pl. tarsashazi okirattal alapitott, de be
nem jegyzett elGvasarlasi jog, VEKAS, 2021).

Mas allaspontok szerint a nyilvantartasba valo bejegyzés altal keletkezett
dologi hataly a kotelmet abszolutta, mindenkivel szemben érvényesithetové
teszi, oly médon is, hogy a bejegyzett kdtelmi jogosultsag a megterhelt ingatlan
tulajdonosdval vagy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog mindenkori
jogosultjaval szembeni is érvényesithetd, igy példaul a bejegyzett vételi jog az
ingatlan 0j tulajdonosat is terhelni fogja, vagy, a kdzos tulajdon hasznalatara
vonatkoz6 jog a bejegyzését kovetden az 0j tulajdonostarsakkal szemben is
érvényesithetd marad.

A Ptk. 2025. januar 15. utan hatalyos 5:166.§ (2) bekezdésének
rendelkezése ezzel 4ll Osszhangban: Az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezheté nem dologi jogok és tények harmadik személyekkel szemben
az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzéssel valnak hatalyossa.
Viszont ez a rendelkezés olyan értelmezésre is vezethet, hogy minden esetben,
a harmadik f€l jo- vagy rosszhiszemiiségétol fiiggetleniil, kizarolag a bejegyzett
jog vagy tény az, amit vele szemben érvényesiteni lehet. Ez a megkozelités
azonban ellentétben all a johiszemii €s visszterhesen szerzé védelmét szolgalod
ingatlan-nyilvantartasi szabalyokkal. Igy példaul a szerzédésen alapuld
elévasarlasi jog megsértése miatti perek birdi gyakorlataval, ahol a szerzo
félnek az ingatlan-nyilvantartasi tartalomtol fiiggetleniil is fennallo esetleges
rosszhiszemiisége a feltétele az eldvasarlasra jogosulttal szembeni relativ
hatalytalansag megallapithatosaganak (LESZKOVEN, 2021). (v0. eldvasarlasi
jog bejegyzése).

A szabaly aloli kivételként fogalmazza meg a Ptk. 5:166. § (3) bekezdése
azt a rendelkezést, miszerint a jogszabaly erejénél fogva keletkezo jog vagy tény
harmadik személyekkel szemben bejegyzés nélkiil is hatalyos, ha az
ingatlannak a jogot vagy tényt Keletkezteté jogszabaly hatalya ala
tartozdsa az ingatlan-nyilvantartisban szereplé mas jog, tény vagy — a
helyrajzi szamot ide nem értve — adat alapjan az ingatlan tekintetében
kétségteleniil megallapithato.

Az E-ING rendszerében a bejegyezheto tények bejegyzésének jogi hatasa
gyokeresen megvaltozik. Egyrészt, a korabbi Inytv. alapjan egyes jogilag
relevans ténynek mindsiilé jogosultsagot keletkeztetd helyzetet az E-ING Vhr.
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atsorol az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok kozé, az eredeti vagy
atalakitott tartalommal (ilyen példaul az elidegenitési és/vagy terhelési tilalom,
a tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolddd vevoi jog). Masrészt, a régi Inytv. 17. §-
a kiilonbséget tett egyes tények feljegyzése altal kivaltott tobblethatasok kozott,
aszerint, hogy a tény jogosultja a feljegyzés elmaradasa esetén jogosulti
helyzetére hivatkozhat-e harmadik, johiszemii szerzvel szemben. Ha nem,
ebben az értelemben véve a feljegyzés deklarativ hatéllyal birt. Ha pedig a tény
jogosultja a tényre feljegyzés hianyaban is hivatkozhat, tehat az kivalt joghatast,
akkor a feljegyzés pusztan informativ volt (,,a jogosult azokat a johiszemil
harmadik jogszerzével szemben nem érvényesitheti”).

Ez a megkiilonboztetés az E-ING és az E-ING Vhr. rendelkezéseiben
kifejezetten nem tiikrozodik. Az E-ING Vhr. altal felsorolt jogilag relevans
tények bejegyzésének elmaraddsa esetében a polgari jogi joghatas
szempontjabol legfeljebb csak a Ptk. 5:166. § (3) bekezdésére hagyatkozhatunk:
a jog vagy tény bejegyzésének elmaradasa esetén is hatalyos lesz harmadik
személyekkel szemben, ha az ingatlan-nyilvantartasban szerepld mas jog, tény
vagy adat alapjan az ingatlannak a tényt keletkeztet6 jogszabaly hatalya ala
tartozasa kétségteleniil megallapithatd.

Ezen kivill figyelembe kell venni a Ptk. 5:169.§ (2) bekezdése
rendelkezését, miszerint az ingatlan-nyilvantartisba be nem jegyzett tényt
annak jogosultja a johiszemi és ellenérték fejében jogot szerzd bejegyzett
jogosulttal, valamint a be nem jegyzett jog vagy tény jogosultjat bejegyzési
igénnyel rangsorban megel6z6 johiszemiien és ellenérték fejében jogot
szerzdvel szemben nem érvényesitheti (1asd kdzhitelesség elvénél).

Az egyes bejegyzésekhez fiiz6do joghataly ezen tilmenden lehet még
jogovo-felfiiggesztd (processziv)(KURUCZ, 2000). A Ptk. 5:166.§ (4)
bekezdése szerint a torvényben meghatarozott jogok vagy tények bejegyzése
a késobbi jogszerzok szerzését korlatozza vagy feltételessé teszi. E hataly
kapcsolodik példaul a végrehajtasi jog bejegyzéséhez, mivel a végrehajtasi jog
bejegyzését kdvetden tovabbi jogot vagy tényt csak azzal a feltétellel lehet
bejegyezni, hogy az a végrehajtas kérd jogat nem sérti, €s a végrehajtas céljat
nem hiusitja meg.

A bejegyzés konstitutiv vagy deklarativ hatalyan talmenden meg kell
vizsgalni az egyes jogok és tények bejegyzésének idébeli és terjedelmi
hatalyat is. A bejegyzéssel az elrendelésére vonatkozd kérelem benyujtdasanak
idépontjara visszamendlegesen all be annak joghatasa. Ezt az E-ING a
ranghely és a rangsor elvével Osszefiiggésben rogziti (E-ING 18.§ (2)
bekezdés), amely fOszabalyként a kérelem iktatasanak idépontja: A
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bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idopontnak — az azonos idépontban
érkezett beadvanyokra vonatkozo eltéréssel — a bejegyzés irant benyujtott
kérelem, birosagi elrendelés vagy hatosagi felhivas ingatlaniigyi hatosag altali
iktatasanak az idOpontjat kell tekinteni feltéve, hogy a birdsag a birdsagi
elrendelésben ennél korabbi idopontot nem hataroz meg. Erre a kérdésre
bévebben a ranghely és rangsor elvénél visszatériink.

A bejegyzés terjedelmi hatalya: Ha az ingatlanon fennall6 tulajdonjog
megszerzésének, megsziintetésének, az ingatlan felett fennalldé egyéb
jogosultsag keletkezésének, valtozasanak vagy megsziintetésének feltétele a
nyilvantartdsba valé  bejegyzés(torlés), akkor ezen valtozasok a
bejegyzés(toriés) tartalmanak megfeleléen valosulnak meg.

Eloszor is, ehhez maga az E-ING Vhr. az egyes jogok ¢és tények
bejegyzésére vonatkozo részletszabalyokban pontosan meghatarozza, hogy az
adott jog vagy tény bejegyzése milyen tartalommal és vajon egész ingatlanra,
egész tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hanyadrészére, vagy pedig az
ingatlan természetben meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részére
jegyezhetd-e be. Masodsorban pedig ezen mozgastéren beliil maradva, az okirat
¢s az azzal egyezd valtozasbejegyzési kérelem (birosagi elrendelés vagy
hatosagi felhivas) tartalmanak megfelel6en kell az ingatlan-nyilvantartasban a
bejegyzést eszkozolni (lasd kérelemhez kotottség elve).

4. A kozhitelesség elve
A kozhitelesség elve az ingatlan-nyilvantartas legfontosabb alapelve.

A 2013-as Ptk. hatalybalépése jelentbs valtozdst hozott nemcsak a
kozhitelesség, hanem valamennyi ingatlan-nyilvantartasi alapelv
tekintetében, amelyeknek a Ptk. Dologi Konyvébe foglalasa azt
sugallta, hogy e specidlis jogteriileti alapelvek a dologi jog
terréenumaba tartoznak, hiszen az ingatlan-nyilvantartasnak (a
telekkonyvnek) egyik legfontosabb célja az ingatlanforgalom
biztonsaganak a megteremtése, a polgari anyagi joghatasok
garantaldsa (VEKAS, 2001). A polgari jogi jogszerzés szempontjabol
kiemelked6 megis: az Inytv.-ben szétszort rendelkezéseket a Ptk. ugy
vette at, hogy a kozhitelesség elvét — és azzal Osszefiiggésben a
kozbizalom elvét — a leheté legteljesebb rendelkezésekkel kivanta
garantalni. Viszont lesziikitette a maganjogi értelemben vett
kozhitelességet a jogok és tények korére: ,, Az ingatlan-nyilvantartas
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az ingatlanokra vonatkozo jogok, valamint jogi szempontbol jelentds
tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa.” (Ptk. 5:165. § elsd
mondata, 2025. januar 15. elott hatalyos széveg). Ezzel parhuzamosan
az Inytv. 5. §-a is modositasra keriilt. Egyfajta munkamegosztds, a
kozhitelesség és a kozhitelliseg kozotti kiilonbségtétel valosult meg,
méghozza a két torvény eltérd (anyagi-eljarasjogi, maganjogi-kozjogi
vegyes) kontextusaban, bar a parhuzamos szabdalyozdst nem sikeriilt
elkeriilni (Kiss G., 2021).

Az E-ING, nyomdban a Ptk. ezen rendelkezéseit érintd
modositasokkal, ezt a munkamegosztdst gyokeresen dtalakitotta.
Hiaba fogalmazta meg a Kuria a 2021.ELILJGY.K.2. szamu, a
., Kozhiteles nyilvantartasok kozhitelessége” targykorben felallitott
joggyakorlat-elemzé csoport dltal készitett osszefoglalo véleményében
azt, hogy a kozhitelesség tartalmat illeté itélkezési bizonytalansag nem
Jjogegységi eljarassal oldhato fel, mert az a jogi szabdlyozas, illetve a
nyilvantartasokra vonatkozo agazati szabalyok szerteagazo voltabol
ered. A maganjogi értelemben vett kozhitelesség és a hatosagi
nyilvantartasok kozhitelessége (kozhitellisege) nem egybevago
fogalmak (KovAcs A. GY., 2021). A kozigazgatdsi — polgari jogi
fogalomalkotas  kiilonbozoségén tulmenden tovabbi  problémat
jelentett, hogy az elmélet sem hasznadl egyetlen és egységes fogalmat
az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességére.

A fogalom dltalanos egységesitését szolgalja a 2024. évi
LXXXIIL térvény a kozhitelességrol és a kozhiteles nyilvantartdasok
egységes vezetéserdl. Ennek értelmében a kizhitelesség nem mads,
mint a nyilvantartott adat felruhdzdsa jogalakito és jogvédelmi
hatdssal és tanusito erovel, amely alapjan az adatra akkor is lehet
jogot, kotelezettséget vagy mds jogi tényt alapitani, ha az a valosdgtol
vagy az anyagi jogi helyzettdl eltér. A torvény legfontosabb ujitdsa,
hogy elvalasztja egymdstol a nyilvantartas kozhitelessége, azon beliil
a tanusito eréhoz kapcsolodo anyagi jogi joghatast, amely utobbit az
anyagi jogi jogszabaly szabadon dllapitia meg.

A kozhitelességet olyan, az ingatlan-nyilvantartassal szemben timasztott
pozitiv értékitéletként (JOJART, 2001) is megragadhatjuk, amely akar a
valosaggal ellentétben alld nyilvantartasbeli allapot helyesbithetetlenségét,
illetve a latszatba vetett bizalom védelmét is eredményezheti, mikoézben
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folyamatos elvaras, hogy a nyilvantartasi allapot egyezzen a valds jogi
helyzettel.

A szakirodalmi A&lldspontok az aktudlis torvényi szabalyozasban
megjelend tételek mentén, mégis kiilonbozOképpen ragadjdk meg a
kozhitelesség fogalmat. Vannak szerzok, akik a kozhitelesség elvi tartalmat
(szlikebb fogalom) csak és kizarélag abban latjak, hogy a nyilvantartasban
szereplO jogokat vagy tényeket a nyilvantartdsba bejegyzett adatra alapozva
ellenérték fejében jogot szerzé johiszemli harmadik személy szempontjabol
l1étezének és helyesnek kell tekinteni, a nyilvantartasban nem szerepld jogokat
vagy tényeket pedig nem lehet 1étezének tekinteni (KISFALUDI, 2003), mig
masok a kozhitelesség elve részeként tekintenek azokra a tovabbi szabalyokra,
amelyek egyrészt lehetdséget teremtenek a teljesség és helyesség megdontésére,
sOt, akar a johiszemu és visszterhesen jogot szerzé személlyel szemben is
biztositjak az anyagi jog szerinti jogosult védelmét (tdgabb értelemben vett
kozhitelesség)(ANKA, 2014; KURUCZ, 2003b; PETRIK, 2003; PUSZTAHELYI,
2023).

Az alabbiakban a tobbrétegii, Osszetett torvényi szabalyozas mentén
tekintsiik at a kozhitelesség elvét és annak elemeit.

4.1. Kozhitelesség a 2024. évi LXXXII. torvény rendelkezései tiikrében

A kozhitelességrol és a kozhiteles nyilvantartasok egységes vezetésérdl szolo
2024. évi LXXXII. torvény valamennyi kozfeladatot ellatd szerv — tehat
nemcsak a kozigazgatasi hatosag — altal vezetett kozhiteles nyilvantartas
(ingatlan-nyilvantartas, cégjegyzék, civil szervezetek nyilvantartasa stb.) és a
nyilvantartott adatok kozhitelességére kiterjedd absztrakt és kdzos
kovetelményeket hatdroz meg, ezért sziikséges az Akr, az E-ING és a Ptk.
vonatkozd szabalyainak vizsgalata el6tt ezeket is ismertetni.

A torvény értelmében a kozhitelesség magaban foglalja az un. jogalakito
¢s jogvédelmi hatast és a tanusitd er6t. A kozhitelesség nem mas, mint a
nyilvantartott adat (az egyes ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog, tény
vagy adat) felruhazasa jogalakito és jogvédelmi hatassal és tantsité erével,
amely alapjan az adatra akkor is lehet jogot, kotelezettséget vagy mas jogi
tényt alapitani, ha az a valosagtol vagy az anyagi jogi helyzettol eltér.

A kozhitelességhez képest a torvény a kozhitelesség hatasa alatt a
jogalakito és jogvédelmi hatast érti.

A torvény preambuluma szerint ,, [a] kozhitelesség célja, hogy a
jogalakito és jogvédelmi hatas, illetve a tanusitéo erd dltal a



AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ALAPELVEI 67

jogalkalmazast az adatok megallapitasanak és érvényesitésének
egyszeriisitése révén megkonnyitse, de a téves adatok esetében az
anyagi jogi helyzet érvényesitését ne lehetetlenitse el A
kozhitelességet nem lehet kizdarolag bizonyitasi szabalyként kezelni,
a tanusito erdo mellett a jogalakito és jogvédelmi hatdst is
szabalyozni sziikséges. A kozhitelesség nem jelenti a valosaggal
valo egyezest, hiszen a kozhiteles adat helyességében és
valosagaban bizva a téves adathoz is kapcsolodhat jogszerzés,
azonban az, hogy ez milyen feltételekkel kovetkezhet be, nem a
kozhitelességbol, hanem az adat mégott meghuzodo anyagi jogbol
fakad. Az anyagi jog hozza egyensulyba a tanusito erdt a jogalakito
és jogvédelmi hatassal. A kozhitelességben kifejezédik a
kézbizalom, amelynek biztositasahoz a kozhiteles adatok
bejegyzésének, torlésének és modositasanak kézhatalmi, jogilag
szabdlyozott és garanciakkal biro eljarasban kell torténnie.”

A kozhitelesség megitélésekor az aldbbi iranyelveket kell figyelembe venni:

nem minden nyilvantartds kozhiteles, csak az, amely az arra
feljogositott szerv auditalasi eljarasat kovetden annak mindsiil

adott nyilvantartasban nem minden adat felruhazott kdzhitelességgel
egy adathoz kapcsolt kozhiteles joghatas egyetlen nyilvantartés
vezetéséhez kdtddjon

a kozhitelesség fogalma nem sziikithetd le a tanusitod erére, azaz nem
lehet pusztdn bizonyitasi szabalyként kezelni, mert a téves adatok
esetében nem lehetetlenitheti el a (valds) anyagi jogi helyzet érvényre
jutasat.

szét kell valasztani viszont a kozhiteles nyilvantartasok regisztrativ
a kozhitelesség joghatasa megdontésére kizarolag az arra megszabott
helyesbitési vagy anyagi jogi jogviszonyra vonatkozo eljarasban kertil
sor, azon kiviil viszont a kozhiteles adatokat helyesnek kell elfogadni,
koti a nyilvantartast vezetd hatdsagot, szervet is.

A tanusito eré azt jelenti, hogy
1. a kozhiteles adatot helyesnek kell tekinteni.
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2. A Kkozhiteles nyilvantartasba bejegyzett kozhiteles adatot
fennallonak, és a kozhiteles nyilvantartasbol torolt kozhiteles adatot
fenn nem allénak kell tekinteni.

3. A jogszabaly alapjan nyilvanos kozhiteles adatot ismertnek kell

tekinteni.

Jogszabaly mas tanusitd erdt nem rendelhet a kozhitelességhez, de a
tanusitd er6hoz és megdontéséhez kapcsolddd anyagi jogi joghatast szabadon
megallapithatja.

Jogszabaly a személyek egymas kozotti jogviszonyaiban a kozhitelesség
tanusito erejét kizarhatja.

Nem kotelezhetd senki kozhiteles adat igazolasara vagy bizonyitasara
egy kozfeladatot ellatd szerv elétti eljarasban, ha a kozfeladatot ellatd szerv
adatkapcsolat ttjan a kozhiteles adatot més kozhiteles nyilvantartasbol at tudja
venni és jogosult atvenni a kozhiteles adatot (v6. 2024. évi LXXXII. torvény

5.8).

A jogalakité és jogvédelmi hatas lehet konstitutiv vagy deklarativ. Kiterjed
ugyanis a kozhitelesség joghatdasa az adatra (értve ez alatt a nyilvantartas
tartalmat, azaz jogokat, tényeket és adatokat), ha jogszabaly alapjan
a) keletkezése, megsziinése vagy modositasa annak nyilvantartasba valod
bejegyzéséhez, torléséhez vagy modositdsahoz, tehat a kozhiteles
nyilvantartas vezetéséhez kotodik (konstitutiv joghatas), vagy
b) a kozhiteles nyilvantartas vezetésének célja az adat kozhitelil
igazolasa, bizonyitasa (deklarativ joghatas).

4.2. Kozhitelii igazolo hatas, jogok és tények helyességéhez fiizodo
vélelem és megdonthetosége

Az Akr. 97.§ (2) bekezdése a nyilvantartas kozhitelességébdl két vélelmet is
levezet:

Egyrészt rogziti, hogy ha torvény eltérden nem rendelkezik, a hatosagi
nyilvantartds kdzhitelessége alapjan az ellenkez6 bizonyitasaig vélelmezni kell
annak johiszemiiségét, aki a hatosagi nyilvantartasban szerepld adatokban
bizva szerez jogot. Masrészt rogziti, hogy az ellenkezd bizonyitasaig a hatdsagi
nyilvantartasba bejegyzett adatrol vélelmezni kell, hogy az fennall, és a hatosagi
nyilvantartasbol torolt adatrdl vélelmezni kell, hogy nem dll fenn. Tovabba,
konstitutiv hatosagi nyilvantartasok esetében elismeri a johiszemiien szerzett



AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ALAPELVEI 69

jogok védelmét, mégha ezt a fogalmat a polgari jogi értelemben vett latszatba
vetett bizalom elvéhez képest eltérden is hatarozza meg.

Az E-ING 16.§-4ban részletesen szabalyozza az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének tovabbi elemeit, amelyet kiegészitenek a Ptk.-nak, a
kozhitelességhez kapcsolodo polgari jogi joghatasokat részletezd rendelkezései.

A 2024. évi LXXXII. torvénnyel Osszhangban az E-ING 16. § (1)
bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas kézhiteles hatosagi nyilvantartas, a
benne foglaltak helyességét vélelmezni kell. A kozhiteliiség kiterjed mind a
jogok és tények, mind pedig a jogszabalyban meghatarozott ingatlanadatok
helyességére. Ebbdl a rendelkezésbdl kibontakozik az ingatlan-nyilvantartas
igazol6 hatasa, azaz tanusito ereje.

Ez a rendelkezés a valosag és az ingatlan-nyilvantartasi tartalom
tényleges egyezésének kitiizétt céljat fogalmazza meg. Az alabb
targyalando vélelmi rendszer formalis szempontbol ellentétben
all a nyilvantartas helyességébe és teljességébe  vetett
bizalommal, amennyiben ellenbizonyitast enged a nyilvantartas
tartalmaval ~ szemben.  Masrészt  viszont a  vélelmek
megfogalmazasaval lehetéség nyilik arra, hogy hidnyos vagy
hibas tartalmu nyilvantartashoz is kapcsolodhasson igazolo erd
oly modon, hogy az abban bizo johiszemii (és visszterhesen
szerzo) akkor is védelmet nyerjen, ha egyébként nem a jogosulttol
szerzelt.

Az ingatlan-nyilvantartas helyességébe és teljességébe vetett
bizalom, a kozbizalom elve lényegében azt jelenti, hogy a
nyilvantartas tartalmaban mindenki megbizhat, és az erre
tekintettel torténd jogszerzést a jog még akkor is védelemben
részesiti, ha a valosagos dllapot eltér a nyilvantartasban
rogzitettol. A kozbizalom tehdat egyfajta védelmet jelent, a
nyilvantartas olyan minoségét, amely a helyesség és a teljesség
értékén alapul.

Az ingatlan-nyilvantartasi adatbazis tartalmahoz kapcsolodo tanisito
er6t a tulajdoni laprdl kiallitott masolatok testesitik meg, mert hatosagi
bizonyitvanynak mindsiilnek, amelyek az abban foglalt adatokat igazoljak. Az
igazold hatas teremti meg a nyilvanossag elve (alaki nyilvanossag) és a
kozhitelesség elve (anyagi nyilvanossag; telekkdnyvi publicitas (FEHERVARY))
kozotti kapesolatot, amelyet a cognitio elve tamogat. Hiteles tantsitd erd
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kapcsolodik az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis allami alapadat-
tartalmahoz is.

Az E-ING ezt kdvetden (16. § (3) bek.) utal a Ptk.-beli kozhitelességgel
Osszefiiggd szabdlyoknak (a kozhitelesség anyagi jogi hatdsainak) az
alkalmazasara a jogok és tények korében, illetve rogziti, a helyességhez fiiz6do
vélelem megdonthetdségére csak helyesbitési eljarasban, illetve torlési vagy
kiigazitasi perben keriilhet sor (E-ING 16.§ (3) bek.). Ezen eljarasokon kiviil
tehat a nyilvantartas tartalma helyessége mellett megdonthetetlen vélelem szol.

4.3. Cognitio elve

Ahogyan a nyilvanossag elvével Osszefiiggésben rogzitettiik, a nyilvantartas
(tulajdoni lap és térkép) tartalmarol barki meggy6zodhet, illetve az altalaban
elvarhato kellé gondossagot csak akkor tanusitja, ha ezt meg is teszi (V0.
feljebb: a 2024. évi LXXXII. toérvény szerinti, a kdzhiteles adatok ismertsége
melletti vélelem). A cognitio elve szerint ha valamely jogot, tényt vagy adatot
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyeztek vagy az ingatlan-nyilvantartasbol
toroltek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol vagy torlésérdl
nem tudott (Ptk. 5:167.§). Vélelmezziik, hogy a jogszerzé az ingatlan-
nyilvantartas szerinti jogallapotrol meggyo6zodott, ez a vélelem azonban
megdonthetetlen: A nyilvantartas tartalmat ismertként kell tehat figyelembe
venni, az ingatlanra jogot szerzé vagy kotelezettséget alapitd személynek
nemcsak joga, hanem kotelessége is az ingatlan-nyilvantartas tartalmarol
meggy6z6dni, az abban foglaltakat tudomasul venni. A cognitio elvéhez
kapcsolodik a fentebb elmondottak alapjan a kozbizalmi hatas oly médon, hogy
ebben testesiil meg a nyilvantartas regisztrativ funkcidja. A cognitio ebbdl a
szempontbdl nem mas, mint a jog, tény vagy adat bejegyzéséhez kapcsolodo
minimum joghataly, mert a bejegyzett jog vagy tény, vagy ingatlan-
nyilvantartasi adat barki szdmara megismerhetéveé valik. A cognitio elve mint
kutatasi kotelezettség, nemcsak az ingatlan-nyilvantartas tartalmara, hanem
annak kilatasban 1évé valtozasara is kiterjed, mivel a széljegyzett kérelmek
kapcsan a folyamatban 1évo eljaras tényére és targyara is kiterjed. (V6. E-ING
16. § (2) bekezdés alapjan a Ptk. 5:167.§-aban foglaltak iranyadok az ingatlan-
nyilvantartasban széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban 1évo eljaras
tényére és targyara is.) A cognitio elvén alapuld kutatasi kételezettség alapozza
meg az ingatlan-nyilvantartasi allapotra vonatkozé johiszemuséget.

A jogszerzo johiszemiiségének foszabalyként a kérelme benyujtasanak
idépontjaban kell fenndllnia. Azonban a johiszemil szerz6 tudatallapotanak
vizsgalata nem meriilhet ki pusztdn az ingatlan-nyilvantartasi allapot
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tekintetében. Ha egyébként jogszerzésekor tudott vagy tudnia kellett volna az
ingatlan-nyilvantartasi allapot helytelenségérdl, akkor nem tekinthetd
johiszemiinek. Szintén kiterjed kutatdsi kotelezettsége az olyan feltiintetett
széljegyekre, amelyek alapjdn a nyilvantartasi allapot valtozasa (bejegyzés)
meg is valosul.

4.4. Ingatlanadatokhoz kapcsolodo kozhitelesség

Az ingatlanadatok vonatkozasdban a nyilvantartas kozhitelessége a fent emlitett
bejegyzési kényszer miatt is felértékelddik. A Ptk. ugyanis kimondja, hogy a
jogszabaly erejénél fogva keletkezd jog vagy tény harmadik személyekkel
szemben bejegyzés nélkiil is hatdlyos, ha az ingatlannak a jogot vagy tényt
keletkeztetd jogszabdly hatdlya ald tartozdsa az ingatlan-nyilvantartisban
szerepld mas jog, tény vagy — a helyrajzi szamot ide nem értve — adat alapjdn
az ingatlan tekintetében kétségteleniil megdllapithato (vo. Ptk. 5:166. § (3)
bekezdés 1asd fentebb, a bejegyzés elvénél). igy példaul az ingatlan jogi jellege,
amely az 1j szabalyok alapjan nem tényként, hanem ingatlanadatként keriil
feltlintetésre, alapvetden befolyasolja azt, hogy harmadik személlyel szemben
az adott jogi jellegb6l fakado jog érvényesithetd lesz-e.

Visszautalva a 2024. évi LXXXII. torvény rendelkezéseire: a konkrét
ingatlanadat kozhitelességét a nyilvantartasok feliilvizsgalata soran, és a
konkrét kdzhiteles nyilvantartasban vezetett ,,verzidjara” ismeri el a jogszabaly.
Tovabbi feltétele, hogy kozhitelesség csak olyan adathoz fiizodhet, amelyhez
ténylegesen is joghatas kotodik.

Az E-ING 16.§ (5) bekezdése részletezi az ingatlanadattal kapcsolatban
(ideértve a térképi hatarvonalat is) a bejegyzett adat fennallasa melletti pozitiv
¢és a tordlt adat fenn nem allasat jelentd negativ vélelmet. Ha az ingatlan-
nyilvantartas és mas kozhiteles nyilvantartas kozott eltérés van az E-ING Vhr.-
ben meghatarozott ingatlanadat tekintetében, az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett adatot kell iranyadonak tekinteni.

Az E-ING kiilon részletezi a térképi adatbazis tartalmahoz kapcsolddo
vélelmeket: az ellenkez6 bizonyitasaig vélelmezni kell, hogy az abban rogzitett
foldrészlet vagy egyéb 6nallo ingatlan fennall, és hatarvonalainak abrazolasa
helyes és teljes. Ugyanigy negativ irdnyban: az allami ingatlan-nyilvantartasi
térképi adatbazisban nem rogzitett, tovabba torolt (érvénytelenitett)
foldrészletr6l, egyéb 6nalld ingatlanrdl azt kell vélelmezni, hogy az nem all
fenn. Tovabba, a tulajdoni lapon feltiintetett teriiletnagysaghoz képest a térképi
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hatarvonal szerint szamitott teriiletnagysagot kell iranyadonak tekinteni eltérés
esetén.

Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett kozhiteles ingatlanadat
valosagéval kapcsolatos vélelem megdontése szintén korlatozott: erre kizarolag
a) hivatalbdl, a hatosag észlelése alapjan, b) a bejegyzés helyesbitése iranti
eljarasban, illetve c) torlési és kiigazitasi perben keriilhet sor.

4.5. Johiszemiien és ellenérték fejében szerzok védelme — polgari jogi
joghatdas

Megdonthetetlen vélelem

A johiszemii és ellenérték fejében szerzé javara az ingatlan-nyilvantartas
tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi
jogallapottol eltér. A Ptk. 5:168. §-aba foglalt ezen rendelkezés a johiszemt s
visszterhesen jogot szerz0 védelme érdekében az ingatlan-nyilvantartés
helytelenségére vagy hidnyos voltara vald hivatkozast foészabalyként nem
engedi.( A telekkonyvi (ingatlan-nyilvantartasi) latszatba vetett bizalom
védelmet élvez, a fentebb megfogalmazott, a helyesség mellett szolo vélelem
megdonthetetlenné valik, de nem kivétel nélkiil. Egyrészt, mint latjuk a
jogszerzésnek nemcsak johiszemiien, hanem visszterhesen kell végbemennie,
masrészt a Ptk. 5:168. § (2) bekezdése meghatarozza azokat a kivételes
eljarasokat, amikor a johiszemli jogszerzovel szembeni fellépés mégis
lehetséges:

— az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése vagy kiigazitasa iranti,

— illetve az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett bejegyzési igény
alapjaul szolgalo jogligylet érvénytelenségének vagy a bejegyzési igény
eléviiléesének megallapitasa irant inditott per.

Ugyanez a szabaly iranyado, ha a torlési vagy kiigazitasi perinditast bejegyezték
az ingatlan-nyilvantartasba.

A johiszeml és visszterhesen jogot szerz0 védelmére a torlési és
kiigazitasi eljaras kapcsan részletesen visszatériink. Ezekben az esetekben a
torvény, bar idébeli korlatok ko6zé szoritva, de biztositja az ingatlan-
nyilvantartasi tartalom eredeti vagy utolagos helytelenné valasa esetére az
anyagi jog szerinti jogosultnak vagy a bejegyzés torlése folytan jogosultta valo
személynek az igényérvényesitést, ezért a vonatkozo rendelkezéseket a Ptk. Az
ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa szakaszcim alatt targyalja.
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Az ingatlan-nyilvantartason Kkiviil jogot szerzé jogallasa

Az el6z6 pontban kifejtett védelem egyik szegmense az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogosult és a johiszemi és visszterhesen jogot szerzd
viszonylataban, versengésében bontakozik ki. Azonban, az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességét alapvetéen rombolja az a lehetdség, hogy
nyilvantartdson kiviil is bekovetkezhet jogszerzés, ezért sziikséges tobb
iranybol is behatarolni a nyilvantartason kiviil jogot szerz6 személy jogallasat
— amely korlatok részben a rangsor elvébdl is kovetkeznek.

A Ptk. 5:169. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-nyilvantartason kiviil
az ingatlanra vonatkozdan dologi jogot szerzé a szerzett jogat nem
érvényesitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy Ot a bejegyzési
igénnyel rangsorban megel6zo, johiszem és ellenérték fejében jogot szerzdvel
szemben.

A Ptk. 5:169. § (2) bekezdése az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett
jogot vagy tényt annak jogosultja a johiszem €s ellenérték fejében jogot szerzo
bejegyzett jogosulttal, valamint a be nem jegyzett jog vagy tény jogosultjat
bejegyzési igénnyel rangsorban megel6z6 johiszemiien és ellenérték fejében
jogot szerzvel szemben nem érvényesitheti.

gy példdaul, ha az 6rékés tulajdonjogdra vonatkozé bejegyzési
keérelmet (hatosagi megkeresést: hagyatékatado végzés) mar iktattak,
akkor vele szemben az elbirtoklo ingatlan-nyilvantartason kiviil
keletkezett tulajdonjogara és ez alapjan az 6rokos altulajdonosi
mivoltara még hivatkozhat, feltéve, hogy az alérokds ingyenesen
szerzett. Viszont, ha az (al)orokés idékozben az ingatlanra zalogjogot
alapitott és azt bejegyezték, a johiszemii és visszterhes zdalogszerzével
szemben az elbirtoklassal szerzett tulajdonjogra a tulajdonos mar nem
hivatkozhat.

A végrendelet megtamaddsa alapjan orékossé valo (torvényes
orokos) nem hivatkozhat az oréklés megnyiltakor mar megszerzett
tulajdonjogara, ha a végrendeleti orokos (dalorokos) az ingatlanon
harmadik johiszemii személy épitkezéséhez ellenérték fejében
hozzajarult: tehat a raépités altal johiszemii és ellenérték fejeben jogot
(tulajdonjogot) szerz6 személlyel szemben.

A nyilvantartason kiviili jogosult tehat jogszerzése védelmében
torekedjen szerzett joga vagy a javara keletkezett tény ingatlan-nyilvantartasban
valo feltiintetésére. Mivel a legtobb esetben ez a bejegyzett jogosult
engedélyétol fligg vagy a jogosult bejegyzési igényét csak perben érvényesiti,
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ezért ezen perek meginditasanak bejegyzése (perbejegyzés; vo. E-ING 68.9) is
javallott a johiszemii jogszerzés kizarasa érdekében.

Osszegezve, a johiszemii és visszterhesen jogot szerzd védelme érdekében a
nyilvantartas helyességének vélelme megdonthetetlenné valik,

1) azonnal — ha az ingatlan-nyilvantartas valojaban nem teljes, mert
ingatlan-nyilvantartason kiviili jogosulttal kell szamolni vagy

2) hataridé leteltét kovetden — ha az ingatlan-nyilvantartas helytelensége
("eredeti érvénytelenség”(v0. pl. FEHERVARY) vagy utolagos helytelenné valas)
miatt a torlési per szabalyai alapjan meghatarozott keresetinditasi hataridd
eredményteleniil eltelik (KURUCZ, 2004a). Az ingatlan tulajdonjogat ily médon,
johiszemtien €s visszterhesen megszerz6 vonatkozasaban is a kdzhitelesség elve
attori a ,,nemo plus iuris elvét” (SZLADITS). (vO. torlési per meginditasa).

Mivel megszabott hataridon beliil a johiszemt és ellenérték fejében jogot
szerz6 javara bejegyzett jog torlése is kezdeményezhetd, ezért a Ptk. ezen
esetkoroket kivonja a védelem korébol (Isd. 5:174.§ (2) bek.) — a fenti
védelemre nem hivatkozhat, ha a pert meginditottak vele szemben, vagy vele
szemben még nem, de egyébként kérelme benytjtasa elott a massal szemben
meginditott kiigazitasi vagy torlési pert feljegyezték.

A johiszem, visszterhesen jogot szerzd védelme a hibds ingatlan-
nyilvantartési tartalom kijavitasaval és kiegészitésével szemben is fennall (vo.
Ptk. 5:186.§ (2) bek.).

A téves adatok, a helytelen ingatlan-nyilvantartasi allapotnak a valds
anyagi jogi allapothoz igazodé korrekcio helyesbitési eljarasban vagy az anyagi
jogi szabalyok altal biztositott igények érvényesitésével (igy bejegyzési,
kijavitasi és torlési igény), polgari jogi eljaras keretében valdsithaté meg. Ezen
korrekcios eszkozokrodl a jogorvoslatok kozott esik szo.

5. Rangsor elve

Az ingatlanra bejegyzett jogok és tények ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét
(a tovabbiakban: rangsor) és az egyes bejegyzések ebbdl kovetkezé
rangsorban elfoglalt helyét (a tovabbiakban: ranghely) a bejegyzések
hatalyanak kezdetére iranyado idépontok hatarozzak meg. (E-ING 18.§ (1)
bek.)

Ahogyan fentebb jeleztiikk, a rangsor elve szorosan Osszefliigg a bejegyzés
elvével, mert a rangsor elve a mérvado, mikor flizédhet joghataly egy



AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ALAPELVEI 75

bejegyzéshez. Lényegében a bejegyzésre keriilé jogok és tények keletkezésének
idoépontjat és hatalyosulasuk rendjét hatarozza meg.

A rangsor elve meghatarozza a ranghelyek sorrendjét. A ranghely az
adott jog vagy jogilag jelentds tény rangsorban elfoglalt helye. Megadja a
bejegyzéssel keletkezd jogok egymashoz vald viszonyat, egymast kizard
bejegyzések ill. egymast nem kizard bejegyzések esetén (LENKOVICS, 2001):

1. egymast kizaro jogok, tények esetében a rangsorban hatrabb
allo, késdébbi jog a hatalyos;(pl. tulajdonjog)
2. egymassal megférd jogok és tények esetében a rangsorban

elérébb allo megeldzi a késobb szerzett jogot. A késdbb szerzett jogok
csak annyiban érvényesiilhetnek, amennyiben ez a kordbban
bejegyzettek rovasa nélkiil lehetséges (vo. jelzalogjogok vagy versengd
haszonélvezeti jogok rangsora).
A rangsor elve alapjan a korabban hatalyosuld bejegyzés jogosultja védelmet
nyer a kés6bbi jogszerzokkel szemben (ezért helyesebb a rangelsébbség elvérdl
(SZLADITS) szblni).

5.1. Bejegyzések hatalyanak kezdete

A bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyado idopontnak foszabalyként a
bejegyzés irant benyujtott kérelem (birdsagi elrendelés vagy hatdsagi felhivas)
ingatlaniigyi hatésag altali iktatasanak az idépontjat kell tekinteni feltéve,
hogy a bir6sag a birdsagi elrendelésben ennél korabbi idépontot nem hataroz
meg (E-ING 18. § (2) bek.).

Az iktatas id6épontja aldli kivételek:

— Az azonos idOpontban érkezett kérelmek, birosagi elrendelések vagy
hatosagi felhivasok egymas kozotti rangsorat a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratok keltezésének, kiallitasanak vagy — ha az okirat alapjan
valo bejegyzéshez ellenjegyzés sziikséges — ellenjegyzésének idépontja
hatarozza meg.

— Az ugyanazon idOpontban kezdddé hatalyt bejegyzések azonos
ranghelyen allnak.

A beadvany akkor keletkeztet ranghelyet, ha ahhoz a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratot, amely megfelel az okirat elve korében meghatarozott
kovetelményeknek, mellékelték.

Kivételesen ez elutasitott vagy visszautasitott beadvany is megtarthatja
az eredeti benyujtas idépontjanak megfelel6 ranghelyét, ha
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1. az elutasitasra az E-ING 49. § (1) bekezdésében foglaltak miatt keriilt
sor (lasd: okirat elve), és a dontés atvételétdl szamitott 15 napon beliil uj
kérelemben potoltdk az elutasitdsrol szolo hatdrozatban megjelolt
hianyossagokat, vagy
2. a jog vagy tény bejegyzése, illetve torlése irant benyujtott kérelmet
nem az el6irt formaban terjesztették eld, ezért az Akr. 46.§ (2) bekezdése
alapjan azt visszautasitottak, viszont 6t napon beliil, az eldirt formaban
ismételten el6terjesztik.
A hianypotlasi felhivas, az lgyész értesitése kozérdekii jogorvoslat irant,
tovabba a jogorvoslatok és a fliggd hatalyu bejegyzések a rangsort nem érintik.
A rangsor elve és a kozhitelesség polgari jogi hatdsa Osszhatdsabol
keletkezik az az elv, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba jog és tény csak azzal
szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit egyidejiileg
jogosultként bejegyeznek. (E-ING 27.9)
Igy példaul az ingatlan-nyilvantartis szerint az ingatlan
kizarolagos tulajdonosa N. A., aki azonban meghalt, és orékose,
N.S.. N.S. eladja az ingatlant K.I-nek. K.I. akkor adhatja el az
ingatlant, mint sajat tulajdonat, ha az é jogszerzése a hagyatékatado
vegzes alapjan bejegyzésre keriilt. Viszont az E-ING e szabaly aloli
egyertelmii kivételként nevesiti, hogy az ingatlaniigyi hatdsdag
jelzalogjogi bejegyzést az ordkossel szemben a tulajdonjoganak
bejegyzése elott is teljesithet. Ez a bejegyzés azonban csak az orokos
— ha pedig az 6rokés az ingatlant a hagyaték dtadasa elott
elidegenitette, a szerzo — tulajdonjoganak bejegyzésével valik
hatalyossa.(E-ING 34.§ (4) bek.)

A rangsor eljarasi szempontbol is jelentdséggel bir, mert nem mas,
mint a valtozasok atvezetésének, a beadvanyok elintézésének idébeli sorrendje.
Erre az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi szabalyok korében tériink vissza. A
beadvanyok elintézésének sorrendjét a széljegyzés adja meg, amely nem mas,
mint egy eljarasi cselekmény: a beadvany iktatoszdmat — az érkezés napjanak
feltiintetésével — a foldhivatal a tulajdoni lapra feljegyzi, jelezvén, hogy az
eljaras megindult. A beadvanyok iktatasi sorrend szerinti elintézése alol kivételt
jelent az, hogy valamennyi jogosult kérelmére az eredeti sorrendtdl el lehet térni
(E-ING 24.9).

A beadvanyok intézésének sorrendje azzal a kdzvetetten anyagi jogi
kovetkezménnyel is jar, hogy a korabbi beadvany elintézése akadalyozza az
azon alapuld, vagy azzal dsszefliggd késébbi beadvanyok elintézését, tehat a
kés6bb iktatott beadvanyok alapjan jog vagy tény bejegyzését. igy példaul az
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eljaras felfiiggesztését eredményezi, ha a tulajdonjog-fenntartashoz
kapcsolodo vevai jogot jegyeztek be a tulajdoni lapra, mert vagy a tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelem elbiralasaig, vagy legfeljebb a vevdi jog bejegyzése
iranti  kérelem benyujtdsatol szamitott hat honapos hatarid6 elteltéig
akadalyozza a késdbbi beadvany elintézését (E-ING 48.§ (1) bek. a) pontja).

5.2. Anyagi ranghelyvadltoztatas

A ranghely és ezzel a bejegyzések rangsora valamennyi érdekelt
hozzéjarulasaval megvaltoztathatd. A ranghelyvaltoztatishoz a ranghely
megvaltoztatasa tényének ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges
(E-ING Vhr. 90.§-a alapjan).

Az ,anyagi” jelz6vel kivanjuk elhatarolni att6l a fent emlitett eljarasi
lehetoségtdl, miszerint a széljegyzett beadvanyok intézésének sorrendje
valamennyi érdekelt hozzajarulasaval megvaltoztathatdo (E-ING 24.§). Az
anyagi ranghelyvaltoztatas nem az iigyintézési sorrendre hat ki, hanem a
bejegyzések egymashoz viszonyitott hatalyosuldsara.

A ranghelyvaltoztatashoz a bejegyzések alapjaul szolgald okiratokban
félként szereplé valamennyi érdekelt kozokiratba, iligyvéd vagy kamarai
jogtandacsos altal ellenjegyzett maganokiratba vagy olyan maganokiratba foglalt
hozzajarulasa sziikséges, amelyen az érdekeltek névalairasanak valodisagat bird
vagy kozjegyz6é tantUsitja. A ranghelyvaltoztatasrol az ingatlaniigyi hatdsag
hatarozat meghozatalaval dont.

Altaldnosan érvényesiilé szabaly, hogy a ranghelyvaltoztatis nem jarhat
harmadik személy — a ranghely modositasanak idopontjaban bejegyzett —
joganak sérelmével.

A ranghelyvéltoztatas folytan eldrelépett jog az eldrelépéssel szerzett
ranghelyét megtartja akkor is, ha a hatralépett jog megszlnik, vagy ha a
hatralépett jelzalogjoggal biztositott kovetelés eléviil.

A ranghelyvaltoztatas leggyakoribb, de nem egyediili esete a zalogjogok
ranghelycseréje, amelyre a Ptk.-nak a ranghelyszerzédésre (Ptk. 5:124.§)
vonatkozé rendelkezése iranyado.

5.3. Ranghely elozetes biztositasa
Tekintettel arra, hogy a bejegyzések rangsora meghatarozza a jogok ¢€s tények

hatalyosulasanak rendjét, ezért egy bejegyzés ranghelyének el6zetes
biztositasahoz, azzal valé rendelkezéshez jelentés érdek, jelzalogjogok
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ranghelye esetében pedig jelentds vagyoni érdek flizodik, tehat a ranghely

tényleges vagyoni értékkel bir. (Erre a zalogjog ranghelyével kapcsolatos

tények bejegyzése kapcsan részletesen kitériink.)

Adott ranghelynek a kés6bbi bejegyzés helyeként vald eldzetes
biztositasa torténhet kozvetlen vagy kdzvetett modon.

A ranghely kozvetlen biztositasanak lehetéségét az E-ING altalanos
jelleggel kimondja: A ranghely eldzetes biztositdsanak ténye a jogosultak
kérelmére az ingatlan-nyilvantartasba legfeljebb egyévi idétartamra jegyezhetd
be.(E-ING 19.§ (5) bekezdés)

A ranghely elézetes biztositasanak kozvetlen moédjai alapvetden a
zalogjoghoz kapcsolhatok, ahol a Ptk. rendelkezése megteremti ennek az anyagi
jogi alapjat a jelzalogjog ranghelyének el6zetes biztositasarol szo6lo
rendelkezésekkel (Ptk. 5:125.§), amelyek kiegésziilnek az E-ING Vhr. 86.§-a
szabalyaival (jelzalogjog, 6nallo zalogjog ranghelyének el6zetes biztositasa).

Kozvetett ranghely-biztositasrol akkor van sz6, amikor adott jog
bejegyzése vagy tény feljegyzése elsésorban nem azt a célt szolgalja, hogy egy
késobbi bejegyzés szamara a ranghelyet fenntartsa, azonban ez a kovetkezmény
ugymond mellékhatasként jelentkezik.

Kozvetett médon vezet a ranghely elézetes biztositasara:

- A tulajdonjog-fenntartdshoz kapcsolodo vevoéi jog, mert a jog ranghelyére
keriil majd bejegyzésre az azon alapul6 tulajdonjog. (E-ING Vhr. 45.§ (4)
bek.)

- Zalogjog atvaltoztatasa esetén a kovetelést biztositd jelzalogjog
ranghelyére az Onalld zalogjog, az 0nallo zédlogjog ranghelyére az
atvaltoztatott kovetelést biztositod jelzalogjog keriil bejegyzésre, de csak a
biztositott vagy meghatarozott (téke)osszeg erejéig. (E-ING Vhr. 67.8)

- Megismételt hagyatéki eljaras bejegyzése ranghelyén kell a megismételt
hagyatéki eljarasban hozott hagyatékatado végzés miatt inditott hagyatéki
vagy tulajdonjogi pert bejegyezni. (E-ING 71.9)

6. Kérelemhez kotottség elve

A kérelemhez kotottség elve a jogok és tények bejegyzésére iranyuld eljaras
ismérve.

A jogok és tények bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi
eljaras kizarélag kérelemre, birdsagi elrendelésre vagy hatosagi felhivasra
hivatalbdl folytathaté — ha az E-ING masként nem rendelkezik. Tehat az E-
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ING (illetve a Vhr.) kifejezett rendelkezése alapjan lehet jogok és tények
bejegyzésére iranyulo ingatlan-nyilvantartasi eljarast lefolytatni.

Mint lathat6, az E-ING hivatalbol indult eljaras kifejezés alatt érti a
bir6sagi elrendelésre, tovabba a kdzjegyzd, a birosagi végrehajto, az ligyész, a
kozigazgatasi hatosag bejegyzés iranti felhivasara (hatosagi felhivasra) indult
eljarasokat is. Ez azt jelenti, hogy nem azonos a kérelemhez kotottség elve azzal
az elvardssal, hogy az eljards kérelemre induljon, a hivatalbol torténd
valtozasatvezetés nem azonos a hivatalbdl indult eljaras kifejezéssel. Egyébként
az E-ING a kérelemre folytatott eljarastol elkiilonitve szabalyozza a vdltozas
vezetésére iranyulo kiilonos eljarasokat, de ezek jelentds részében is az eljaras
kérelemre (birosagi elrendelésre vagy hatosagi felhivasra) indul.

Az adatok valtozasanak bejegyzésére iranyulo eljaras hivatalbol
vagy kérelemre indul.

Az ingatlan-nyilvantartasba kérelemre, birdsagi elrendelésre vagy
hatésagi felhivasra indult eljarasban csak az a jog, tény jegyezheto6 be, amelyet
a kérelem, birosagi elrendelés vagy hatdsagi felhivas megjelol, vagy amit
torvény alapjan lefolytatott megfeleltetési eljards soran a birdsag jogerds
hatarozataban megjel6l.

A kérelemhez kotottség elve két iranyban hat:

1. kotelezi az ingatlanligyi hatoésagot, hogy hatirozatdban a beadvany
valamennyi elemérdl dontson, részhatarozatra lehetdség nincs, és
2. hatarozatdban nem terjeszkedhet tul a beadvany tartalman.

A kérelemhez kotottség elvével dsszefiiggésben all a hatarozat kijavitasa
vagy kiegészitése. Az Akr. rendelkezése szerint, ha a dontésben eliras, illetve
szamitasi hiba van, és az nem hat ki az iigy érdemére, a hatésag a dontést
kijavitja (Akr. 90.§). Ha a hatosag nem donttt a beadvany valamennyi
elemérdl, azaz az tigy érdeméhez tartozo valamely kérdésben, akkor az Akr. 91.
§ értelmében és korlatai kozott lehetséges a hatarozat kiegészitése. Ezektol
fiiggetlen tovabbi specidlis jogorvoslati eszkdz a bejegyzés helyesbitésére
iranyul6 eljaras (a bejegyzés kijavitasaval vagy kiegészitésével), ezekben az
esetekben azonban a bejegyzés nem a kérelemhez, hanem a bejegyzés alapjaul
szolgalo okirathoz képest hibas vagy hianyos, tehat kozvetleniil nem
kapcsolodik a kérelemhez kotottség elvéhez. Viszont ez a kiilonleges eljaras is
kérelemre (az érintettek k6zos kérelmére) folytathaté le (lasd bOvebben a
jogorvoslati eszk6zok kdzott).

A kérelemhez kotottség elvét kiegésziti az E-ING 29.§-dban rogzitett
bejelentési  kotelezettség. Ha a hatosag észleli, hogy a Dbejelentési
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kotelezettséggel terhelt személy (pl. ingatlan tulajdonosa) nem tett eleget az
adatvaltozasrol valdo bejelentési kotelezettségének, akkor hivatalbol
felszolithatja erre (E-ING Vhr. 156.§ alapjan).

Az E-ING Vhr. alapjan birosagi elrendelés vagy hatosagi felhivas nélkiil
is lehet helye hivatalbol jog vagy tény bejegyzésének vagy torlésének, ezeket a
hivatalbél torténé valtozasvezetés pont alatt sorolja fel az E-ING Vhr. (153-
156.89).

Hivatalbol kell bejegyezni, majd az eljaras megsziinésekor torolni:

— atelekalakitasi eljards meginditdsanak tényét;

— a felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba kijavitasara

iranyulo eljaras meginditasanak tényét;

— kisajatitasi eljaras meginditasanak tényét
Hivatalboél kell torolni egyes jogokat és tényeket, mert a ranghelyére abbol
eredd 14j jogot, vagy tényt kell bejegyezni:

— a kisagjatitasi, illetéleg a telekalakitasi eljaras meginditasara
vonatkoz6 bejegyzést az eljaras soran hozott hatarozat alapjan tortént
valtozéasbejegyzéssel egyidejlileg,

— ajelzdlogjog ranghelye elizetes biztositasanak tényet az ezen alapulo
jelzalogjog, 6nallo zalogjog,

— a jelzdlogjog ranghelye fenntartasanak tényét az ezen alapulod
jelzalogjog, 6nalld zalogjog, tovabba

— az eld- és visszavasarlasi jogot, a vételi jogot, az eladdsi jogot, a
tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolédd vevoi jogra, a tulajdonjog-
fenntartasra, valamint a jovébeli épiiletre vonatkozd vevdi jogra
vonatkoz6  bejegyzést az ezeken alapuldo tulajdonszerzés
bejegyzésével egyidejiileg.

— az Oroklési szerzédeésen alapulo elidegenitési és terhelési tilalmat a
szerzbdéses 6rokos vagy jogutoddja tulajdonjoganak,

— a bizalmi vagyonkezelés alapjan fennalld kezelt vagyonba tartozo
tulajdonjog tényét az ingatlan elidegenitése esetén a szerzo
tulajdonjoganak a bejegyzésével egyidejiileg.

Automatikus dontéshozatallal, hivatalbél kell tordlni:

Azt a jogot vagy tényt, melynek érvényesitését jogszabdly hataridéhoz
koti, ha a hatarid0 a bejegyzést6l szamitva eltelt. Példaul épitményi jog
alapitasatdl szamitott 6tven év eltelt, hatarozatlan idore kikotott, a tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolddo vevoi jogot alapitasatol szamitott 6t év eltelt.

Azt a jogot vagy tényt, amely megsziinésének hataridejét jogszabaly
alapjan a felek meghatarozhatjak, ha a felek altal megallapitott és a
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bejegyzésben feltiintetett hataridd mar eltelt. Példaul a tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolédd vevd jog torolhetd, ha a megallapodasban
meghatarozott hatarozott id6 letelt.

Azt a haszonélvezeti, 6zvegyi, tartdsi, életjaradéki vagy gondozasi jogot,
valamint hasznalat jogat, amelynek jogosultjarél az ingatlan-nyilvantartasban
rendelkezésre allo, illetve az SZL-ben szerepld adatok alapjan kétségtelentil
megallapithato, hogy elhunyt.

Oroklési szerzédés esetén, ha az drokhagydval szerzédo fél az drokhagyd
el6tt halt meg, az elidegenitési és terhelési tilalom ebbdl az okbol nem térdlhetd
(E-ING Vhr. 154.§ (7) bek.). Ez utobbit kritikusan kezeljiik: Lasd részletesen az
elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzésénél.
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VIl. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 jogok

Az ingatlan-nyilvantartdsi jog a nyilvantartdsba bejegyezhetd jogok alatt nem
kizarolag dologi vagy kotelmi jogokat listdz, hanem tovabbi jogi helyzeteket is,
amelyek szorosan kapcsolddnak valamely jog keletkezéséhez vagy
érvényesitéséhez.

A fentebb emlitett teljeskoriiség elvébil kovetkezik, hogy kizarolag az E-
ING Vhr. altal megjelolt valamely jogot lehet az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezni.

Az E-ING Vhr. 20.§ alapjan az aldbbi jogok jegyezhetdk be:

. tulajdonjog

. vagyonkezel6i jog

. kozfeladathoz rendelt vagyonkezel6i jog

. kizarélagos gazdasagi tevékenységhez kapcsolodd mikddtetési jog
. a lakasszovetkezeti tagot megilletd allando hasznalati jog

. megallapodason és birdsagi hatarozaton alapuld foldhasznalati jog
. haszonélvezeti jog, tulélo hazastars haszonélvezeti joga és dzvegyi jog
. hasznalat joga

9. telki szolgalmi jog

10. kdzérdekii hasznalati jogok (azok nevesitett formai)

11. jelzalogjog, 6nalld zalogjog, atalakitasos 6nalld zalogjog

12. alzalogjog

13. végrehajtasi jog

14. elidegenitési tilalom

15. terhelési tilalom

16. elidegenitési és terhelési tilalom

17. a rendelkezési jogot korlatozo egyéb tilalom

18. tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodo vevéi jog

19. lizingbeadashoz kapcsolodo lizingbevevoi jog

20. elévasarlasi jog, visszavasarlasi jog és vételi jog

21. jogszabalyon alapul6 eldvasarlasi jog, visszavasarlasi jog és vételi jog
22. tartasi jog, életjaradéki jog és gondozasi jog

23. jovabeli épiiletre vonatkozo6 vevdi jog

24. k6z0s tulajdon hasznalatara vonatkozo jog

25. épitményi jog

26. jogszabalyon alapul6 ingyenes hasznalati jog

031 ON DN KW~
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A jogok bejegyzése a bejegyzési elvnél ismertetettek szerint vagy
konstitutiv, vagy deklarativ hatallyal torténik.

1. Tulajdonjog bejegyzése

39. § (1) Tulajdonjogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre

vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni.

(2) Ha a tulajdonszerzés nem az egész ingatlanra vonatkozik, a

bejegyzésben fel kell tiintetni a megszerzett eszmei hanyadot.

(3) Ha a tulajdonszerzés a jogeléd tulajdoni illetoségének csak egy
részére vonatkozik, a bejegyzésben a megszerzett rész egész

ingatlanhoz viszonyitott hanyadat kell feltiintetni.

(4) A tulajdonjogra vonatkoz6 bejegyzésben fel kell tiintetni a

tulajdonszerzés jogcimét.

Polgari jogi szempontbol a jogok kozott a tulajdonjog bejegyzése
bir a legnagyobb jelentéseggel, akar az ingatlan-nyilvantartas
tartalmat, akar a funkciojat tekintjiik. A bejegyzési kényszer
érvényesiilése mellett, természetesen, az anyagi jog szerinti
tulajdonost megilleté tulajdonvédelmi eszkozként jelentkezik a
bejegyzési, a torlési és a kiigazitasi igény, amely iitkozhet a
nyilvantartas tartalmaban bizo, johiszemii és visszterhesen jogot
szerzé személy védelméhez fiiz6d6 érdekkel (BIRO, 2007). A
tulajdon védelme és a kozhitelesség elve kdzotti egyensulyt foként
a Ptk. rendelkezéseibe  foglalt  szabalyok  (ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerzo jogallasa, a torlési igény,
jogvédelmi hatds) teremtik meg.

A tulajdonjogot a jogosult és a jogcim megjeldlésével kell a tulajdoni lap II.
részére bejegyezni. Olyan okirat, amely a szerzés jogcimét nem jeloli meg, vagy
az tartalmabol nem nyilvanvald, bejegyzésre alkalmatlan, azt hidnypdtlasi
felhivas nélkiil el kell utasitani. Ugyanigy alkalmatlan a bejegyzésre, ha a felek
a tulajdonszerzést feltételhez (pl. vételar kifizetése) kotik, mert kizardlag a
feltétlen és visszavonhatatlan bejegyzési engedély szolgalhat a tulajdonjog

bejegyzése alapjaul (ANKA, 2013).
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Sajatos esetet képez, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat
Jjogerds birosagi, hatosagi hatarozat vagy végleges kozigazgatasi
hatosagi dontés, mert a felek megallapodasat — ideértve a
bejegyzési engedélyt is — a birosag, hatosag rendelkezése potolja.
Tovabba a birosag hatarozata feltételtol fiiggd rendelkezést is
tartalmazhat, péeldaul a kozos tulajdon megsziintetése korében a
birosag itéletében ugy rendelkezik, hogy a megvaltasi ar
kifizetésének az igazolasatol teszi fiiggévé a tulajdonosvaltozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetéset (1/2017. PK vélemény). A
birosagi  hatarozat vagylagos (alternativ) rendelkezést is
tartalmazhat, példaul az elobbi megvaltasi drra meghatdrozott
teljesitési hatarido eredménytelen elteltének esetére a birosag az
ingatlan arverési értékesitését rendeli el.

A tulajdonjog bejegyzése konstitutiv hatallyal akkor torténik, ha
atruhazason alapul, azaz pl. adasvétel, csere vagy ajandékozas jogcimén szerzi
meg a jogosult. (PESTA, 2019) Az atruhazason alapul6 tulajdonjog szerzésének
feltételei: szerz6dés vagy mas érvényes jogcim (példaul jogalap nélkiili
gazdagodas, teljesités helyetti adas, hazastarsi vagyonkozosség megsziintetése
stb.), az atruhazé nyilatkozat a tulajdonostdl szarmazzon, és ingatlan esetében
megtorténjen annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is.

Amennyiben a tulajdonjog megszerzése ingatlan-nyilvantartason kiviil
tortént (pl. elbirtoklas, 6roklés, hazastarsi vagyonkozosség), annak bejegyzése
csak deklarativ hataly1.

A tulajdonjogot egész ingatlanra jegyzik be a jogosult javara, ha a
jogosult az ingatlant teljes egészében (1/1 aranyban) megszerzi. Ha a
tulajdonjogot tobb jogosult szerezte meg, akkor meg kell jeldlni az egyes
jogosultakat megilleté tulajdoni aranyokat is, ekkor az egyes jogosultak
tulajdonjogat eszmei hanyadrészek szerint jegyzik be (pl. Y2 — Ys-ed tulajdoni
illetdség).

A tulajdonjog bejegyzésével az eredeti tulajdonos tulajdonjogat — a tdle
megszerzett egész ingatlan, egész tulajdoni illetéség vagy eszmei hanyadrész
vonatkozasaban — tor6lni kell. Ugyanigy igaz, hogy tulajdonjog torlésére csak
mas személy javara a tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg keriilhet sor. Az
ingatlan-nyilvantartasban ugyanis a tulajdonosok megszakitatlan lancolatanak
kell fennallnia. A magyar polgari jogban nem beszélhetiink uratlan ingatlanrol.
Ezért nem lehet az ingatlan tulajdonjogaval felhagyni (Ptk. 5: 30.§ (2) bek.).
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A bejegyzés konstitutiv hatdlya nem potolja vagy korrigdlja a
tulajdonszerzési jogcim (az okirat) hianyat vagy annak hibas, érvénytelen
voltat. A tulajdonjogot tordlni kell — a torlésérdl rendelkezd birosagi hatarozat
alapjan — akkor is, ha érvénytelen okiraton alapult. Ekkor az eredeti allapot
helyreallitasa cimén és az eredeti jogcimmel jegyzik vissza az ingatlan korabbi
tulajdonosat (vo. torlési per szabalyai).

Ha az 4truhaz6 szerzddést a felek utobb megsziintetik, felbontjak vagy az
elado attol eldll, a valtozasok atvezetésére vonatkozo szabalyok az iranyadok
erre az esetre: az eredeti tulajdonos jogat a szerz0dés megsziintetése, felbontasa,
vagy elallas jogcimén jegyzik ,,vissza”, nem pedig az eredeti allapot
helyreallitisa alapjan. Tulajdonjoga #j ranghelyen keriil bejegyzésre
(KoVACcs, 2002).

Az adasvételi szerzodés felbontdasaval a vevo (Lr. alperes) az
eladoval (felperessel) szembeni kotelmi jogviszonyban vesztette
el az ingatlan feletti rendelkezési jogat, ezért az ingatlan ezt
koveté jelzaloggal valo megterhelésével szerzédésszegést
kovetett el a felperessel szemben, de a jogszerzo Il rendii alperes
jogszerzése ez okbol nem lesz érvénytelen. (BH2017.90)

Garancialis szabaly, hogy az alidbbi esetekben a tulajdonjog
bejegyzésének torléséhez és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi adllapot
visszadllitasahoz jogerés birdsagi vagy hatdsagi hatarozat vagy végleges
kozigazgatasi hatésagi hatarozat sziikséges (KAzAY, 2010; KovAcs, 2009) (E-
ING 34.§ (1) bek.):

a) a Ptk. szerinti torlési per esetén a jogiigylet érvénytelenségét vagy a

bejegyzés utolagos helytelenné valasat megallapito jogerds birosagi

hatarozat és a torlésre iranyulo elrendelés alapjan,

b) tulajdonjog-bejegyzés alapjaul szolgalo birosagi hatarozat hatalyon

kiviil helyezésérol vagy megvaltoztatasarol szolo birosagi hatarozat,

valamint a torlésre iranyulo birosagi elrendelés alapjan, vagy

¢) a tulajdonjog-bejegyzes alapjaul szolgalo hatosagi hatarozatnak sajat

hataskorben, illetve tigyészi felhivas nyoman torténd visszavondsa, vagy

birésag, illetve feltigyeleti szerv dltali megsemmisitése vagy hatalyon kiviil
helyezése, valamint a torlésre iranyulo birosagi elrendelés vagy hatosagi
felhivas alapjan

keriilhet sor.

Az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasa a fenti (b) és c)

esetben csak akkor lehetséges, ha az ingatlaniigyi hatosag részére — az
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eredeti ingatlan-nyilvantartasi dllapot visszaallitasa érdekében — a
birosagi elrendelést kiado birosag a birosagi elrendeléssel, illetve a
hatosagi  felhivast kiado hatosag a hatosagi felhivassal egyidejiileg
igazolja, hogy azokat a személyeket, akik az eredeti allapot
visszaallitasaval érintettek, tigyfélként az eredeti allapot visszaallitasa
alapjaul szolgalo eljarasba bevontak.

2. Nemzeti vagyonba tartozo ingatlanok feletti tulajdonjog és egyéb

jogosultsagok bejegyzése

A nemzeti vagyonba tartozé ingatlanok az allam vagy az Onkormanyzat
tulajdonéaban allnak.

Az dllami tulajdonu targyak vagy a kincstari vagyonba, vagy
az allam iizleti vagyonaba tartoznak. A kincstari vagyonba
tartoznak a kizardlagos allami tulajdonba tartozo targyak ,a
nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségii vagyontargyak
(vé. Nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi CXCVI. tv.) és mindazok a
vagyontargyak, igy ingatlanok is, amelyek az allam kozponti
koltsegvetési szerveinek, illetve ezek kiozhasznu szervezeteinek a
feladatellatasahoz sziikségesek. Az allam vallalkozoi vagyondba
azok a vagyontargyak tartoznak, amellyel az dallam a gazdasag
egyenrangu szereplojeként, datmeneti vagy végleges jelleggel,
foszabalykeént az MNV Zrt. utian gazdalkodik. Az énkormanyzati
tulajdonba  tartozo  ingatlanok vagy az  onkormadnyzati
térzsvagyonba vagy az iizleti vagyonba tartoznak.

Az allami vagyon feletti tulajdonosi jogok és kotelezettségek
osszesseget — ha torveny eltérden nem rendelkezik — a Magyar
Allam nevében Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zartkoriien miikods
Részvénytarsasag (a tovabbiakban: MNV Zrt) latja el. (vé. az
allami vagyonrol szolo 2007. évi CVI. torvény (Vagyontv.) 3. §) Az
dllami vagyon felett tulajdonosi joggyakorlo kizardlag a miniszter,
kozponti kéltségvetési szerv, 100%-os allami tulajdonban allo
gazdalkodo szerv lehet.

Az allami vagyonnal a tulajdonosi joggyakorlo maga
gazdalkodik, vagy szerzddes — igy kiilonosen bérlet, haszonbérlet,
megbizas — alapjan azt hasznositasra dtengedi, illetéleg
vagyonkezelésbe, haszonélvezetbe adja. Az dallami vagyon
hasznositasara kotott szerzodések elsodleges célja az adllami
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vagyon hatékony miikodtetése, dllaganak védelme, értékének
megorzese, illetve gyarapitisa, az adllami és kozfeladatok
ellatasanak elosegitése.

2.1. Az allami tulajdonosi jogait gyakorlo személy

A rabizott allami vagyon felett az 4llamot megilletd tulajdonosi jogok és
kotelezettségek Osszességét tulajdonosi joggyakorloként — ha torvény vagy
miniszteri rendelet eltérden nem rendelkezik — a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zartkdriien Miikodo Részvénytarsasag (a tovabbiakban: MNV
Zrt.) gyakorolja.

Azon allami tulajdonban allo ingatlanok felett, amelyek egy része a
Nemzeti Foldalapba tartozik, az MNV Zrt. az agrarpolitikéért felelds
miniszterrel k6zosen gyakorolja.

A magyar allam tulajdonjoganak — nem 6roklés vagy dologi hagyomany
jogcimén torténd — bejegyzésénél be kell jegyezni az allam tulajdonosi jogait
gvakorlo személyt. Az allam térvényes oroklése sziikségképpeni oroklés, amit
vissza nem utasithat, a megszerzett hagyaték rendszerint, értéktdl fliggden a
kivezetésre szant allami vagyon korébe kertiil, és az MNV Zrt. a hatékony ¢és
gazdasagos értékesitésiik, elidegenitésiik irant intézkedik.

A magyar allam tulajdonaban allo ingatlant (egész tulajdoni illetOséget
vagy ezek eszmei hanyadat) érintéen a tulajdonosi joggyakorld személyében
bekovetkezett valtozas bejegyzése a valtozassal jogot szerzé tulajdonosi
joggyakorld kérelmére, a valtozassal érintett ingatlanok atadasat rogzit6 okirat
kivonatanak az atado és az atvevo felek altal hitelesitett masolata benyujtasaval
torténik.

Az allami vagyonnal a tulajdonosi joggyakorldo maga gazdalkodik, vagy
szerz6dés — igy kilonosen bérlet, haszonbérlet, megbizas — alapjan azt
hasznositasra atengedi, illetéleg vagyonkezelésbe, haszonélvezetbe adja.

Az E-ING Vhr. kifejezetten viszont nem sz6l az allami épittet6i
tulajdonosi joggyakorlasra vonatkezo jog bejegyezhetdségérol, amit
egyébként a 2023. évi LXIX. torvény az allami épitési beruhazasok
megvalositasaval Osszefliggésben részletesen szabalyoz.

Az dllam vagy onkormanyzat tulajdonosi mindsége az
ingatlan forgalomképtelenségeérol vagy korlatozottan
forgalomképes jellegerdl is tajékoztathat. Az allam vagy a helyi
onkormanyzat kizdarolagos tulajdondban adllo nemzeti vagyon
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ugyanis forgalomképtelen: nem idegenitheto el, — a torvényben
foglalt kivétellel — nem terhelheté meg, biztositékul nem adhato,
azon osztott tulajdon nem létesitheté (Nemzeti vagyonrol szolo tv.

3.9).

2.2. Vagyonkezeloi jog, kozfeladathoz rendelt vagyonkezeldi jog,
kizarolagos gazdasagi tevékenységhez kapcsolodo miikodtetési jog
bejegyzése, ingyenes haszndlati jog

Az allami vagyon hasznositasa tehat az MNV Zrt. dltal kotott
vagyonkezelési szerzodeéssel is megvalosulhat. A 254/2007.(X.4.)
Korm. rendelet meghatarozza a vagyonkezelési szerzddés tartalmat.
Vagyonkezelési szerzédésen alapulo vagyonkezeldi jog — ha a
vagyonkezelési  szerzédés mdsként nem rendelkezik — a
vagyonkezelési szerzédés megkotesével keletkezik.  Kozponti
koltsegvetési szervvel is kothetd vagyonkezelési szerzddes, de csak
az altalanos piaci feltételek szerint, ellenérték kikotésével. Az MNV
Zrt. ellendrizheti a hasznalatot, kévetelheti a rendeltetésellenes vagy
szerzédésellenes hasznalat megsziintetését, erre nézve kartéritési
igeny illeti meg. Vagyonkezel6i jog harmadik személyre csak az
MNYV Zrt. hozzdjaruldsaval ruhdzhato at. Ha a vagyonkezeldi jog
megsziinik, a kezelt vagyonnal el kell szamolni.

A vagyonkezel6i jog a hatilyos szabalyok szerint foszabalyként
szerzbdéssel keletkezhet, a kozponti koltségvetési szervek elvesztették az eddig
torvényen alapuld jogosultsagukat a vagyonkezel6i jog automatikus
megszerzésére.

Vagyonkezel6i jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetoségre, ezek
eszmei hanyadara, illetve az ingatlan természetben meghatarozott vagy
terliletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni (E-ING Vhr. 44.§ (1)
bek.). Az allami tulajdonban all6 f6ld, illetve a f61don 1évo allami tulajdonban
allo épiilet vonatkozasaban mas-mas vagyonkezel? is bejegyezhetd az ingatlan-
nyilvantartasba.

A bejegyzés konstitutiv hatalyu: Ingatlanra vonatkozo, vagyonkezelési
szerzOdésen alapuld vagyonkezeldi jog az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzéssel jon létre, a vagyonkezel6t azonban a vagyonkezelési szerzédés
hatalybalépésének idépontjatol kezdve megilletik a vagyonkezeld jogai, €s
terhelik kotelezettségei (254/2007.(X.4.) Korm. rendelet 7.§).
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Kozfeladathoz rendelt vagyonkezeldi jog egész ingatlanra, egész
tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara jegyezheté be (E-ING Vhr.
44.§ (1) bek.). A bejegyzett kozfeladathoz rendelt vagyonkezeldi jog hatilya
azonos a szerzddésen alapuld elidegenitési €s terhelési tilalomra vonatkozd
bejegyzés hatalyaval.

A vagyonkezelot megilleté jogosultsagokat — elsdsorban a
koltségvetési szervek iranyaban — alapvetéen lesziikitette a
Vagyontv., és annak végrehajtisara kibocsatott 254/2007. (X.4.)
Korm. rendelet. A vagyonkezel6i jog a korabbi kvaizi
tulajdonjoghol a  haszonélvezeti, hasznalati jogot kitevd
Jjogosultsagokra csokkent vissza.

Onkormanyzati tulajdonban 4ll6 ingatlanra is létesitheté
vagyonkezel6i jog. A helyi 6nkormanyzat a tulajdonaban 1év6 korlatozottan
forgalomképes és forgalomképes vagyonanak rendeletében meghatarozott
korére az onkormanyzati kozfeladat atadasahoz kapcsolodva vagyonkezeldi
jogot 1étesithet. (A helyi 6nkormanyzatokrdl sz616 2011. évi CLXXXIX. tv.).

Kozfeladathoz rendelt vagyonkezeldi jog illeti meg a Miskolci

Egyetem Fenntartojat, a 2021. évi IX. torvény (KEKVA tv.)

alapjan, az Universitas Miskolcinensis Alapitvanyt is.

A Kkizarolagos gazdasagi tevékenységhez kapcsolodé miikodtetési jog
fogalmat és tartalmat a Nemzeti v. tv. 12.§ (3a-g) bekezdései hatarozzak meg.
Az éallam vagy az 6nkormanyzat a kizarolagos gazdasagi tevékenysége (példaul
csOvezetékes szallitas, vasati palyan aru- vagy személyszallitas, gyakorlasanak
idbleges jogat foszabalyként koncesszio formdjaban engedi at. A koncesszios
szerz6dés hatarozott idére, maximum 35 évre kothet. Ha a koncesszid targya
az orszagos és helyi kozutakkal és mitargyaikkal kapcsolatos kizardlagos
gazdasagi tevékenység atengedése, akkor az ezzel 9sszefiiggd jogviszonyban, a
kizarolagos gazdasagi tevékenység gyakorlasara jogosult személyt vagy
szervezetet a tevékenység végzése céljabol részére atadott, valamint a
jogviszony alapjan altala létrehozott, az allam vagy a helyi dnkormanyzat
tulajdonaba keriil6 vagyontargyon (itt: atengedett nemzeti vagyon) a torvény
erejénél fogva miikodtetési jog illeti meg. A kizardlagos gazdasagi
tevékenységhez kapcsolodd muikodtetési jogot a vagyonkezeld joghoz
hasonldan egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre, ezek eszmei hanyadara,
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illetve az ingatlan természetben meghatarozott vagy teriiletnagysagban
kifejezett részére lehet bejegyezni.

Az E-ING Vhr. 71/B.§-a sz6l a jogszabalyon alapulé ingyenes
hasznalati jogrdl, amelyet egész ingatlanra, illetve annak természetben vagy
terlileti mértékben meghatarozott részére lehet bejegyezni. Ez a hasznalati jog
rendszerint az allami tulajdonu ingatlanoknak valamely kozfeladat (oktatasi
vagy kulturélis cél) ellatdsa érdekében mas szervezet részére torténd atadasa
folyamataban jelenik meg, jellemzden a tulajdonjog atruhazasara vonatkozo
megallapodasok megkotéséig terjedd atmeneti idészakban.

3. Tulajdoni varomanyi poziciok biztositasa

Ebbe a pontba latszolag egymastol tavol allo négy kiilonds jogi helyzetet
foglaltunk egybe. Mindenképpen kozO0s sajatossaguk, hogy jovObeni
jogszerzést (tagabb értelemben vett varomanyi helyzetet) biztositanak azaltal,
hogy kizarjak azt, hogy a tulajdonos az érintett ingatlannal a jog jogosultja
hozzajarulasa nélkiil rendelkezhessék, mert a szerzodésen alapul6 elidegenitési
¢s terhelési tilalomra vonatkozo bejegyzés hatilyaval azonos jogi hatéssal
jarnak. Ezen talmenden azonban kiillonboznek, mert amig a tulajdonjog
bejegyzését kdzvetleniil biztositja a tulajdonjog fenntartashoz kapcsolodo vevoi
jog bejegyzése, hiszen a tulajdonjog bejegyzése szdmara a ranghelyet is
elézetesen biztositja, addig a jovobeni épiilet esetében ez kozvetleniill nem
lehetséges, igy hatasaban kimertil a tulajdonos rendelkezési joga fent emlitett
korlatozasaban. A lizingbeadashoz kapcsolodo lizingbevevoi jog bejegyzése is
csak a tulajdonjog kozvetett biztositasara szolgalhat, hiszen a lizingszerz6dés
nem minden esetben vezet automatikusan a lizingtargy tulajdonjoga
megszerzéséhez.

3.1. A tulajdonjog fenntartasa: bejegyzési engedély visszatartdsa,
tulajdonjog fenntartashoz kapcsolodo vevii jog bejegyzése, eljards
felfiiggesztése

Az ingatlan adésvételi szerz6désben a felek megallapodhatnak abban, hogy a
vevOo a vételarat részletekben fizeti meg. Mivel a vevd mar a szerzddés
megkotését kovetden kotelmi igényként kovetelheti a tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez az eladd hozzajaruld nyilatkozatat (bejegyzési
engedély), annak ellenére, hogy az ingatlan teljes vételarat még nem fizette
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meg, az elado a tovabbi vételarrészletek biztositasara tulajdonjog-fenntartassal
¢lhet. Az adasvételi szerzddés megkotésével megindul a  vevd
tulajdonszerzéséhez vezetd folyamat. Ez a jogszerzéshez vezetd, de jelenleg
még hidnyos magénjogi tényallas a tulajdonjog bejegyzésével teljesedik ki. A
vételar kiegyenlitése, mint a feltétel beallasaval (FABOK, 2004) azonban a vevd
tulajdonszerzése még nem kovetkezik be, hiszen a tulajdonjoga bejegyzéséhez
sziikség van az eladd, mint bejegyzett jogosult részérdl kiallitott bejegyzési
engedélyre. Igy ez a vevéi varomany ugyan nem tekintheté miiértelemben vett
dologi varomanynak (LESZKOVEN, 2008), de jogi védelemre érdemes.

A Ptk. 6:216. § (1) bekezdés alapjan az eladd a tulajdonjogat irasban, a
vételar kiegyenlitéséig fenntarthatja, tovabba, a 2025. januar 15-ével hatalyos
modositas  szerint a tulajdonjog-fenntartds idGtartama alatt a vevo
tulajdonszerzésre iranyulo jogat hozzajarulasa nélkiil nem csorbithatja. Ezért a
Ptk. 6:216. § (3) bekezdése alapjan az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog-
fenntartast az ahhoz kapcsolodo vevidi jog feltiintetésével kell az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezni.

Mivel a vevo javara a tulajdonjog bejegyzésének feltétele a bejegyzési
engedély benyujtasa, ezért a gyakorlatban elterjedt megoldas, hogy a szerzodés
megkdtésekor az eljard ligyvédnél az eladd a vevo javara azt letétbe helyezi,
amit az ligyvéd a felek képviseletében eljarva a tulajdonjog bejegyzése iranti
eljaras keretében benyujt, ha a vevO igazolja a vételar megfizetését. A
bejegyzési engedély visszatartasa viszont nem jelent biztositékot arra, hogy a
vételar kiegyenlitéséig az eladd, mint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
tulajdonos wjabb adasvételi szerz6dés ne kothessen, vagy az ingatlanat mas
joggal ne terhelje meg, azaz a vevo tulajdonszerzésre iranyuld jogat barmely
modon csorbithassa. Ezért bir fontossaggal, hogy a vevo javara a tulajdonjog-
fenntartashoz kapcsolddo vevoi jog bejegyzésre keriilhessen.

A tulajdonjog-fenntartiashoz kapcsolod6 vevdi jogot az eladas
targyat képezé egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre vagy ezek
eszmei hanyadara lehet bejegyezni. (E-ING Vhr. 45.§ (1) bek.) Tekintettel
arra, hogy a vevai jog ranghelyére keriil majd bejegyzésre a tulajdonjog, ezt ugy
kell értelmezni, hogy a egész ingatlanra, egész tulajdoni illetOségre vagy az
ingatlan (vagy a tulajdoni illetdéség) azon eszme hanyadrészére kell a vevoi
jogot bejegyezni, amit a szerzodéssel atruhaztak.

A ranghely kozvetett biztositasan tal hogyan biztositja a bejegyzett vevoi
jog a tulajdoni varomanyt?

Az Inytv. ezt két alternativ megolddssal rendezte: 1) A
tulajdonjog-fenntartas, mint tény feljegyzése a szerzédésen alapulo
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elidegenitési és terhelesi tilalom hatalyaval birt. Mivel az Inytv. e
tény fennalltat nem szoritotta idébeli korlatok kozé, ezért ha a felek
a tény feljegyzését nem kétotték , a vevd szerzodésszegése (nem
teljesitése) és a szerzodés megsziintetése miatt a tény torlése
Jelentds problémakhoz vezetett. 2) A fiiggoben tartas: az elado
szerzédésbe foglalt bejegyzési engedély visszatartasara vonatkozo
nyilatkozata alapjan az ingatlaniigyi hatosag az Inytv. 39.§ (3) bek.
f) pontja értelmében a vevé javara a tulajdonjog bejegyzése iranti
beadvany elintézését fiiggoben tartotta a kérelem foldhivatali
benyujtasat kéveto legfeljebb hat honapig, amely hataridd alatt a
jogosult bejegyzési engedélye utolag is benyujthato volt. Az
eljarasi értelemben vett rangsor elve alapjan a késobbi
beadvanyok elintézést is akadalyozta a tulajdonjog bejegyzése
iranti beadvany fiiggében tartasa, viszont, ha a fiiggo jogi helyzet
hat honap elteltét kovetden is fenndllt, akkor a varomanyi jogot
csak ujabb fiiggoben tartassal tudtak biztositani. E ket, egyébként
természetében egymasnak ellentmondo megoldasnak meég az
egyidejii  alkalmazdasa sem orvosolta a  szabalyozdasbeli
hianyossagokat.

Ha a tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodo vevdi jogot bejegyezték a
tulajdoni lapra, akkor az E-ING Vhr. 48.§ (1) bek. a) pontja alapjan az ezt
kovetden beérkezett beadvanyoknal a jog vagy tény bejegyzése iranti eljarast
felfiiggeszti, a vevO jogra alapitott tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem
elbiralasaig, de legfeljebb a vevoi jog bejegyzése iranti beadvany benyujtasatol
szamitott hat honapos hatarido elteltéig.

Hat honapig tehat a rangsor elve alapjan az azt kdvetd rangsorban
benyujtott kérelmeket sem intézi a hatésdg mindaddig, amig a bejegyzési
engedélyt nem poétoljak.

A benyujtastol szamitott hat honap elteltét kovetden megvaltozik a vevoi
jog hatalya, mert ezt kovetden a késdbbi beadvany elintézését eljarasi
szempontbdl mar nem akasztja meg, de a bejegyzés a szerzédésen alapulé
elidegenitési és terhelési tilalommal azonos hatalyava valik: fészabalyként a
jogosult hozzajarulasatol fiiggden tudja a tulajdonos az ingatlant elidegeniteni
vagy megterhelni (E-ING Vhr. 45.§ (2) bek.).

A vevli jogot a felek vagy hatarozott idoére kothetik ki, vagy a
hatarozatlan idére kikotott vevo jogot a bejegyzést kdvetd ot év elteltével a
hatosag torli.



AZ INGATLAN-NYILVANTARTASBA BEJEGYEZHET® JOGOK 93

3.2. Lizingbeaddshoz kapcsolodo lizingbevevdi jog

A Ptk. 6:409.§ értelmében a pénziigyi lizingszerzodés alapjan a lizingbeado a
tulajdonaban all6 dolog vagy jog (a tovabbiakban: lizingtargy) hatarozott idére
torténd hasznalatba adasara, a lizingbevevd a lizingtargy atvételére és lizingdij
fizetésére koteles, ha a szerzodés szerint a lizingbevevo a lizingtargy gazdasagi
¢lettartamat eléré vagy azt meghalad6 ideig valod hasznalatara, illetve — ha a
hasznalat idétartama ennél rovidebb — a szerzodés megsziinésekor a lizingtargy
ellenértek nélkiil vagy a szerzddéskotéskori piaci értéknél jelentdsen
alacsonyabb daron torténd megszerzésére jogosult, vagy a fizetendo lizingdijak
Osszege eléri vagy meghaladja a lizingtargy szerzddéskotéskori piaci értékeét.

A pénziigyi lizingszerz6dés célja, hogy finanszirozast nyuajtson az adott
dolog, jelen esetben ingatlan megszerzéséhez. A lizingszerz6dés alapjan tehat a
lizingbevevo nemcsak a lizingtargy haszndlatiara, hanem annak tulajdonjoga
megszerzésére is jogosulttd valik. A szerzodés hatarozott idére jon létre, a
futamid6 végén a lizingbe vevdé vagy automatikusan tulajdonjogot szerez a
lizingtargyon, vagy jogosulttd valik a lizingtargy maradvanyértéken torténd
megszerzésére. E varomanyi helyzetet hivatott biztositani a lizingbeadashoz
kapcsolodo vevoi jog bejegyzése.

A lizingbeadashoz kapcsolddd lizingbevevdi jogot egész ingatlanra,
egész tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. A
bejegyzés hatalya azonos a szerzddésen alapuld elidegenitési és terhelési
tilalomra vonatkozo bejegyzés hatalyaval (E-ING Vhr. 71.9).

3.3. A jovobeli épiiletre vonatkozo vevdi jog

A jovébeli épiiletre vonatkozo vevoi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. A bejegyzés hatalya
azonos a szerzddésen alapuld elidegenitési €s terhelési tilalomra vonatkozo
bejegyzés hatalyaval (E-ING Vhr. 46.§ (1)-(2) bek.).

Az ingatlaniigyi hatosag a jovobeli épiiletre vonatkozd vevoi jogot a felek
megallapodasaban a megépiilésre meghatarozott hatarozott idé elteltével, a
hatarozatlan idére kikotott jovobeli épiiletre vonatkozd vevoi jogot Ot év
elteltével az ingatlan-nyilvantartasbol hivatalbodl torli. A torolt jovobeli épiiletre
vonatkozo vevoéi jog a felek megallapodasa esetén ismételten bejegyezhetd.
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Az E-ING Vhr. jelentés ujdonsaga a jovobeli épiiletre

vonatkozo vevdi jognak az ingatlanra valo bejegyezhetisége
megengedése. Bar a kifejezés maga a még nem létezé épiilet
tulajdonjoga atruhazasara iranyulo szerzédés (a  tulajdoni
varomany) biztositékat jelenti és egyben a tulajdonjogfenntartdssal
tortenté eladds tényével mutat hasonlosagot, azonban a két
intézmeny tobb szempontbol sem azonos, sem a célja, sem a jog
bejegyzéséhez kapcsolodo jogi hataly tekintetében sem. A polgari
jog lehetové teszi a jovobeni dolog vételet, igy példaul lehetséges,
hogy az epiilet tulajdonosa (kivitelezdje) kotelezettséget vallaljon
egy még nem létezd (fizikailag nem létezd, vagy az ingatlan-
nyilvantartasban fel nem tiintetett, vagy egyébként mar feltiintetett,
de még o6nadllo ingatlanként nyilvantartasba nem vett) épiilet
tulajdonjoga atruhdzasara. Mivel a jovobeli épiiletre is kiterjed
fészabalykent a fold tulajdonjoga, igy a fold tulajdonjoga feletti
rendelkezés  korlatozdasaval — biztosithato lehet a jovobeli
épiiletingatlan felett a valtozatlan tartalmu, akdr tehermentes
tulajdonszerzés. Viszont csak kozvetetten, hiszen az épiilet
tulajdonjoga atruhdzasat meg kell elozze az épiilet 6nallo
ingatlanként valo nyilvantartasba vétele, hiszen csak ekkor
keletkezik forgalomképes dnallo ingatlan. Ezért a vevoi jog
terjedelmének meghatarozasa (miszerint egész ingatlanra,
tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hdanyadrészére lehet
bejegyezni) funkciotlannak tinik, mert az ingatlant terheli, de a
jovobeli épiilet tulajdonjoga (tulajdoni hdnyada) megszerzését
biztositja.

Mint fentebb emlitettiik, jovobeli épiiletre vonatkozo vevéi jog

bejegyzése a felépitendd épiiletre szolo tarsashaz alapitdsa tényt,

az

épiiletben  kialakitando  egyes lakasok  elidegenitése

folyamataban funkciondlisan kiegésziteni képes.

3.4. Bizalmi vagyonkezelés korébe vont ingatlan

A Ptk. bizalmi vagyonkezelési szerz6désrol szolo szabalyai (Ptk. 6:310-330.§§)
¢s a bizalmi vagyonkezelésrdl szolo torvény (2014, évi XV. torvény)
rendelkezése szerint a vagyonkezeld tulajdondba atruhazott ingatlanra e tény:

,.bizalmi

vagyonkezelés alapjan fennallo Kkezelt vagyonba tartozé
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tulajdonjog” tény bejegyzése kérelmezhetd. A vagyonkezeld ugyanis a sajat
nevében, tulajdonosként, de a vagyonrendel6 (vagy kedvezményezett személy)
javara jar el és csak a szerzddésben foglalt feltételek és korlatok kozott
rendelkezhet a vagyontargyakkal, tovabba a tény bejegyzése a kedvezményezett
lehetséges varomanyat is biztositja (B. SZABO ET.AL, 2014).

A bizalmi vagyonkezelés alapjan fennalld kezelt vagyonba tartozo
tulajdonjog tényét egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek
eszmei hanyadara lehet bejegyezni. Ezt a tényt egyidejileg a szerzédésben
megjeldlt tobb vagyonrendeld esetén és tobb kedvezményezett javara is be lehet
jegyezni.

Tobb kedvezményezett javara szolo bejegyzés esetén a szerzddésben
foglaltaknak megfelelden a kedvezményezettek egymas kézotti sorrendjeét és az
Oket megilleté tulajdoni hanyadot is fel kell tiintetni. Ha a vagyonrendel$ a
kedvezményezettek kozott sorrendet nem allitott fel, illetve, ha a
kedvezményezetteket egyenld aranyban illeti meg a tulajdoni varomany, a
bejegyzésben erre a koriilményre kiilon nem kell utalni (E-ING Vhr. 88.§).

4. Lakasszovetkezeti tagot megilleto alland6 hasznalati jog

A lakasszovetkezet tulajdondban 4ll6 lakasra a
lakasszovetkezeti tagot megilleté allandé hasznalat jogat az
onallé ingatlanként nyilvantartott egész szovetkezeti lakasra
kell bejegyezni. Tobb személy allandé kozos hasznalataba adott
lakas esetében a bejegyzésben az egyes jogosultakat megilletd
allandé lakashasznalati jog terjedelmét is fel kell tiintetni a
ko6zos tulajdonra vonatkozé szabalyok szerint. (E-ING Vhr. 47.

)

A lakasszovetkezetekrol szold 2004. évi CXV. tv. 10.-14.§-aiban
megallapitia a lakasszOovetkezet (nyugdijashazi szovetkezet vagy
idiilészovetkezet) tulajdoni és hasznalati viszonyait. A lakasszovetkezet
legalabb hét alapito tag altal alapitott jogi személy.

A lakasszovetkezetben a lakdsok a tagok (a mem tagok) vagy a
lakasszovetkezet tulajdoniaban allnak. (Lasd a szdvetkezeti hdz
nyilvantartasa alfejezetet)

Amennyiben az alapszabaly rendelkezése szerint a lakas is a szovetkezet
tulajdonaban all, akkor a tagot az altala hasznalt lakasra allando (iidiiléegység
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esetében id6leges) hasznalati jog illeti meg. Az allandé hasznalati jog (,,kvazi
tulajdonjog”) masnak atengedhetd, atruhazhato, feltéve ha a jogot szerzd
megfelel a tagsagi feltételeknek. Az alland6 hasznalati jogot a lakasszovetkezet
tulajdondban 4ll6, 06ndll6 ingatlanként nyilvantartott egész lakasra
(idiildegységre, garazsra) lehet bejegyezni. A lakas allando hasznalati joganak
visszterhes atruhazasa esetében a lakasszovetkezetet az eldvasarlasi jogra
vonatkoz6 szabdlyok szerinti jog illeti meg (kérheti a szdvetkezet a hasznalati
jog rea torténd atruhazasat).

5. Megallapodason és birdsagi hatarozaton alapulé foldhasznalati
jog

E-ING Vhr. 48. § (1) A mas tulajdonaban all6 foldon épitkezés
céljabol alapitott foldhasznalati jogot egész foldrészletre, illetve a
foldrészlet természetben vagy teriileti mértékben meghatarozott
részére lehet bejegyezni a név szerint meghatarozott épitkezo javara
(megallapodason alapul6 foldhasznalati jog) a foldrészlet tulajdoni
lapjanak III. részére.

(2) A mas tulajdonaban allo foldrészleten létesitett egyéb onallo
ingatlanhoz tartozé foldhasznalati jogot az egész foldrészletre, illetve
a foldrészlet természetben vagy teriileti mértékben meghatarozott
részére az egyéb 6nallé ingatlan mindenkori tulajdonosa javara kell
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

(3) A foldhasznalati jogot az egyéb 6nallé ingatlan mindenkori
tulajdonosa javara kell bejegyezni akkor is, ha

a) a megallapodason alapuld foldhasznalati jog jogosultja, e joganak
bejegyzését kovetéen, az altala létesitett épiilet egyéb onallo
ingatlanként valé bejegyzését kéri,

b) a mas tulajdonaban 4llé foldrészleten létesitett egyéb onallé
ingatlanra az épitkez6 birdsagi hatarozattal szerzett tulajdonjogot.
(4) Annial az egyéb oOnallo ingatlannil, amelynek mindenkori
tulajdonosat a foldhasznalati jog gyakorlisa megilleti, a tulajdoni lap
L. részén kell utalni arra a foldrészletre, amelyre a foldhasznalati jog
vonatkozik.

(5) A foldhasznailati jog jogosultjanak név szerinti megnevezése
helyett a foldrészlet tulajdoni lapjanak III. részén utalni kell arra az
egyéb onallo ingatlanra, amelynek mindenkori tulajdonosit a
foldhasznalati jog megilleti.
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(6) Ha az egyéb onallé ingatlanként nyilvantartott épiiletnek és az
alatta fekvo foldrészletnek azonos a tulajdonosa, a foldrészlet vagy
az egyéb 6nallé ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa vagy atszallasa
esetén az egyéb 6nallé ingatlan mindenkori tulajdonosat megilleté
foldhasznalati jogot a tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg be kell
jegyezni.

A foldhasznalati jog keletkezése €s bejegyzése szempontjabol kilon kell
valasztani a megallapodason alapuldé és a birdsagi hatarozaton alapulod
foldhasznalati jogot. Mind a két eset azon fOszabaly aloli kivételt jelent,
miszerint a fold tulajdonosat megilleti (a folddel alkotorészi kapesolatban allo
alul- és feliilépitmény) az épiilet tulajdonjoga is.

Torvény rendelkezése alapjan az épitdé megszerzi az épiilet tulajdonjogat
réépités esetében, ha az épiilet értéke a fold értékét jelentdsen meghaladja, és a
foldtulajdonos kéri a birdsagtol, hogy allapitsa meg, hogy a raépité csak az
épiilet tulajdonjogat szerezte meg, a foldét nem. (Ptk. 5:70.§ (2) bek.) Ebben az
esetben az ¢épiilet tulajdonjoga megszerzésével egyidejileg a birosag
hatarozataban rendelkezik az épililet mindenkori tulajdonosat megilletd
foldhasznalati jogrol. A birdsagi hatarozatban rogzitett, torvényen alapulo
foldhasznalati jog bejegyzése deklarativ hataly. Ahogyan térvény erejénél
fogva keletkezik a fold és épiilet elvalo tulajdonjoga esetén a fold és az épiilet
tulajdonosait kolcsondsen megilletd eldvasarlasi jog is.

Amennyiben az épitkezd és a fold tulajdonosa az épitkezést megel6zden
irasban megallapodnak abban, hogy az emelt épiilet tulajdonjogat az épitkez6
szerzi meg, az épitkezd, mint jogosult javara keriil bejegyzésre, konstitutiv
hatallyal az épitkezés céljara a megdllapodason alapulo féldhaszndlati jog. Az
éptilet felépitését kovetden — annak 6nallo ingatlanként térténd bejegyzésekor —
az ¢épiiletingatlan mindenkori tulajdonosa javara keriil bejegyzésre a
foldhasznalati jog, még abban az esetben is, ha az épiilet, mint 6nalld ingatlan
kialakitasakor ennek a jognak a foldrészletre teherként valod bejegyzését az
éptilet tulajdonosa elmulasztotta kérelmezni. Ez utobbi szabaly alkalmazando
akkor is, ha a bir6sag hatarozataban nem rendelkezett az épiilet mindenkori
tulajdonosat megilletd foldhasznalati jogrol.

Ha a foldtulajdonos kérte az épiilet 6nalld ingatlankénti feltiintetését,
akkor a foldhasznalati jogot csak az épiilet vagy a fold elidegenitése esetén
(azzal egyidejiileg) kell bejegyezni.

Az épiilet, mint 6nallo ingatlan esetében a tulajdoni lap I. része tartalmaz
utalast az épiilet mindenkori tulajdonosat megillet6 foldhasznalati jogra, mig a
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foldrészlet tulajdoni lapja III. része tartalmazza teherként az azon létesitett
foldhasznalati jogot.

Itt kell roviden emlitést tenni az un. tartos foldhasznalati jogrol,
amely haszndlati jog 1987. augusztus 31.-ig volt érvényesen
bejegyezheto az ingatlan-nyilvantartasba. A tartos foldhasznalati jogot
— a Ptk. (150.-154. §§) és az 1976. évi 33. tvr. azota hatdlyon kiviil
helyezett rendelkezései alapjan — allami és szovetkezeti tulajdonban allo
foldon  gazdasagi  tevékenység vagy épités céljara lehetett
maganszemélyek vagy jogi személyek szamara alapitani. A 27/1987.
(VIL.30.) MT rendelet szol a tartos foldhasznalatba adott foldek
sorsarol, amelyek jelentds része a foldhasznalok tulajdonaba keriilt, mig
mds résziikon tovabbra is fennmaradt a tartos foldhasznadlati jog. Az
Inytv.-t novellarisan modosito 2005. évi CXXIL. tv. 53.§ (5) bek. szerint
ezen tartos hasznalatba adott ingatlanok 2006. marcius 2.-an a torvény
erejenél fogva a tartos foldhasznalok tulajdondba keriilnek, de a
tulajdonjog bejegyzésére a foldhasznalo kérelmére keriil sor.

A foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot, hasznalat jogat, telki
szolgalmat és kozérdekii hasznalati jogot nem érinti, ha a hasznalati joggal
terhelt ingatlant mas ingatlannal 6sszevonjak. (V6. 2013. évi CLXXIV. torvény
7.8) A foldhasznalati jog megszlnik viszont abban az esetben, ha ugyanaz a
személy lesz a foldrészlet és az egyéb 6nallo ingatlan tulajdonosa.

Az épitkezés céljara alapitott foldhasznalati jog funkcidjaban azonos
lehet a Ptk. 2023. évi moddositasaval bevezetett 0j korlatolt dologi jog, az
épitményi jog tartalmaval, ezért az ingatlannak foldhasznalati joggal terhelt
részén épitményi jogot csak a foldhasznalati jog jogosultjdnak javara és a
foldhasznalati joganak torlésével egyidejiileg lehet alapitani (Ptk. 5:159/B. § (3)
bek.). Az épitményi jog szabalyait 1asd a késGbbiekben.

E-ING Vhr. 85.§ (1) A foldhasznilati jog gyakorlasanak
szerz6déses szabalyozasa tényét foldhasznalati joggal terhelt
foldrészletre, valamint arra az egyéb 6nallé ingatlanra lehet
bejegyezni, amelynek a mindenkori tulajdonosat a
foldhasznalati jog megilleti.

A Ptk. a foldhasznalati jog torvényi tartalmat nem fejti ki részletekbe menden:
a foldhasznalati joganal fogva az épiilet tulajdonosa az épiilet rendeltetésszerti
hasznalathoz sziikséges mértékben jogosult a fold hasznalatara és hasznai
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szedésére, valamint a hasznalat aranyaban koteles viselni a fold fenntartasaval
jaro terheket. A Ptk. ezért lehet6vé teszi, hogy a jog tartalmat, gyakorlasanak
modjat, kiilondsen pedig a foldtulajdonos és az épiilet tulajdonosa kozotti
viszonybol eredd, az épiilet 1étesitésével és a fold haszndlataval kapcsolatos
kérdeseket a felek szerzodéssel rendezzék. Akar az épiilet tulajdonjogat terheld
elidegenitési vagy terhelési tilalmat is kikothetnek. E szerzodés tartalma
harmadik személyekkel szemben hatdlyossd valik, ha a féldhasznalat
szerzddéses szabalyozisanak tényét az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik.
(Ptk. 5:19.§ (2) bek.)

6. Haszonélvezeti jog, tulélé hazastars haszonélvezeti joga, 6zvegyi
jog és hasznalat joga

A haszonélvezeti jog nem mas, mint a tulajdonjogot terheld olyan idegen
dologbeli jog, amely alapjan a jogosult a mas tulajdondban 4all6 dolgot
birtokolhatja, hasznalhatja, hasznai szedheti, gylimdlcsoztetheti, hasznalatat
masnak atengedheti, de a jogviszony megsziinése utan a dolgot allaganak
sérelme nélkiil vissza kell adnia.

Haszonélvezeti jog alapulhat jogszabalyon vagy szerzédésen (a biroi
gyakorlat Kkiterjesztett értelmezése alapjan egyéb jogiigylettel, igy
végrendelettel is alapithatd). A jogiigylettel engedett haszonélvezeti jog
bejegyzése konstitutiv hataly.

A haszonélvezeti jog alapitasanak specialis, de gyakran el6forduld esete a
tulajdonjog atruhazasaval egyidejlileg a haszonélvezeti jog fenntartisa
(visszatartasa).

A gyakorlatban  elterjedt megoldist a Ptk. a
cselekvoképtelen vagy korldtozottan cselekvoképes személyeknek a
gvamhatosagi jovahagyassal érvényes jognyilatkozatai korében is
nevesiti: nincs sziikség a gyamhatosag jovahagydsara, ha az
ingatlan nem tehermentes megszerzése abban all, hogy az ingatlan
ellenérték nélkiili megszerzésével egyidejiileg, az ingyenes juttatast
nyujto személy javara haszonélvezeti jog alapitisdra keriil sor.

(Ptk. 2:15. § (2) bek., 2:23.§ (4) bek.).

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés korében logikai problémat okozott,
hogy a tulajdonos sajat javara hogyan alapithat haszonélvezeti jogot, illetve, ha
mar a tulajdonjogot atruhazta, ezért az 0j tulajdonos bejegyzési engedélyére
lenne sziikség a haszonélvezeti jog bejegyzéséhez. A Kuria ezt a 1/2017. szamii
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Kozigazgatasi—munkatigyi—polgari jogegységi hatarozataval, a
kovetkezOképpen oldotta fel, elsajatitva azt a tételt, hogy ,,a fenntartott
haszonélvezet a tulajdonnak 4t nem szallt része”(Grosschmid Béni, vo.
Kurucz, 2017):
1. Haszonélvezetet keletkeztet, ha a tulajdonos a tulajdonjogat a sajat
maga javara sz6l6 haszonélvezettel terhelten ruhazza at.
2. A tulajdonatruhazé szerzédésnek a haszonélvezeti jog fenntartisara
iranyulo kiilon jogcimet nem kell tartalmaznia.
3. A fenntartott haszonélvezeti jog bejegyzéséhez nincs sziikség sem
kiilén okiratra, sem bejegyzési engedélyre.
4. Az ingatlaniigyi hat6ésag a fenntartott haszonélvezeti jogot a
tulajdonjog bejegyzési kérelem teljesitésével egyidejiileg, hivatalbol
jegyzi be.

A haszonélvezeti jog bejegyezhetd egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetésegre, ezek eszmei hanyadrészére, az ingatlan teriiletnagysagban vagy
természetben meghatdrozott részére. Haszonélvezet alapithatdé az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogon is. A bejegyzésben fel kell tiintetni a
haszonélvezeti jog idétartamat is, illetleg azt, hogy a haszonélvezeti jog a
jogosultat élete végeig megilleti (holtig tartd haszonélvezeti jog). Jogi személy
javara hatdrozatlan idore alapitott haszonélvezeti jog 50 évig all fenn.
Haszonélvezeti jogot tobb jogosult javara egyidejlileg is be lehet jegyezni
(példaul hazastarsak javara), fel kell azonban tiintetni, hogy a haszonélvezeti
jog a jogosultakat kdzosen vagy egymadst kovetd sorrendben illeti-e meg (E-
ING Vhr. 50.9).

Az Inytv. rendelkezése értelmében a tulélé hdzastars torvényes

oroklésen alapulo haszonélvezeti jogdt "ozvegyi jog" elnevezéssel

kellett megjelolni. Az E-ING Vhr. azonban nem indokolja, hogy miért

tesz kiilonbséget a tulélo hazastars haszonélvezeti joga és az 6zvegyi

jog kozott. Az 1959-es Ptk. értelmében az ozvegyi jog valoban az

ozvegyet illette meg, a hagyaték egészén, igy biztositva az 6zvegy

életsziikségleteit, ennek okan csak wj hazassaga megkotéséig dall fenn,
tartalma pedig az allagorokésok altal korldtozhato és megvalthato
volt. Esszeriinek tiinik, hogy az E-ING Vhr. az ézvegyi jog kifejezést

a régi Ptk. alapjan keletkezo ezen haszonélvezeti jogra tartja fenn.

A Ptk. a tlél6 hazastarsat a leszarmazok mellett allagorokossé teszi (egy
gyermekrész illeti meg), és csak az 6rokhagyoval kdzosen lakott lakas és hozza
tartozd berendezési és felszerelési targyak felett tartja fenn a hazastarsat
torvényes Oroklés alapjan megilletd haszonélvezeti jogat. Ennek a megvaltasat
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kizardlag a hazastars igényelheti. Az 6rokosok azonban osztalyos egyességgel
a teljes hagyatékra kiterjedo holtig tartd haszonélvezeti jogot is biztosithatnak a
gyermekrész helyett.

A hasznalat joga lényegében nem mas, mint korlatozott tartalmi
haszonélvezeti jog, mert a jogosult a mas tulajdonaban allo dolgot csak sajat és
vele egylittéld csaladtagjai sziikségleteit meg nem haladé mértékben
hasznalhatja és hasznosithatja, és nem illeti meg a hasznalat joganak atengedése
sem, a személyes szolgalmi jellegbdl eredden. A hasznalat jogara egyébként a
haszonélvezeti jog szabalyait kell alkalmazni. A hasznalat joganak
méltanyossagon alapuld specidlis esete, amikor a kozos tulajdon
megsziintetésével egyidejiileg az ingatlanban bennmaradé volt tulajdonostars
javara a birosag a tulajdoni hanyadaval egyezémértékii hasznalati jogot
alapithat. (5:84. § (4) bek.)

A hasznalat jogat az ingatlan egészére vagy természetben (példaul
lakashasznalat) vagy teriiletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni. (A
lakashasznalat, mint specialis hasznalati jog, nem tévesztendé Ossze a
lakéasszovetkezeti tagot megilletd allando hasznalati joggal.)

7. Epitményi jog

Az épitményi jog az ingatlan hasznalatat biztosité korlatolt dologi jogok
kiilonds 1j valfaja, 2023. juniusi bevezetése ota. A Ptk. 5:159/A.§ alapjan az
épitményi joganal fogva a jogosult az ingatlanon vagy annak felszine alatt
épiiletet létesithet, illetve hasznosithat. Ennek soran jogosult az épiilet
épitésére vagy épittetésére, és ennek érdekében az ingatlan igénybevételére,
jogosult tovabba a felépiilt vagy az ingatlanon mar fennallo épiilet birtoklasara,
hasznalatara és hasznainak szedésére.

Epitményi jogot egész ingatlanra, illetve annak természetben vagy
teriileti mértékben meghatarozott részére lehet bejegyezni (E-ING Vhr.
T1/A.8).

Az épitményi jog alapvetden nem célozza az épitkezést kdvetden az
épiilet vagy mas épitmény tulajdonjoganak megszerzését, ebben tér el a
megallapodason alapulo6 foldhasznalati jogtol. Mégis, ahogy fentebb érintettiik,
a fogalmi atfedés elkeriilése érdekében, ha az adott ingatlanra mar épitkezés
céljara foldhasznalati jog bejegyezve, akkor az ingatlan foldhasznalati joggal
terhelt részén kizarolag a foldhasznalati jogosult javara és a f6ldhasznalati jog
egyidejii torlésével lehet az épitményi jogot bejegyezni.
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Az épitményi jog hatarozott idore, legfeljebb 50 évre alapithato, irasbeli
szerz6déssel vagy az ingatlan tulajdonosa egyoldall, sajat javara torténd
alapitdsaval. A bejegyzésben az épitményi jog fennallasanak hatarozott —
legfeljebb Gtven évig tarté — idotartamat fel kell tiintetni.

Mas, jogligylettel 1étrehozott korlatolt dologi jogokhoz hasonloan, az
épitményi jog is bejegyzéssel keletkezik, viszont megszlinhet az id6 leteltével,
lemondassal, nemgyakorlassal (15 éven at) vagy az épitményi jogbol fakado
kotelezettségek stilyos megsértése miatt a birdsag hatarozata alapjén,
megsziintetéssel.

Az épitményi jog atruhdzhatdo és megterhelhetd. Az épitményi jog
gyakorlasara vonatkozdéan a Ptk. rendelkezései, a rendes gazdalkodas
kovetelménye és az épitésiigyi szabalyok keretei kozott az épitményi jogot
alapitd szerzddés tovabbi korlatozasokat és kovetelményeket is megallapithat.
Ha az épitményi jogot alapitoé szerzédésben kikototték, hogy az épitményi
jogot a jogosult csak az ingatlan tulajdonosanak hozzajarulasaval
idegenitheti el vagy terhelheti meg, e korlatozasra a bejegyzésben utalni
kell.

Az épitményi jog megsziinésével az ingatlannal tartésan egyesitett épiilet
az ingatlan alkotorésze marad, kivéve, ha a felek az épitményi jogot alapitd
szerzddésben az épiilet és a fold elvalo tulajdonara vonatkozé szabalyok szerint
abban allapodtak meg, hogy az épiilet 6nalld ingatlanként az €pitményi jog
jogosultjanak tulajdonaba keriil. Ekkor meriil fel Gjra annak sziiksége, hogy a
fold és ¢épiilet elvald tulajdonjogara tekintettel a torvényen alapuld
foldhasznalati jog bejegyzésre kertiljon.

8. Telki szolgalmi jog

A telki szolgalmi jog, szemben a haszonélvezet és hasznalat jogaval, mint
személyes szolgalmakkal, nem egy konkrét személyt, hanem egy adott ingatlan
mindenkori birtokosat illeti meg az ingatlan hasznalata soran felmeriild
valamilyen pontosan meghatarozott sziikséglet kielégitése céljabol. Telki
szolgalom alapjan az ingatlan mindenkori birtokosa atjards, vizellatas,
vizelvezetés, pince Iétesitése, vezetékoszlopok elhelyezése, épiilet
megtamasztasa céljara vagy az ingatlan mindenkori birtokosa szamara elényos
mas hasonld célra mas ingatlanat meghatarozott terjedelemben
hasznalhatja, vagy kovetelheti, hogy a masik ingatlan birtokosa a
jogosultsagabol egyébként folyd valamely magatartastol tartézkodjék.
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A szolgalom alapulhat jogszabalyon (pl. sziikségbeli ut: Ptk. 5:160.§ (2)
bek.), birdsagi vagy hatosagi hatarozaton, szerzddésen, vagy keletkezhet
elbirtoklds utjan is. Megsziinhet a jogrél vald lemondassal, megsziintetéssel,
nemgyakorlassal (15 év) illetve a sziikséglet megsziinésével. Megsziinik a telki
szolgalmi jog akkor is, ha az uralkodo6 és a szolgalo telket 0sszevonjak. Viszont
nem sziinik meg pusztan amiatt, hogy ugyanaz a személy lesz a két telek
tulajdonosa.

Ha a telki szolgalmi jog ingatlan-nyilvantartason kiviil keletkezett
(torvény rendelkezése vagy elbirtoklas alapjan, a telki szolgalmi jog jogosultja
a birosagtol kérheti a szolgalmi jog fennalltanak, terjedelmének és gyakorlasa
koriilményeinek megallapitasat és kérheti a jog ingatlan-nyilvantartisba vald
bejegyzését (vo. 2013. évi CLXXIV. tv. 10.§).

A telki szolgalmi jog mindig az egész ingatlant terheli, de annak
gyakorlasa térben meghatarozott. Az ingatlant terheld telki szolgalmi jogot
egész ingatlanra, illetve annak természetben vagy teriileti mértékben
meghatarozott részére lehet bejegyezni. (E-ING Vhr. 52.§ (1) bek.). A
bejegyzésben meg kell jelolni a szolgalmi jog targyat.

A telki szolgalmi jog tehat meghatarozott ingatlanok vonatkozasaban all
fenn (uralkodo telek és szolgalo telek), ezért bejegyzése is rendelkezik néhany
specialitassal. Anndl az ingatlannal, amelynek mindenkori tulajdonosat a telki
szolgalmi jog megilleti (a tovabbiakban: uralkodé telek), a tulajdoni lap I.
részen kell utalni arra az ingatlanra, amelyre a telki szolgalmi jog gyakorlasa
vonatkozik (a tovabbiakban: szolgalé telek). A telki szolgalmi jog
jogosultjianak név szerinti megnevezése helyett a tulajdoni lap I1I. részén utalni
kell az uralkodo telekre, amelynek mindenkori tulajdonosat a szolgalmi jog
megilleti.

9. Kozérdekii hasznalati jogok

A Ptk. 5:164. §-a alapjan ingatlanra kozérdekbél, a jogszabalyban
feljogositott személyek javara — hatésag hatarozataval vagy az érintett
feleknek a hatarozatot potlé megallapodasiaval — szolgalmat vagy mas
hasznalati jogot lehet alapitani. A kozérdekli hasznalati jog (beleértve a
kozérdeki szolgalmakat is) az ingatlan kozérdekbdl torténd korlatozasat jelenti,
ezért a kisajatitishoz hasonldéan, a hasznalati jog alapitasaért a korlatozas
mértékének megfelel6 kartalanitas jar.
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A kozérdekil szolgalmakat és hasznalati jogokat egész ingatlanra,
illetve annak természetben vagy teriileti mértékben meghatarozott részére
lehet bejegyezni jogszabalyban feljogositott személyek javara.

Ezek a hasznalati  jogoknak nevezett jogosultsagok mads
tulajdonaban allo ingatlan haszndlatat  kozérdekbdl  biztositjak,
tartalmukat, alapitasuk konkrét modjat agazati jogszabalyok hatarozzadk
meg pl. a foldméresi és téerképészeti tevekenységrol szolo 2012. évi XLVI
torveny, a banydszatrol szolo torvény 1993. evi XLVIII. torvény, az
ontozéses gazdalkodasrol szolo 2019. evi CXII. térvény vagy a a
villamos energiarol szolo 2007. évi LXXXVI. torvény.

Az E-ING Vhr. az alabbi jogokat sorolja fel, mint kézérdekii
haszndlati jogokat:

a) allando jellegii foldmeérési jelek elhelyezését biztosito hasznalati
Jjog,

b) foldmindsitési mintaterek elhelyezését biztosito hasznalati jog,

¢) allamhatarjelek elhelyezését biztosito haszndlati jog,

d) gazipari sajatos épitmények elhelyezését, illetve tizemeltetését
biztosito vezetékjog és haszndalati jog,

e) vezetékjog,

f) vizvezetési szolgalmi jog,

g) vizhaszndlati szolgalmi jog,

h) a banydszatrol szolo térvény szerinti szolgalom (a tovabbiakban:
banyaszati célu szolgalom),

i) vasuti hasznalati jog,

J) mederhaszndlati jog,

k) elomunkalati jog,

1) villamosenergia-ipari épitmény elhelyezését biztosito haszndlati
Jjog

m) villamosenergia-ipari épitmény céljara szolgalo
vezetékszolgalom,

n) villamosenergia-ipari épitmény céljara szolgalo haszndlati
szolgalom,

0) ontozesi szolgalom.
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10. Ko6zos tulajdon hasznalatara vonatkozo jog

A koz0s tulajdon hasznalatanak, birtoklasanak kérdésében a tulajdonostarsak
megallapodhatnak. Ha a birosag elott meg nem tamadjak a Ptk. 5:79.§ alapjan,
akkor a tulajdonostarsak altal hozott tobbségi hatarozat (megallapodas vagy
szerz6dés) az abban részt nem vevd tulajdonostarsakat is kotelezi. A biroi
gyakorlat ingott abban a kérdésben, mégha az észszertiség elvének meg is felel,
hogy a tulajdonostarsak kozotti szerzédés hatdalyat  kiterjesszék a
tulajdonk6zosségbe késobb belépd tulajdonostarsakra is (SANDOR, 2014). E
probléma feloldasara szolgal a kozos tulajdon hasznalatira vonatkozd jog
bejegyzésének lehetdsége, amely funkciojaban a foldhasznalati jog szerz6déses
szabalyozasa ténye bejegyzéséhez all kdzel, mégis a jogalkotd a bejegyezhetd
jogok kozott helyezte el, utalva talan arra a nem éppen szerencsés helyzetre,
amikor példaul a tarsashazi kozos tulajdonba tartozoé felszini teriileten,
parkolohelyen a gyakorlatban megjelent a tulajdonos javara a ,,f6ldhasznalati
jog” bejegyzésének igénye.

Itt kell megjegyezni, hogy még a szerzédéses megallapodas alapjan, az
erga omnes (dologi) hatalyt keletkeztetd ingatlan-nyilvantartasba bejegyzéssel
sem teremthetd olyan helyzet, amely ellentmond a Ptk 5:74.§aba foglalt elvnek:
A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e
jogot azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatia a tobbiek jogainak és a
dologhoz fiiz6do lényeges jogi érdekeinek sérelmére.

A koz6s tulajdon hasznalatara vonatkozoé jogot kozos tulajdonban
allo egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei
hianyadara vagy tarsashazi ingatlanra, az ingatlan természetben
meghatarozott vagy teriiletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni.

A koz6s tulajdonban all6 egész ingatlan hasznélatara vonatkozé jog
bejegyzését a tulajdonostarsak kozosen kérhetik, a tarsashazi kozos tulajdon
hasznalatara vonatkozé jog bejegyzését a tarsashaz k6zos képviseldje kérheti.

A bejegyzésben fel kell tiintetni,
— akozds tulajdon hasznalatara vonatkozo megosztas térbeli vagy idobeli
modjat
— a hasznalati jog 1étrejottének alapjaul szolgalo okiratot.
A hasznalati jog l1étrejottének alapjaul a kdvetkezo okiratok szolgalhatnak:
— a felek egyhangt kotelmi megallapodasa vagy hatarozata;
— a felek sz6tobbséges hatarozata;
— birdsagi hatarozat; vagy a
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— tarsashaz alapit6 okirata. (E-ING Vhr. 49.§)
A Foldforgalmi tv. alapjan foldnek mindsiilé ingatlanra e jogot nem lehet
bejegyezni.

11. Jelzalogjog, onallé zalogjog, atalakitiasos oOnallé zalogjog,
alzalogjog

Zalogjog alapjan a jogosult a kovetelésének biztositasara szolgalo
zalogtargybol mas koveteléseket megel6z6 sorrendben kielégitést kereshet,
ha a biztositott kdvetelés kotelezettje nem teljesit. (Ptk. 5:86.§ (1) bekezdés)

A zilogjog nem mas, mint szerz6dést biztositd  olyan
mellékkdotelezettség, amely dologi fedezetet nytjt arra az esetre, ha a kotelezett
nem teljesit. A zdlogjog mas megkdzelitésben nem mads, mint korlatolt dologi
jog, idegen dologbeli jog (a tulajdonos kdteles tlirni, hogy a jogosult
meghatarozott 0sszeg erejéig a zalogtargybol kielégitést keressen), értékjog,
amely a dolog értékébdl meghatirozott Osszegre jogosit fel. A zéalogjog
mellékkotelezettség-jellegébol fakad az a fontos sajatossaga, hogy
foszabalyként jarulékos jellegii, az azt biztositd kovetelés létezésétol és
mértékétol fligg: igy a kovetelés megsziinésével a zalogjog is megszlinik. Ezen
okbdl a zalogjog értékére és fennalltara a kozhitelesség elve nem terjedhet ki,
zalogjog vonatkozasaban nem vélelmezheto az ingatlan-nyilvantartas teljessége
¢s helyessége.

A zélogjog alapulhat jogszabalyon (pl. lakis bérbeadojat megilletd
torvényes zalogjog), vagy alapitasa torténhet zdlogszerzédéssel és ez alapjan a
jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével. A zalogjog bejegyzéshez
sziikséges a zalogszerzdés (és a bejegyzési engedély) csatolasa. Az E-ING
Vhr. kivételes rendelkezése alapjan viszont elegendd lehet a zdlogkdtelezett
bejegyzési engedélye is, ha az egyedileg meghatarozza a zalogtargyat, és a
zalogkdtelezett az ingatlannak vagy a jognak ingatlan- nyilvantartasba
bejegyzett tulajdonosa vagy jogosultja, tovabba a bejegyzési engedély
rendelkezik mindazon alaki és tartalmi kellékekkel, amelyeket az E-ING. a
bejegyzés alapjaul szolgalo okiratokra vonatkozdan elGir.

Ingatlant csak jelzalogjog utjan lehet elzalogositani. Jelzalogjog
lényege, hogy a zalogtargy a zalogkdotelezett birtokaban marad, aki kdteles annak
épségét megodrizni. Az ingatlant terhel6 jelzalogjogot egész ingatlanra, egész
tulajdoni illetéségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni, a bejegyzés
a zélogjog keletkezésének feltétele.

Ingatlanra vonatkozo dtruhdazhato jog is elzalogosithatd, ebben az
esetben a zalogjogot szintén az ingatlan-nyilvantartasi bejegyz¢s keletkezteti.
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A mar zalogjoggal biztositott kovetelésre vagy oOnalldo zalogjogra
alzalogjog is alapithatd, az alzalogjogra a jelzalogjog szabalyait kell
alkalmazni.

A jelzalogjogi bejegyzésben fel kell tiintetni a jelzdlogjog jogosultjat,
meg kell jelolni a zalogjoggal biztositott kdvetelést, az alapul szolgalo egy vagy
tobb jogviszonyra utalassal és az Gsszeg meghatarozasaval vagy a bejegyzés
alapjaul szolgélod okiratra torténd utaldssal. Fel kell tiintetni a személyes
kotelezettet is, ha nem azonos az elzalogositott ingatlan tulajdonosaval.
Fogyasztoi  zalogszerzodés esetén a bejegyzésnek tartalmaznia kell a
jelzélogjoggal biztositott 0sszeg megjelolését is.

A 7zilogjog alapitasara vonatkozé Ptk.-beli szabalyok rendkiviil
rugalmasak ¢€s részletesek, amelyet az E-ING Vhr. lekovet. A zalogjog lehet
egyetemleges (tobb ingatlant terheld) vagy keretbiztositéki jellegi.
Egyetemleges jelzalog esetében erre minden egyes ingatlan tulajdoni lapjan
utalni kell. A korabban hatalyos szabalyok szerint alapitott vagyont terheld
(lebego) zdlogjog konkretizalasaként a kielégitési jog megnyilasakor az
ingatlanra jelzalogjog jegyeznek be (LESZKOVEN, 2001).

Az 6nallé zalogjog 1ényege, hogy pénziigyi intézmény javara ingatlanon
jelzalogjog ugy is alapithatd, hogy az a zalogtargyat a biztositott koveteléstol
fiiggetleniil, meghatarozott 6sszeg erejéig terhelje. Az 6nalld zalogjogot alapito
un. biztositéki szerzodés a zalogtargy megjelolésén kiviil azt a meghatarozott
Osszeget tartalmazza, amelynek erejéig a zalogtargybol kielégités kereshetd. Ezt
az Osszeget az ingatlan-nyilvantartasban is fel kell tlintetni, nem elegendd
pusztan az okirat tartalmdra utalni. Az 6nall6 zalogjog természetére nézve
szintén jelzalogjog. Az o6nallo zalogjog jelzalogjogga, a jelzalogjog Onallo
zalogjogga atvaltoztathat6. Ennek mikéntjére a részletszabalyokat az E-ING
Vhr. 67.§-a tartalmazza.

A zalogjoggal biztositott kovetelés részlegesen is atruhazhato (vagy
egyébként atszall), ekkor az atszallas mértékét hanyadrészben vagy
Osszegszerlien kell meghatarozni, és rendelkezni kell a fennmarado és az atszallt
jelzalogjog egymas kozotti rangsorarol. Jogszabaly vagy a felek eltérd
rendelkezése hianyaban azt kell feltiintetni, hogy az atszallott jelzalogjogot a
fennmarado a rangsorban megel6zi. (E-ING 65.9)

A zélogjog ranghelyével 6sszefliggd tények bejegyzését 1asd a kdvetkezo
fejezetben.
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12. Végrehajtasi jog

A végrehajtas szabalyait a birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL tv.
tartalmazza (Vht.). A torvény hatalya kiterjed minden hatarozatba foglalt
dontés, vagy végrehajthato okiratba foglalt kovetelés végrehajtasi eljarasara és
foszabalyként a kozigazgatdsi végrehajtasi eljards behajtasi végrehajtasi
szakaszara is. A végrehajtas célja legtobb esetben a végrehajtast kérd
pénzkovetelésének a kielégitése, tehat kielégitési (behajtasi) céla. A
végrehajtas lehet biztositasi jellegii, amely biztositasi intézkedés, zarlat vagy
bliniigyi zarlat foganatositasaban jelentkezhet, és célja, hogy a kielégitési (azaz
behajtasi célu) végrehajtas foganatositasaig az ados rendelkezési jogat
korlatozza, és ezaltal a kielégités fedezetének elvonasat megakadalyozza. A
biztositasi jellegli végrehajtas soran az ingatlan vagyontargy biztositadsa az
ingatlanra torténd (blniigyi) zarlat, zar ala vétel, ill. biztositasi intézkedés
tényének a bejegyzésével torténik; ezekrdl az egyes bejegyezhetd tények
korében esik szo.

Az ado6s ingatlan vagyontargyara vezetett (kielégitési) végrehajtas (Vht.
136-162. §§) els6 mozzanata az ingatlan lefoglalasa: A végrehajté az ingatlan
lefoglalasa végett felhivja az ingatlaniigyi hatosagot, hogy a végrehajtasi jogot
jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba. A lefoglalds a végrehajtasi jog
bejegyzésével valosul meg. A lefoglalas célja a tulajdonos rendelkezési joganak
korlatozasa, ezért a lefoglalt ingatlanra vonatkozolag jogot csak azzal a
feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kérd végrehajtasi jogat nem
sérti, €s a végrehajtas céljat nem hiusitja meg. (Vht. 138.§ (6) bek.).
Végrehajtasi jogot a birdsagi végrehajtasra, valamint a kdztartozas behajtasara
vonatkozé jogszabalyok korlatai kozott egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetoségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni. (E-ING Vhr. 68. §)
Ha t6bb tulajdoni lapon nyilvantartott ingatlanra jegyeztek be ugyanarra a
kovetelésre vonatkozd végrehajtasi jogot, akkor erre a tulajdoni lapon utalni
kell.

A jelzalogjoggal biztositott kovetelés, valamint az 06nallé zalogjog
érvényesitésére vonatkozo végrehajtasi jog bejegyzése soran a bejegyzésben fel
kell tiintetni a kovetkezo szoveget: ,,a végrehajtasi jog részben vagy egészben
jelzalogjog, illetve 6nalld zalogjog érvényesitését szolgalja”, és utalni kell a
bejegyzéssel érintett jelzalogjogra vagy 6nalld zalogjogra.

Az ados tulajdonaban levd ingatlant az ingatlan jellegére, miivelési agara
¢s az ingatlant terhel6 jogra vagy tilalomra, tovabba az ingatlanhoz kapcsolodo,
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tényekre tekintet nélkiil végrehajtas ala
lehet vonni. (Vht. 136.§ (1) bek.) A végrehajtas célja az ingatlan elsésorban
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arverési vagy arverésen kiviili értékesitése. Az arverési vevé — a hatdsagi
hatarozattal vagy hatosagi arveréssel torténd tulajdon-szerzésmod alapjan —
tehermentesen szerzi meg az ingatlan tulajdonjogét, néhany alabb részletezett
kivételtdl eltekintve. Az arverési vevore teherként atszall ugyanis a bejegyzett
telki szolgalmi jog, a szerzodésen alapuld bejegyzett haszonélvezeti jog, a
torvényen alapuld haszonélvezeti jog (bejegyzéstdl fiiggetleniil), az épitményi
jog és a kozérdekli hasznalati jog (atmeneti idére a foldforgalmi torvény altal
megjelolt foldhasznalati jogosultsag is) (Vht. 137.§) (v6. MOCSAR A. Zs.,
2019). Szerzédésen alapuld haszonélvezeti jog akkor sziinik meg az arverési
vevo tulajdonszerzésével, ha a végrehajtas bejegyzett jelzalogjoggal biztositott
pénzkovetelés kielégitésére folyik, és a haszonélvezeti jogot a jelzalogjog
bejegyzését kdvetden jegyezték be a nyilvantartasba, vagy a haszonélvezo a
végrehajtast kéro kielégitéséért felelds.

Az adohatosag dltal foganatositando végrehajtasi eljarasokrol szolo
2017. évi CLIII torvény rendelkezései kiegészitik a Vht. szabalyait.

Ezekben az esetekben az dallami ado- és vamhatosag, valamint az
onkormanyzati adohatosag altal (a tovabbiakban egyiitt: adohatésag)
megallapitott, nyilvantartott, torvényen vagy énkormanyzati rendeleten
alapulo fizetési kotelezettségek vagy un. adok modjara behajtando
koztartozasok végrehajtasarol van szo.

Az adohatésag az ingatlan lefoglalisa végett megkeresi az
ingatlaniigyi hatosagot, amely a végrehajtasi jogot soron kiviil bejegyzi
az ingatlan-nyilvantartasba. A végrehajtasi jog bejegyzése érdekében
tett intézkedés ellen benyujtott végrehajtasi kifogasnak a megkeresés
alapjan teendo ingatlaniigyi hatosagi intézkedesre halaszto hatdlya
nincs.

Az adohatosag az ados tulajdonat képezé ingatlan lefoglalasat,
illetve értékesitését mellozheti, ha az ingatlant terheld jelzalogjog miatt
annak értékesitésébol az adohatosag kovetelésének kielégitése nem
varhato.

Ha az ingatlan-végrehajtasnak nincs helye, illetve az adohatosag
a vegrehajtasi jog bejegyzését az utobbi eset alapjan mellozi, az
adohatosag a tartozas és jarulékai erejéig az ados ingatlandara
Jelzalogjogot jegyeztethet be. Az adohatosag a jelzdalogjog bejegyzése
végett megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot, amely a jelzalogjogot soron
kiviil bejegyzi az ingatlan-nyilvantartasba. A jelzdalogjog-bejegyzés
érdekében tett intézkedés ellen bemyujtott végrehajtasi kifogasnak a
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megkeresés alapjan teendd ingatlaniigyi hatosagi intezkedésre halaszto
hatalya nincs.

A jelzalogjog bejegyzését kovetden, ha a végrehajtas mds formdi
nem vezettek eredményre, az adohatosag megkeresheti az ingatlaniigyi
hatosagot a jelzalogjog torlése és a végrehajtasi jognak a jelzalogjog
ranghelyére soron kiviil térténé bejegyzése irant.

13. Elidegenitési és terhelési tilalom, elidegenitési tilalom, terhelési
tilalom vagy a rendelkezési jogot korlatozo egyéb tilalom

Az ingatlan-nyilvantartasi jog (E-ING Vhr. 20.§) a fenti tilalmakat
nem a tények, hanem a bejegyezhetd jogok kozott listazza, ezért ezeket
itt ismertetjiik és nem a tények kozott.

Az elidegenitési és—vagy terhelési tilalom forrasa lehet jogszabaly vagy
jogiigyleti kotelezettségvallalas. A tulajdonosi részjogositvanyok kozil a
rendelkezési jogot korlatozza az elidegenitési és/vagy terhelési tilalom, ezért az
egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetségre, illetve ezek eszmei hanyadara
lehet bejegyezni.

A szerz6désen alapul6 elidegenitési €s terhelési tilalmat abbol a célbol
lehet kikotni, hogy az atruhdzonak vagy harmadik személynek (de nem a
vevonek) valamilyen jogat biztositsak. Az alapitasanak nem feltétele, hogy a
tulajdonjog atruhazasaval egyidejilleg torténjen. A szerzOdéssel kikotott
elidegenitési €s terhelési tilalom kapcsolddhat példaul vételi jog vagy épitményi
jog alapitasdhoz. Jogszabalyon alapul6 ilyen tilalom keletkezik példaul az
oroklési szerzOdéssel lekotott ingatlan felett, az Orokés varomanyat
biztositando.

Mivel a rendelkezési jogot korlatozo tilalom jarulékos természettl, a Ptk.
nem teszi lehetdvé 6nallo, a biztositott jog nélkiil vald alapitasat. A biztositott
jog atruhasaval egyiitt atszall, és ha ez a biztositott jog megsziinik, a
rendelkezési jog ezen korlatozottsaga okafogyottd valik, a tilalom megszinik
(BoDZzAsI, 2020).

A Ptk. 5:31.§ alapjan a tulajdonjog targyara vonatkozo jog biztositasa
érdekében a tulajdonos harmadik személlyel szemben hatalyosan a tulajdonjog
targyara elidegenitési és terhelési tilalmat (vagy elidegenitési, vagy terhelési
tilalmat) alapithat. Ingatlan esetén az ingatlan-nyilvantartasban azt a jogot is fel
kell tlintetni, amelynek biztositasara a tilalom szolgal. Azaz a bejegyzésben 1)
utalni kell arra a bejegyzett jogra, amelynek biztositasara e tilalom szolgal, vagy
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2) fel kell tlintetni azt az ingatlannal kapcsolatos, az ingatlan visszakovetelésére
vagy az ingatlannal 6sszefiiggésben egyéb kovetelésre iranyulo jogot, amelyet
a tilalommal a bejegyzés alapjaul szolgald okirat szerint biztositani kivannak
(E-ING Vhr. 69.§ (2) bek.).

Az elidegenitési és/vagy terhelési tilalomba {itk6z6 rendelkezéshez a
jogosult hozzajarulasa sziikséges. Az elidegenitési és terhelési tilalommal
ellentétes rendelkezés hatalytalan azzal szemben (a dologi rendelkezd tigylet
relativ hatalytalansaga, MENYHARD, 2018), akinek jogat a tilalom biztositja,
kivéve, ha a rendelkezés jogosultjahoz intézett hozzajaruld nyilatkozataval
hatalyossa valik.

A szerzddéssel létesitett elidegenitési és terhelési tilalomba iitkdzo
rendelkezés hatalytalansagara a jogosult akkor hivatkozhat, ha a tilalmat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték (v6. nem dologi jogok és tények
bejegyzésének hatdlya), vagy egyébként a rendelkezésre jogot alapitd személy
egyébként rosszhiszemi volt, vagy a rendelkezés ellenérték nélkiil tortént.

A tulajdonjog szerzédésen alapuld atruhazasa vagy megterhelése (a
bejegyzett tilalom terjedelmétdl fliggden) e feljegyzett tilalom jogosultjanak
hozzajarulasaval jegyezheto csak be az ingatlan-nyilvantartasba. A tilalom aldl
tehat kivételt képeznek a jogszabalyon, vagy birdsagi, hatosagi hatarozaton
alapul6 jogok, tovabba a végrehajtasi jog bejegyzése.

Az E-ING Vhr. tobb esetben is utal adott joghoz kapcsolt hataly korében
a szerzOdéssel létesitett elidegenitési és terhelési tilalom hatalyara (példaul
tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodo vevéi jog), tehat azokban az esetekben is
a tovabbi ,,iitk6z6” jog vagy tény bejegyzéséhez a jogosult hozzajarulasara van
sziikség.

A jogszabalyban vagy bir6sagi hatarozattal meghatarozott személyek
javara megallapitott elidegenitési és terhelési tilalomra a szerzdéssel 1étesitett
elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni.
Jogszabalyon alapuld elidegenitési tilalom keletkezik példaul az allami,
onkormanyzati lakast vagy helyiséget vételi jog alapjan megszerz6 személlyel
szemben, mert 4 évig nem idegenitheti el a. Ezek bejegyzéséhez nem sziikséges
a jogosult hozzajarulasa, ahogyan a végrehajtasi jog bejegyzéséhez sem.

Ha a felek masként nem rendelkeztek, akkor az 6roklési szerzOdéssel
elidegenitési és terhelési tilalom keletkezik az drokhagyoval szerzodott fél
javara, amely a szerzodéssel leko6tott ingatlanra vagy annak eszmei hanyadara
az Orokhagyo bejegyzési engedélye nélkiil is bejegyezhetd (Ptk. 7:50.8).

A rendelkezés jogat egyéb modon korlitozé tilalmat a lehetd
legnagyobb részleteséggel kell az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni:
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— tulajdonjog elidegenitésen és terhelésen kiviili egyéb részjogositvanyai
koziil melyet vagy melyeket és milyen terjedelemben korlatoz, és

— fel kell tiintetni azt az egy vagy tobb jogot, amelynek alapitasa esetén
sziikség van a tilalom jogosultjanak a hozzajarulasara

— tovabba az ingatlan természetben meghatarozott vagy teriileti
mértékben kifejezett részére is be lehet jegyezni (E-ING Vhr. 70.9).

14. Elévasarlasi, visszavasarlasi valamint vételi jog

Az elovasarlasi jog olyan egyoldali hatalmassag, amely alapjan a jogosult,
feltéve, ha a dolgot a tulajdonos el kivanja adni, kikényszeritheti az adasvételi
szerzddés vele valo megkotését. Eldvasarlasi jog, mint egyoldalu hatalmassag,
kizarolag adasvételi szerzdés (azaz vételi szandék) esetében “aktivalodik”,
csere vagy ajandékozas esetében kizart. A tulajdonos az altala elfogadni kivant,
a harmadik személy altal tett vételi ajanlatot, mint sajat eladasi ajanlatat az
elévasarlasra jogosulttal koteles teljes terjedelemben kozolni, és ha azt az
elévasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozattal elfogadja, akkor a
szerzddés vele jon létre.

Az el6vasarlasi jog alapulhat szerzodésen (feltétel az irdsbeliség) vagy
jogszabalyon (pl. kozods tulajdon esetében a tulajdonostarsakat megilletd
elévasarlasi jog vagy pl. telepiilési onkormanyzatot megilletd elévasarlasi jog
telepiilésrendezési feladatok megvalositasat szolgalo ingatlanon). Amennyiben
a dolog tulajdonosa az elévasarlasi jog megsértésével adja el dolgat, akkor a
szerzOdés a jogosulttal szemben hatalytalan, rosszhiszemii vevd esetében a
dolog atadasat kovetelheti a vételar kifizetése fejében. A johiszemii vevo
esetében csak a dolog tulajdonosatol kovetelhet kartéritést. Az elévasarlasi jog
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésével mindenkivel szemben hatalyossa
valik (v0. bejegyzés hatalya), aki a bejegyzést kovetden a dolgon valamely jogot
szerez (Ptk. 6:226.§.).

Elovasarlasi jogot egész ingatlanra, egész tulajdoni illetéségre vagy ezek
eszmei hanyadéara lehet bejegyezni. Ha meghatarozott idore kotottek ki, a
bejegyzésben a jog gyakorlasanak végso idopontjat fel kell tiintetni.

Ha az ingatlanon (bejegyzett vagy az ingatlan-nyilvantartas adataibol
megallapithatd jogszabalyon alapuld) elévasarlasi jog all fenn, és nem az
elévasarlasra jogosult javara jegyeznek be tulajdonjogot, bejegyzés iranti
kérelemhez csatolni kell a jogosult legalabb teljes bizonyité ereji
maganokiratban megtett nyilatkozatat arrol, hogy az elévasarlas jogaval
nem Kkivan élni.
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E nyilatkozat helyett lehetséges az is, hogy az érdekelt személyek
igazoljak, hogy

1) az eldvasarlésra jogosult hataridon beliil nem tett nyilatkozatot.
Ehhez csatolni kell az elado kozokiratba foglalt, illetve iigyvéd vagy
kamarai jogtandcsos altal ellenjegyzett maganokiratban megtett
nyilatkozatat arrol, hogy az elévasarlasra jogosulttal a vételi ajanlatot
kozolte, o6t az eldovasarlasi joga gyakorldsaval —kapcsolatban
nyilatkozattételre felszolitotta, azonban az elévasarlasra jogosult a
felhivasra a megadott hataridon beliil irasban nem nyilatkozott. A
nyilatkozattételre valo irasbeli felszolitast és a vételi ajanlat kozlését az
elado az atvételt igazolo irattal kételes igazolni (atvételi elismervény
vagy tertiveveny).

2) nyilatkozat beszerzése a jogosult tartdzkodasi helye vagy maés
korilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevé késedelemmel
jarna,

Ilyenkor a bejegyzéshez elegendd a szerzodo felek egyiittes nyilatkozata,

amelyben el kell adni a rendkiviili nehézséget vagy a szamottevd

késedelmet valosziniisité tényeket.

3) az eldvasarlasra jogosultakat az eladasi szandékrol és az ajanlatrol a
tarsashdz vagy szovetkezeti hdz esetében a kozos helyiségben valo
kifiiggesztéssel értesitette (tehat nem sziikséges tértivevény vagy atvételi
elismervény).

It feltetel, hogy az eldvasarlasi joggal érintett ingatlan tarsashazi

kiilonlapon, garazsként van feltiintetve. Ebben az esetben elfogadhato

tarsashaz esetében a kozos képviselé vagy az intézobizottsag elndke,
szovetkezeti hdznal a szovetkezet képviseletére jogosult személy teljes
bizonyito erejii maganokiratba foglalt nyilatkozata arrol, hogy a vételi
ajanlatot az ajanlati kétottség idotartamara a tarsashaz vagy szovetkezeti
haz  kozés  haszndlatu  helyiségében  figyelemfelkeltd ~ modon
kifiiggesztette.(KiSS T., 2023a, 2023b; Rosta, 2022)

Vételi jog olyan egyoldali hatalmassag, amely alapjan a jogosult
nyilatkozatdval minden tovabbi feltétel nélkiil létrehozza az adasvételi
szerz6dést. Ezért a vételi jog gyakorldsa esetén a vételi jog jogosultjanak
igazolnia kell, hogy az ingatlan megvasarlasdra vonatkoz6 egyoldalu
nyilatkozatat a kotelezettel kozolte. A kérelemhez csatolni kell a vételi jog
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gyakorlasat tartalmazo egyoldala nyilatkozatot magaban foglalé okiratot is. A
vételi jog szintén alapulhat jogszabalyon vagy a felek irasbeli megallapodasan
(opcids jog). A Ptk. hatarid6t nem szab a vételi jog gyakorlasara, de ha a vételi
jogot meghatarozott idore kototték ki, akkor a bejegyzésben meg kell jelolni e
jog gyakorlasanak végsé idopontjat.

Mivel a tulajdonjog ,.el6zménye” ezért a tulajdonjoghoz hasonldéan a
vételi jogot is egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei
hanyadara lehet bejegyezni. Nem jelent azonban olyan tulajdoni varomanyt,
amely okbol pusztan az alapitdsa miatt korlatozni kellene a tulajdonos
rendelkezési jogat, nem teremt tehat elidegenitési és terhelési tilalmat. 4 vételi
jog bejegyzése tehat nem akadalyozza a tovabbi jogok és tények bejegyzését.
Tovabba, ha a vételi jog jogosultja ¢l jogaval, akkor ezeket a jogokat és tényeket
is csak az adott jog vagy tény jogosultjanak hozzajaruldsa esetén lehet tordlni.
A rangsor elvébdl kovetkezOen azonban az egymassal versengd jogosultsagok
korében a korabbi ranghelyen bejegyzett, tehat korabban hatalyosult jog elonyt
¢lvez, ezért a vételi jog gyakorlasa esetén nem kell csatolni a vételi jog
bejegyzését kovetéen bejegyzett elOvasarlasi vagy visszavasarlasi jog
jogosultjanak nyilatkozatat arr6l, hogy e jogaval nem kivan élni. (E-ING Vhr.
55.§ (6) bek.)

Mind a harom jogosultsagra igaz, hogy ha az ingatlanra szerzdédéssel
létesitett jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik, az mindenkivel
szemben hatalyos, aki a bejegyzést kovetden az ilyen dolgon valamely jogot
szerez. A kotelmi jogosultsag dologi hatalyt nyer, de egyben tartalméban is
atalakul (vO. bejegyzés elve).

gy példdaul a biztositéki célii vételi jog jogosultianak helyzete is
megvaltozik, ha az ingatlan tulajdonjoga atruhazasra keriil. Bar a
vételi jogot az uj tulajdonossal szembeni is gyakorolhatja, viszont a
korabbi biztositéki jelleg megsziinik, igy a vételi jog gyakorldasakor a
vételdr-fizetési kotelezettséget nem tudja csokkenteni az adossal (az
eredeti tulajdonossal) szemben fenndllo kovetelései beszamitdasaval

(EBH2014. P.3).

A visszavasarlasi jog nem mas, mint olyan vételi jog, amely a dolog
el6z6 tulajdonosat, azaz az eredeti szerzodés eladgjat illeti meg. Erre tekintettel
a visszavasarlasi jog bejegyzése csak a vevO tulajdonjoganak egyidejl
bejegyzésével torténhet, és vonatkozhat az egész ingatlanra, egész tulajdoni
illetéségre illetve ezek eszmei hanyadrészére. Az E-Ing Vhr. ezen tulmenden
azonban nem kapcsolja hozza a vételi jog szabalyaihoz a visszavasarlasi jog
bejegyzésére vonatkozd szabalyokat, igy hallgat arrol a kérdésrdl is, hogy a
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visszavasarlasi jogot kovetoen bejegyzett egyéb jogoknak és tényeknek mi lesz
a sorsa, ha a volt tulajdonos a visszavasarlasi jogat gyakorolja.

15. Tartasi, életjaradéki jog és gondozasi jog

Tartéasi szerz6dés alapjan az eltartd arra vallal kotelezettséget, hogy a jogosultat
megfeleléen eltartja, illetéleg gondozza. Eletjaradéki szerzédésben nem
természetbeni ellatast, hanem id0szakonként esedékes pénzosszeget (jaradékot)
vagy terménymennyiséget hataroznak meg a felek. A tartasra jogosult (vagy az
0 tartdsara szerzOdést kotd személy) a tartas ellenértékeként tipikusan
valamilyen ingatlan vagy nagy értékii ing6é vagyontargy tulajdonjogat ruhazza
at az eltartora. Tekintettel arra, hogy az atruhazas mar a tartasi (életjaradéki)
szerz0dés megkdtésével megtorténik, az eltartott szamara biztositékként az a
lehetoség adott, hogy a tartdsi kotelezettséget, mint ,,telki teherjogot” az
ingatlan-nyilvantartisba bejegyeztesse, feltéve, ha a kotelezett az 6t terhelo
kotelezettség biztositasara mas megfelel6 biztositékok nem ad. Ha az eltarto
nem vagy nem megfelelden nyujtja a tartast, a jogosult a végrehajtasi szabalyok
szerint kielégitést kereshet a tartasi joga alapjan az ingatlanbol, még akkor is,
ha idékozben az eltart6 azt elidegenitette. (Ptk. 6:494.§)

A gondozasi szerzédés a Ptk. dltal nem nevesitett atipikus szerzodés,
amelyben a gondozdsra kételezett nem a sajat vagyona, hanem a jogosult
vagyonanak terhére nyujtia — az egyébkent sokszor fizikailag és mentalisan
is megterheld — dpolasi-gondozasi szolgaltatast. Ezért ismeri el a Ptk.
szolgaltataskent az ordklesi szerzddes korében.

Mivel a jogosultsag dolog értékébdl meghatarozott dsszegre jogosit, ezért
a zalogjoghoz hasonloan a tartasi, é€letjaradéki és gondozasi jogot egész
ingatlanra, egész tulajdoni illetdségre vagy ezek eszmei hanyadara lehet
bejegyezni.

A tartasi jog bejegyzése nem azt biztositja, hogy az atruhazott ingatlant a
tartasra jogosult tovabbra is haboritatlanul hasznalja, hogy a tartasra kotelezett
a lakhatasat ebben az ingatlanban biztositsa. A tartisra jogosult ezen
szlikségletét a haszonélvezeti joga visszatartasaval biztosithatja.

A tartdsi jog bejegyzésének specidlis esete, amikor az Oroklési
szerzb6désben az Orokhagyd mas személy javara nyujtando tartds vagy
¢letjaradék fizetéséért cserébe (vagy gondozas nyujtasa ellenében) nevezi
orokosétll a kotelezettet. Az 6rokhagyo halalat kovetden a szerzodéses drokos
megszerzi az Orokséget. Viszont, ha a kotelezettsége a harmadik személlyel
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szemben kiterjed az Orokhagyd halala utani idére is, akkor a hagyatéki
eljarasban az ingatlan-hagyatékot a harmadik személy javara fennallo tartasi
joggal terhelten kell atadni, és a tartasi jogot a hagyatéki eljardst lefolytatd
kozjegyz6 megkeresésére (sic!) az ingatlan-nyilvantartasba be kell jegyezni.
(Ptk. 7:48.8)

Az E-ING Vhr. ezzel szemben kizardlag a gondozasi joggal
Osszefiiggésben emeli ki, hogy a szerzédéses oOrokoés tulajdonjoganak
bejegyzésével egyidejiileg lehet bejegyezni. Ennek valdszinileg az az oka,
hogy a Ptk. fent emlitett 6:494.§-a kovetkezetes alkalmazasa a tartasi, ill.
¢letjaradéki jog bejegyzését csak a kotelezett részérdl egyéb biztositék adasa
hidnyaban teszi lehetdve.
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VIIl. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 tények

Az E-ING Vhr. 21.§-aban 57 pontban (és szamos alpontban) sorolja fel azokat
a tényeket, amelyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetok. A teljeskoriiség
elvének értelmében (E-ING 9.§) az E-ING Vhr. ezen szakasza taxativ listat
tartalmaz, ennek folytan kitett a folyamatos mddositasnak, barmelyik felsorolt
tény vonatkozasaban alljon is be (4gazati) jogszabalymodositas.

Az alabbiakban ezen tényeket egyes szempontok mentén csoportositva
ismertetjiik, kivéve azokat, amelyeket a korabbi fejezetekben —példaul valamely
jog bejegyzésével dsszefliggésben — mar emlitettiink.

1. A jogosultra vonatkozo tények

72. § (1) Jog vagy tény bejegyzésével egyidejiileg a jogosult kiskorusaganak
vagy gondnoksag ala helyezésének tényét is be kell jegyezni, ha ez a
bejegyzés idopontjaban fennall. A gondnoksag ala helyezés tényét be kell
jegyezni, ha a gondnoksag ala helyezés azt kovetéen tortént, hogy a
jogosultat a tulajdoni lapra bejegyezték.

(2) Torolni kell a kiskorisag és a gondnoksag ald helyezés tényét, ha a
kiskorusag, illetve a gondnoksag ala helyezés megsziinését igazoljak. Az
ingatlaniigyi hatosag torli a kiskorusagra vonatkozo bejegyzést akkor is,
ha az SZL vagy az ingatlan-nyilvintartas adataibdl kétségteleniil
megallapithaté, hogy a jogosult a tizennyolcadik életévét betoltotte.

1.1. A jogosult kiskorusdga vagy gondnoksdg ala helyezése

A kiskortsag vagy a cselekvoképességet érinté gondnoksag alatt allas a jogosult
(tulajdonos) cselekvoképességét korlatozza vagy kizarja, amely koriilmény az
ingatlan-tulajdon feletti rendelkezését kiilondsen befolyasolja. Korlatozottan
cselekvOképes személyek (14. életévét betoltott kiskora ill. olyan nagykort
személy, akit ilyen hatalyd — az ingatlanat érintd tgyletcsoportokban
cselekvoképességet részlegesen korlatozd — gondnoksdg ala helyeztek)
jognyilatkozatai érvényességéhez a torvényes képviselo Dbeleegyezése
sziikséges, cselekvOképtelen személyek helyett a torvényes képvisel6 tehet
érvényesen nyilatkozatot. Ingatlan elidegenitésével vagy megterhelésével
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Osszefiiggd jognyilatkozatok érvényességéhez minden esetben sziikséges a
gyamhatosag jovahagyasa is.

Az E-ING Vhr. 72.§-a alapjan az ingatlaniigyi hatdsag koteles arra, hogy
barmely jog vagy tény bejegyzésével egyidejileg a jogosult, jogszerzd
kiskortisagat is tiintesse fel az ingatlan-nyilvantartasban. A gondoksag ala
helyezést tényét, barmikor, akar a bejegyzéssel egyidejiileg, akar, ha késobb
tortént, akkor azt kovetden is be kell jegyezni.

Ha a bir6sag az alperes cselekvoképességét teljesen vagy az ingatlannal
vald rendelkezés tekintetében részlegesen korlatozta, és az alperesnek ingatlana
van vagy ingatlanon haszonélvezeti joga all fenn, tovabba ingatlanra az alperest
érintd egyéb jog vagy tény van bejegyezve, az elséfokl birdsdg hivatalbol
elrendeli a gondnoksag ala helyezésnek az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését (Pp. 446.§ (3) bek.).

Ha a gondnoksdag ala helyezett személy tulajdondban olyan
ingatlan van, amellyel kapcsolatban az elsé foku birosag a kiilon
jogszabalyban foglaltak szerint nem intézkedett, a gyamhivatal
megkeresi az ingatlan fekvése szerint illetékes ingatlaniigyi
hatosagot a gondnoksag ala helyezés tényéenek az ingatlan-
nyilvantartasba torténd feljegyzése irant (149/1997. (IX. 10.) Korm.
rendelet 150. §).

Ha a gondnoksagot megsziintetik, e tényt torélni kell, vagy a
birosag hatarozata alapjan vagy annak hianyaban a gyamhatosag
felhivasara.

Torolni kell a kiskorasag és a gondnoksag ala helyezés tényét, ha a
kiskortsag, illetve a gondnoksdg ala helyezés megsziinését igazoljak. Az
ingatlaniigyi hatosag torli a kiskorusagra vonatkozo bejegyzést akkor is, ha az
SZL vagy az ingatlan-nyilvantartas adataibol kétségteleniil megallapithato,
hogy a jogosult a tizennyolcadik életévét betoltotte.

1.2. Felszamoldsi eljardas, végelszamoldsi, egyéb fizetésképtelenségi és
adossdgrendezési eljards

Mind a felszamolasnak, mind a végelszamolasnak a célja az ados gazdalkodd
szervezet illetve jogi személy jogutod nélkiili megsziintetése.
A felszamolasi eljaras olyan eljaras, amelynek célja, hogy a
fizetéskeptelen ados jogutod nélkiili megsziintetése soran a hitelezdk
Csodtv.-ben meghatarozott modon kielégitést nyerjenek. Felszamolasi
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eljaras megindulasat kovetoen az ados gazdalkodo szervezet
keépviseletét a  felszamolo veszi at, ezt kdvetden érvényes
jognyilatkozatokat csak o tehet.

Végelszamolasnak akkor van helye, ha a cég jogutod nélkiil tortéend
megsziinése esetén a cég nem fizetéskeptelen, és a cégre vonatkozo
jogszabaly elterd rendelkezést nem tartalmaz. A végelszamolo a
vegelszamoldas kozzétételétol szamitott tizendt napon beliil — sziikség
szerint — értesiti a végelszamoldas meginditasarol az ingatlantigyi
hatosagot, a végelszamolds ténye bejegyzése érdekeben (vo. Ctv.).

Ha jogszabdly masként nem rendelkezik, a felszamolasi eljaras, illetve
végelszamolas tényének bejegyzését kovetden tovabbi bejegyzések csak a
felszamolo, illetve végelszamold kérelme alapjan teljesithetok. A bejegyzésben
fel kell tiintetni a felszdmolot, illetve a végelszamolot, és meg kell jeldlni a
felszamolas és végelszamolas kezd6 id6pontjat is. (E-ING Vhr. 73.§)

Ha az Europai Parlament és a Tanacs 2015. majus 20-1 (EU) 2015/848
rendelete alapjan indult a fizetésképtelenségi eljaras, ¢és az ados
Magyarorszagon telephellyel vagy ingatlannal rendelkezik, akkor ezen eljaras
meginditasat is be kell jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba, mint a
fizetéskeéptelenségi eljarasrol szo6lo, ezen EU rendelet hatdlya ala esd, az ados
ellen inditott fizetésképtelenségi eljarast.

Ezen kiviil, a természetes személyek adossdgrendezésérdl szolo 2015. évi
CV. térvény szerinti eljardas indulasardl is tajékoztathat a nyilvantartas. E tv.
25.§-a szerint a Csaladi Cs6dvédelmi Szolgalat hatosagi felhivassal elrendeli az
adossagrendezési eljarasra vonatkozd adat bejegyzését az ingatlan-
nyilvantartasba. A bejegyzés hatalya azonos az elidegenitési és terhelési
tilalomra vonatkozo bejegyzés hatalyaval.

1.3. A kiilfoldi székhelyii vdllalkozds fioktelepének, kereskedelmi
képviseletének cégjegyzékbdl torténd torlése

A kiilfoldi székhelyti vallalkozasok magyarorszagi fioktelepeirdl és
kereskedelmi képviseleteirol 1997. évi CXXXII. torvény definicioja
szerint:

A fioktelep a kiilfoldi vallalkozas jogi személyiséggel nem
rendelkezo, gazdalkodasi onallosaggal felruhazott olyan szervezeti
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egysege, amelyet onallo cégformaként a belfoldi cégnyilvantartasban
a kiilfoldi vallalkozas fioktelepeként bejegyeztek.

A kereskedelmi képviselet: a kiilfoldi vallalkozas sajat nevében
vallalkozasi tevékenységet nem folytato, a belfoldi cégnyilvantartasba
onallo cégformakent bejegyzett olyan szervezeti egysége, amely — a
kiilfoldi vallalkozas nevében és javara — szerzodeések kozvetitésével,
elokészitésevel, meghkotésével, az iizletfelek tajékoztatasaval és a veliik
valo kapcsolattartassal dsszefiiggo feladatokat lat el;

A kiilfoldi székhelyli vallalkozas fidktelepének, kereskedelmi képviseletének
cégjegyzekbdl torténd torlése tényét azért kell bejegyezni az ingatlan-
nyilvantartasba, mert a 1997. évi CXXXII. térvény rendelkezése értelmében a
fioktelep vagy kereskedelmi képviselet megsziintetése esetén az ingatlant a
kiilfoldi vallalkozasnak egy éven beliil el kell idegenitenie, kivéve, ha az
ingatlanszerzéshez nem kellene engedélyt kérnie, vagy ha az elidegenitési
kotelezettség alol a fovarosi és varmegyei kormanyhivatal felmentést adott.

(17.8)

2. Kozérdeku korlatozasok

2.1. Epitésjogi korlatozdsok és intézmények: Telepiilésfejlesztéssel és
telepiilésrendezéssel, orszagos vagy helyi telepiilés képvédelemmel,
illetve miiemlékvédelemmel osszefiiggo tények bejegyzése

A telepiilésfejlesztés és telepiilésrendezés alapvetd kérdéseir6l a magyar
épitészetrol szoldo 2023. évi C. torvény (Méptv.) rendelkezik. A
telepiilésrendezési  feladatok  megvalositasat a  kovetkezd — sajatos
jogintézmények biztositjak:

a) a telekalakitasi és épitési tilalom, valamint a valtoztatasi tilalom,

b) a telekalakitasi kdvetelmények,

¢) az épitésjogi kartalanitas,

d) a teleptilésrendezési szerzodés,

e) a telepiilésrendezési kotelezés,

f) a kisajatitas,

g) a telepiilésképi kovetelmények és telepiiléskép-érvényesitési eszkdzok,

h) az elévasarlasi jog,

1) a helyi kozuat céljara torténd lejegyzés,

j) az utépitési és kozmiivesitési hozzajarulas, és
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k) a kozteriilet-alakitas.

Mindezen intézmények  kiegésziilnek az  orszdgos vagy helyi
telepiilésképvédelemmel és miemlékvédelemmel Gsszefiiggd korlatozasokkal
(pl. hatosagi kotelezés).

Ennek megfeleléen az alabbi tények bejegyzésére keriilhet sor:

— telekalakitasi tilalom, épitési tilalom, valtoztatasi tilalom, hasznalati
korlatozas, épitésiigyi korlatozas,

— épiteésiigyi kotelezés bontdsra, az épitmény, épitményrész részleges vagy
teljes atalakitasara, ujraépitésre, telek bekeritésére, az engedely nélkiili
épitményhasznalat  megsziintetésére, az  épitmény,  épitményrész
allekonysagat, az életet, egészséget, a kozbiztonsdagot veszélyezteto allapot
és hasznalat megsziintetésére, az épitmény, épitményrész hibainak,
hianyossagainak megsziintetésére, az épitésiigyi hatosagi eljardsban
zaradekolt  épitészeti-miiszaki  dokumentacionak megfeleld  dllapot
kialakitasara, az épitmény kérnyezetébol az épitési tevékenység soran
keletkezett épitési hulladék, maradeék épitéanyag és épitési segédeszkozok
elszallitasara, a kérnyezetnek és a terep felszinének az eredeti vagy az
engedélyezett dllapotban torténd kialakitasara, a kornyezetben okozott
karok megsziintetésére, az épitmény jokarbantartisara vonatkozo
kotelezettség  teljesitésére  (feliilvizsgalat, felujitas), az épitmény
helyreallitasara;

— Onkormanyzati hatosagi dontésen alapulo telepiilésrendezési kételezettség
kéreben: beépitési kotelezettség, helyrehozatali kotelezettség, beiiltetési
kotelezettség, ledallasi kételezettség, vagy onkormanyzati hatosagi
szerzodésen alapulo telepiilésrendezési kbtelezettség,

— Orokségvédelmi hatosagi kotelezés: a beavatkozdst megelézé dllapot
helyreallitasara, a fenntarthaté haszndlatra vonatkozo kotelezettség
teljesitésére, a méltatlan hasznalat megsziintetésére, a tevékenység
ledallitasara, a védett milemléki értékek dllagmegovasdara vonatkozo
kotelezettség teljesitésére, a védett miiemléki értékek jokarbantartasara
vonatkozo  kotelezettség  teljesitésere, épitmény, épitmeényreész
feliilvizsgalatara, felujitasara, atalakitasara;
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2.1.1. Telekalakitasi, valtoztatasi és épitési tilalom, épitésiigyi korlatozas

Telekalakitasi, valtoztatasi és épitési tilalom elrendelésének tényét egész
foldrészletre lehet bejegyezni. A bejegyzésben fel kell tiintetni azt, hogy a
tilalom hatarozott vagy hatarozatlan idére szol, illetve, hogy valamely
meghatarozott feltétel bekdvetkeztéig tart.

Epitésiigyi korlatozas tényét egész foldrészletre, illetve az ingatlan
természetben meghatarozott vagy teriileti mértékben kifejezett részére lehet
bejegyezni. A bejegyzésben fel kell tiintetni a korlatozas tartalmat, valamint azt,
hogy a tilalom hatarozott vagy hatarozatlan idére szol, illetve, hogy valamely
meghatarozott feltétel bekovetkeztéig tart.

Ezen tények bejegyzése nem akadalyozza tovabbi jogok vagy tények
bejegyzését.

2.1.2. Kisajatitasi illetve telekalakitasi eljaras meginditasa

A kisajatitasi eljaras meginditasanak a tényét egész ingatlanra Iehet bejegyezni.
E bejegyzés nem akadalya tovabbi jog vagy tény bejegyzésének.

E szabalyokat kell alkalmazni a telekalakitasi, az orszagos kozuttal
érintett ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezése iranti, az orszagos
jelentéségli vasttvonallal érintett ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezése
iranti, a banyéaszati célu szolgalom alapitasara irdnyuld, valamint a részarany-
foldtulajdon helyének meghatdrozasara iranyul6 eljarasra is (E-ING Vhr. 75.9).

A kisajatitas nem mas, mint magantulajdon elvonasa az allam vagy helyi
Oonkormanyzat javara, kivételesen és kozérdekbdl, torvény altal meghatarozott
esetekben ¢és feltételek mellett, és a tulajdonos feltétlen, azonnali és teljes
kartalanitasa mellett.

A kisajatitast a 2007. évi CXXIII. térvény szabalyozza, amely taxativ
modon felsorolja azokat a kozérdekii célokat, amelyekre ingatlant kisajatitani
lehet. Kimondja, hogy ingatlant kisajatitani csak akkor lehet, ha adasvétel Gtjan
az ingatlan megszerzése nem lehetséges. A Kkisajatitasi eljards a varmegyei
kormanyhivatal el6tti eljaras. A kisajatitas, mint eredeti tulajdon-szerzésmod
alapjan az ingatlanon fennallo jogok és tények f0szabalyként megsziinnek.

A telki szolgalmi jog, mas kézérdekii szolgalmi jog, vezetékjog,
haszndlati jog vagy mas tulajdoni korldtozas tekintetében a kisajatito
hatarozat tartalmaz rendelkezést, ezek altalaban fennmaradnak a
kisajatitott ingatlanon. A haszonélvezeti jog és hasznalat joga a jogosult



AZ INGATLAN-NYILVANTARTASBA BEJEGYEZHETO TENYEK 123

keérése alapjan — feltéve, ha a kartalanitas csereingatlan nyujtasaval
torténik — a csereingatlanra atvihetdek.

Mivel az allam (Onkormanyzat) tehermentes tulajdont szerez, a
kisajatitasi eljarasrol valdo tudomdasszerzéshez minden esetleges jogszerzonek
érdeke flizodik, ezért a kisajatitasi eljaras folytatasat az eljaras meginditasanak
ténye ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésével hozzak nyilvanossagra.

A magyar ¢épitészetrdl szolo 2023. évi C. térvény értelmében a
telekalakitas olyan kozigazgatasi eljaras, amely az érintett telek tulajdoni
lapjara bejegyzett adatok, jogok és tények telekalakitdsi engedély szerinti
valtozadsanak az ingatlan-nyilvantartidsban torténd bejegyzésével zarul. A
telekalakitasi eljaras részletes szabalyait az egyes foldiigyi eljarasok részletes
szabalyairdl szo6lé 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet tartalmazza. A
telekalakitds engedélyezése iranti eljards kérelemre indul, célja lehet:
telekcsoport Ujraosztasa, telekfelosztas, telekegyesités vagy telekhatar-
rendezés.

A telekalakitasi engedély alapjan megvalosulhat annak ingatlan-
nyilvantartasi atvezetése, azaz a foldrészletek megosztasa vagy Osszevondsa,
amely teriiletvaltozasnak mindsiil (ugyanigy a telekhatar-rendezés ¢és
telekcsoport-tijraosztas valamint a felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi
hiba kijavitasa). A tulajdonos akkor is kérhet megosztast, ha egyidejlileg nem
kéri valamely jog bejegyzését.

A megosztas vagy Osszevonas soran megsziind ingatlan tulajdoni lapjat
meg kell szilintetni, a 1étrejovo és a valtozasi vazrajzon 0j helyrajzi szammal
jelolt ingatlanoknak 1j tulajdoni lapot kell nyitni. A valtozasra a megszing és a
keletkez6 tulajdoni lapok II1. részén utalni kell. Az utalasnak tartalmaznia kell
az érdemi dontés szamat, valamint a megsziint ¢és keletkezd ingatlanok helyrajzi
szadmat.

Torvény eltéré rendelkezése hianyaban, kozos tulajdon
megsziintetésével kapcsolatos megosztas esetében, ha az egyes
tulajdonostarsak tulajdoni illetéségei kiilonbozé modon vannak
megterhelve, ezeket a bejegyzéseket — a jogosult hozzajarulasdaval —
annak a tulajdonostdrsnak a kizarolagos tulajdonaba keriilt
ingatlanara kell atvinni, akinek az a tulajdoni illetoségét korabban
terhelte. A hozzdjarulast vélelmezni kell, ha a jogosult az ingatlaniigyi
hatosag altal kitiizétt hataridon beliil nem nyilatkozik. Hozzajarulas
hianyaban az emlitett bejegyzéseket a megosztas folytan keletkezett
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valamennyi ingatlanra at kell vinni olyan aranyban, ahogyan azok a
megosztas elotti ingatlanra kiterjedtek.

Megterhelt ingatlanhoz szintén megterhelt ingatlant a terhek
atvitelével egy ingatlannd torténd ésszevonds céljabol hozzajegyezni
csak akkor szabad, ha az érdekeltek az ingatlanokat terheld jogok
egymds kozotti rangsorara nézve kozokiratban, illetve tigyvéd vagy
kamarai  jogtandcsos  dltal  ellenjegyzett — maganokiratban
megallapodnak (E-ING Vhr. 132.§).

A foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot, haszndlat jogat és
kozérdekii haszndlati jogot foszabalyként nem érinti, ha a hasznalati
joggal terhelt ingatlant mas ingatlannal osszevonjak. A telki szolgalmi
jogi megsziinik, ha az uralkodo és a szolgalo telket vonjak dssze.

2.2. Kornyezetvédelemmel  Osszefiiggd  kozérdekii  korldatozdsok,
kornyezeti adatok bejegyzése: Tartés kornyezetkdarosodas,
bizonyitott kornyezeti teher, kérnyezeti teher datvallalasa

A kornyezet védelmének altalanos szabalyairdl sz6ld 1995. évi LIII. térvény
4. § 13. pontja hatarozza meg a kérnyezetkdarosoddas fogalmat: a kornyezetben,
illetve valamely kdrnyezeti elemben kozvetleniil vagy kozvetve bekovetkezo,
mérhetd, jelentds kedvezodtlen valtozas, illetve valamely kornyezeti elem altal
nyujtott szolgaltatas kdzvetlen vagy kozvetett, mérhetd, jelentds romlasa.

A (bizonyitott) kornyezeti teher fogalmat a felszamolasi eljaras és a
végelszamolas kornyezet- és természetvédelmi kovetelményeirdl szolo
106/1995. (IX. 8.) Korm. rendelet hatarozza meg: minden olyan — a gazdalkodo
szervezetre haruld, illetve a felszadmolo vagy végelszamolo felel0sségi korébe
tartozd6 — kiadassal jaro teendd, amely a kornyezet- és természetvédelmi
jogszabalyok és hatosagi eldirasok altal eldirt kdvetelmények kielégitéséhez
sziikséges.

A végleges hatosagi vagy joger0s birdsagi hatarozattal megallapitott
tartos kornyezetkarosodas tényét, mértékét és jellegét egész ingatlanra, illetve
annak természetben kijelolt vagy teriileti mértékben meghatarozott részére lehet
bejegyezni. A bizonyitott kornyezeti teher tényét és jellegét csak egész
ingatlanra lehet bejegyezni. (E-ING Vhr. 91.)

A 106/1995. (IX. 8.) Korm. rendelet 9.§-a alapjan az ingatlan
tulajdonosanak valtozasa esetén, ha a kornyezeti teher rendezésérdl hatdsagi
hatarozat rendelkezik, a kornyezetvédelmi hatosag e hatarozatat a teriiletileg
illetékes foldhivatalnak megkiildi. A foldhivatal a jogerds hatarozat alapjan a
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tulajdoni lapon a kornyezeti teher dtvillalasat feltiinteti. Az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett teher torlésér6l — a hatarozat teljesitése esetén — a
kornyezetvédelmi hatosdgnak rendelkeznie kell.

3. Zalogjoggal osszefiiggo tények bejegyzése

A zalogjog ranghelye vagyoni értéket hordoz. A tulajdonos gazdasagilag
elénydsebb poziciot biztosit a rangsorban elérébb 1épo zalogjogosult javara. A
gazdasagi elény a zalogjog azon sajatossagaban rejlik, hogy zalogjogosult a
rangsorban hatrabb allokat megelézden kereshet kielégitést a zalogtargybol.

3.1. Jelzdlogjog, onallo zdlogjog ranghelyének elozetes biztositdsa

Ranghely eldzetes biztositasarol akkor van szo, ha azon a ranghelyen nem allt
egy korabbi zalogjog. Nem lehetséges a megsziint zalogjog ranghelyérol
rendelkezni.

A Ptk. rendelkezése alapjan a tulajdonos, illetve a mar zalogjoggal
biztositott kovetelés vagy jog jogosultja a megfeleld nyilvantartasba, itt az
ingatlan-nyilvantartdsba — a jogosult megjeldlése nélkiil, vagy akar
meghatarozott személy javara — bejegyezheti, hogy valamely vagyontargyat
zalogjoggal (illetve alzalogjoggal) kivan megterhelni. A bejegyzésben meg kell
hatarozni azt az Osszeget, amelynek erejéig a tulajdonos zalogjogot kivan
alapitani, de nem kell feltiintenie a ranghelyfoglalas idotartamat. Az el6zetesen
biztositott ranghelyre bejegyzett zalogjog a bejegyzés ranghelyéhez igazodo
ranghelyet kap, tekintet nélkiil az id6kozben tortént végrehajtasi intézkedésre,
végelszamolasi vagy felszdmolasi eljarasra. (Inyvhr. 35.§ (2) bek.)

Ha a biztositott ranghely Osszegét (értékzonajat) meghaladd Gsszegl
zalogjog keriilne bejegyzésre, akkor a megjeldlt Osszeghatarig a biztositott
ranghelyre, azt meghalado részben pedig 1j, vagy mas fenntartott ranghelyre
keriil bejegyzésre a zalogjog. A biztositott zalogjogi ranghelyre 6nalld zalogjog,
az 6nalld zalogjog ranghelyére pedig zalogjog egyarant bejegyezhetd.

Tekintettel arra, hogy a zalogjog eldzetes biztositasa iranti kérelem maga
a jogrol rendelkezd okirat, ezért az okiratokkal szemben tamasztott formai
kovetelményeknek kell megfelelnie.

A jelzalogjog eldzetesen biztositott ranghelyével valo rendelkezés jogat
a késObbi rangsorban bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom, illetve
terhelési tilalom csak abban az esetben sziinteti meg, ha a zalogkoételezett a
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tilalom bejegyzésével kapcsolatosan az elGzetesen biztositott jelzalogjogi
ranghely tekintetében a ranghellyel rendelkezés jogardl a tilalom jogosultja
javara kiilon lemondott.

3.2. Lemondds a jelzdlogjog elozetesen biztositott ranghelyével valo
rendelkezés jogarol

A torolt zalogjog ranghelyével valé rendelkezés jogardl lemondani a
meghatarozott késobbi zalogjogosult vagy harmadik személy iranyéaban lehet.
A lemondast a tulajdoni lap III. részén kell feljegyezni, és meg kell jelolni azt a
személyt, akinek javara a tulajdonos lemondott rendelkezési jogarol. A
lemondas Iényege az, hogy a tulajdonos a meghatarozott zalogjog ranghelye
feletti rendelkezési jogot csak annak a személynek a beleegyezésével
gyakorolhatja, akinek javara arr6l lemondott. A zalogkotelezett a hozzajaruld
nyilatkozatban foglaltak szerint alapithat zalogjogot, azt meghaladdan a
hozzéjarulas nem oldja fel a lemondo nyilatkozata kotelezo ereje alol.

3.3.  Ranghely megviltoztatisa

A ranghelycsere elsdsorban a zalogjogok kozott bir jelentdséggel.

A bejegyzések ranghelyének megvaltoztatasa tényét az Osszes érdekelt
fél okiratba foglalt nyilatkozata alapjan lehet az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezni. A bejegyzésben utalni kell a megvaltozott ranghelyli bejegyzések
sorszamara. Jelzalogjog, 6nallo zalogjog ranghelyének megvaltoztatasahoz az
ingatlan tulajdonosanak hozzajaruléasa sziikséges.

4. Végrehajtassal osszefiiggoé tények bejegyzése
4.1. Zarlat, zar ala vétel, zar ala vételt megel6z0 biztositdsi intézkedés

A Vht. a végrehajtads biztositasi szakaszdban biztositasi intézkedésként a
lefoglalast, ingd dolog zar ala vételét, és a biiniigyi zarlatot kiilonbozteti meg.
A pénzkivetelés biztositisara a lefoglalas szolgal, ami ingatlan esetében a
végrehajtasi jog bejegyzésével, bankszamla esetében a zdaroldssal, munkabér
esetében letiltassal, a ingd dolog esetében pedig zar ald vétellel torténhet. A
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zarlat célja ezzel szemben egyedileg meghatdrozott (ingo vagy ingatlan)
dologra vonatkozo igény biztositasa.

A biintet6eljarasrol szol6 2017. évi XC torvény (Be., 324. §) szerint a zar
ala vétel a vagyonelkobzas vagy a polgari jogi igény biztositdsa érdekében a
zar ala vétel targya feletti rendelkezési jogot fiiggeszti fel. Zar ala vételt akkor
lehet elrendelni, ha

a) az eljaras olyan bilincselekmény miatt folyik, amellyel kapcsolatban

vagyonelkobzasnak van helye, vagy

b) annak célja polgari jogi igény biztositasa,
¢s megalapozottan lehet tartani attdl, hogy a vagyonelkobzas végrehajtasat,
illetve a polgari jogi igény kielégitését meghiusitjak.

Ha ingatlan elkobzasanak van helye, akkor a zar ala vételt el kell rendelni.
A zar alé vételt a birosag, az ligyészség, illetve a nyomozo hatosag rendeli el.

A zarlatot, a zar ala vételt, valamint az Eurdpai Unio altal elrendelt
pénziigyi és vagyoni korlatozo intézkedés végrehajtasara iranyuld zarlat tényét
az egész ingatlanra, egész tulajdoni illetdéségre vagy ezek eszmei hanyadara
lehet bejegyezni.

A zarlat, a zar ala vétel, valamint az Eurdpai Uni¢ altal elrendelt pénziigyi
¢s vagyoni korlatozo intézkedés végrehajtasara iranyuld zarlat tényének
bejegyzése utan jogokat — a kdzvetleniil jogszabalyon alapuld, a birosagi vagy
hatosagi hatarozaton alapulo, telki szolgalmi jog és kozérdekli hasznalati jog
kivételével — csak a zarlat, a zar ala vétel, tovabba az Eurdpai Unio altal
elrendelt pénziigyi és vagyoni korlatoz6 intézkedés végrehajtasara iranyuld
zérlat tényének torlésétdl fliggd hatallyal lehet bejegyezni, amelyre a
bejegyzésben utalni kell.

4.2.  Arverés, nyilvinos palydzat kitiizése

Az arverés a végrehajtas utolsd fazisa. A hatdsagi/birdsagi arverés
kényszerarverés, mert a tulajdonos akaratatol fliggetlen, és az ellenérték
els6dlegesen a hitelez6i kovetelések kielégitésére szolgal.

A végrehajtast kér6 kivansagara az ingatlant nyilvanos palyazat atjan is
értékesiteni lehet, ekkor ennek a tényét jegyzik fel a nyilvantartasba, a
végrehajto altal a foldhivatalnak benyujtott palyazati hirdetmény tutjan.

Az arverés kitlizésének tényét és idépontjat a birdsagi végrehajtd vagy a
hatésag altal megkiildott arverési hirdetmény alapjan kell bejegyezni. Az
arverés sikertelensége esetén a birdsagi végrehajtd vagy a hatdsag altal
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megkiildott jegyzOokonyv alapjan az ingatlaniigyi hatosag torli az arverés
kitlizésének a tényét. Eredményes arverés esetén a tulajdonjog bejegyzésével
egyidejiileg az arverés kitlizésének tényét tordlni kell.

A tulajdonjog bejegyzésével egyidejlileg torolni kell azokat a jogokat is,
amelyek a végrehajtas ala vont ingatlant megszerzo j tulajdonos tulajdonjogat
a Vht. 137. §-a alapjan nem terhelhetik (fennmarad példaul a kozérdekii
hasznalati jog, a telki szolgalmi jog, a haszonélvezeti jog, az épitményi jog).

5. Ingatlanra bejegyzett jogot vagy tényt érinté perek

5.1. Perbejegyzés és ingatlan-nyilvantartdsi eljardsok felfiiggesztése
ténye

Az E-ING 68. §-a rendelkezik a bejegyezhetd tények kozott a legerdsebb
jogovo-felfiiggesztd hatallyal bird Un. perbejegyzésrél. A perbejegyzés
»KkétlépcsGs” jogi hatallyal jaré tény: els6dlegesen a bejegyzéshez
processzudlis, azaz jogovo-felfiiggeszté hatdly (A) kapcsolodik. Nem
akadalyozza a késObbi beadvanyok elintézését, de a jogok és tények
bejegyzésére csak a bejegyzett per kimenetelétol fliggd hatallyal keriilhet sor.

Masodsorban viszont, tovabbi feltételek teljesiilése esetén a birdsag a
perbejegyzést kovetden érkezett beadvinyok intézésére iranyulo eljardsok
felfiiggesztését (B) is elrendelheti, ekkor enmek ténye az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre keriil. Ilyen esetekben a perbejegyzésben
kiegészito szoveges bejegyzésként fel kell tiintetni azt is, hogy a birdsag a
perbejegyzést kovetden érkezett beadvanyok intézésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartasi eljarasok felfiiggesztését rendelte el.

A perbejegyzést az egész ingatlanra és egész tulajdoni illetdségre vagy
ezek eszmei hanyadara lehet bejegyezni.

A perbejegyzést kovetéen tovabbi jogokat — a kozvetleniil
jogszabalyon alapuld, a birdsagi vagy hatdésagi hatarozaton alapulo,
tovabba a telki szolgalom és kozérdekii hasznalati jog kivételével — csak a
per, illetve a biintetéeljaras befejezésének eredményétol fiiggoé hatallyal
lehet bejegyezni. A bejegyzésben erre utalni kell. (v6. E-ING Vhr. 77.§ (1)
bek.)

Akar a polgari, akar a biintetOperben, akar a kozigazgatasi perben eljaro
birésag hivatalboél intézkedik a perbejegyzés irant.
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A polgari bir6sag a keresetlevél alperesnek torténd kézbesitésével egyidejiileg,
¢és eldzetesen végrehajthatd végzéssel elrendeli az alabbi perek meginditasa
tényének bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.
1. A. A polgari perre vitt, ingatlant érintd maganjogi vita az alabbi lehet:
a) a torlési és kiigazitasi,
b) az ingatlan tulajdonjoga iranti,
¢) az ingatlanon fennall6 k6z6s tulajdon megsziintetése iranti,
d) az ingatlanra vonatkozo6 hazassagi vagyonjogi,
e) a jelzalogjoggal biztositott kovetelés vagy az 6nalld zalogjog —
ideértve az atalakitasos 6nallo zalogjogot is — alapjan fennallo kielégitési
jog érvényesitésére iranyulo,
f) az ingatlan hatarvonalaval és teriiletével kapcsolatos kiigazitasi,
valamint
g) az ingatlan miivelési agaval és mindségi osztalyaval kapcsolatos
kiigazitasi per. (E-ING 68.9)
1. B. Polgari per bejegyzése annak teljesitését kdvetden érkezett beadvanyok
intézésére iranyulod eljarasra felfiiggeszt6 hatallyal az alabbi feltételek
teljesiilése esetén jar:
— ha a Pp. szerint az ideiglenes intézkedés valamennyi feltétele fennall,
— a felperes kérelmére, a jogainak megovasa érdekében
— abirdsag a perbejegyzés elrendelésével egyidejlileg
— eldzetesen végrehajtandd végzéssel elrendeli,
— hogy a perbejegyzés teljesitését kovetden érkezett beadvanyok
intézésére iranyulo eljarasat
— az ingatlaniigyi hatdsag a perbejegyzés alapjaul szolgald per jogerés
befejezéséig
— fliggessze fel.

2. A. Ha biintetoeljaras indult, akkor a polgari jogi igény, vagy kozérdek
védelmére az alabbi esetek indokoljak a biintet6eljaras meginditasa tény
bejegyzését:
— a torlési és kiigazitasi,
— az ingatlan tulajdonjoga iranti igény
— a bejegyzéssel vagy az alapjaul szolgald okirattal kapcsolatban
elkdvetett biincselekmény miatt
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Ezekben az esetekben az iigyiratok birosaghoz érkezését kévetd harminc
napon belill, elézetesen végrehajthatd végzésével elrendeli a biintetoeljaras
meginditasa tényének bejegyzését az ingatlan-nyilvantartdsba
2. B. Biintetoeljarasban a perbejegyzést kovetéen érkezett beadvanyok
intézésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljarasok felfiiggesztését az
eljaras jogerds befejezodéséig az ligyész, a maganvadlo, a potmaganvadlo vagy
a sértett jogosult kezdeményezni.

3.A. Ha kozigazgatasi per indult az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogot,
tényt vagy adatot érint, de nem ingatlan-nyilvantartdsi dontés
feliilvizsgalatara, akkor az eljard biroésag az iratoknak a bir6saghoz érkezésétdl
szamitott tizendt napon beliil — hivatalbol, el6zetesen végrehajthatd végzésével
elrendeli az ingatlant érinté kozigazgatasi per meginditisa tényének
bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.
3.B. A felperes azonnali jogvédelem iranti kérelmére a birdsag ideiglenes
intézkedésként elrendelheti az ingatlant érinté kozigazgatasi per meginditasa
tényének  bejegyzését kovetden érkezett beadvanyok intézésének
felfiiggesztését

a) a fennall6 allapot megvaltozasanak megakadalyozasa érdekében, ha az

eredeti allapot utobb helyreallithatatlan lenne,

b) a kérelmez6  késébbi  joggyakorldsa  meghiusulasanak

megakadalyozasa érdekében,

c) a kérelmezot kozvetlenil fenyegetd hatrany bekovetkezésének

elharitasa érdekében, vagy

d) egyéb, kiilonds méltanylast érdemld okbol.

A perbejegyzés alapjaul szolgdlo végzés ellen kiilon fellebbezésnek van helye.
Ennek hatalyon kiviil helyezésérdl vagy megvaltoztatasarol és a perbejegyzés
mell6zésérol szolo jogerds végzést a birosag haladéktalanul, de legfeljebb nyolc
napon beliil megkiildi az ingatlaniigyi hatosagnak a bejegyzés torlése céljabol.

A birosag a beadvanyok intézésére iranyulo ingatlan-nyilvantartdsi
eljardsok felfiiggesztése iranti hatarozata ellen is kiilon fellebbezésnek van
helye. A fellebbezésr6l a masodfokon eljar6 birésag haladéktalanul, de
legfeljebb nyolc napon beliil dont. Ha mar nem indokolt, vagy a felek ezt
kérelmezik a perben, vagy egyébként a peres eljaras félbeszakad, a birdsag az
eljarasok felfliggesztését megsziinteti.

A bejegyzett per kimenetelétdl fligg a perbejegyzéssel érintett ingatlan-
nyilvantartasi valtozas atvezetése
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— ha a bejegyzett perben érdemi és pozitiv dontést hoz, akkor a
hatarozat jogerére emelkedésének megallapitasaval egyidejileg a
birésag elrendeli a hatarozaton alapuld valtozas bejegyzését és a
perbejegyzés torlését. Ekkor az ingatlaniigyi hatosag haladéktalanul, de
legfeljebb harom napon beliil hivatalbdl intézkedik a fiiggd hatallyal
bejegyzett jogok torlésérol.

— ha jogerds hatarozattal az eljarast megsziintette vagy a keresetet
elutasitotta, illetve felmenté itéletet hozott - akkor elrendeli a
perbejegyzés torlését. Ekkor az ingatlaniigyi hatosag haladéktalanul, de
legfeljebb harom napon beliil dont a fiiggd hatallyal bejegyzett jogok
fiiggd hatalyanak megszintetésérol. (E-ING Vhr. 155.§)

5.2. A tulajdonos hozzdjarulasanak hianya miatti tarsashaztulajdonna
valo dtalakitas iranti per meginditdsa

Az E-ING Vhr. rendelkezései egy tovabbi perinditas ténye bejegyzésével
boviiltek 2024 oktoberében, amely a tulajdonos hozzajarulasanak hianya miatti
tarsashaztulajdonna valo atalakitas iranti per meginditasa.

A Tarsashaz tv. rendelkezései szerint a kozos tulajdonnak
tarsashaztulajdonnd vald atalakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birésag is elrendelheti. Az alapit6 okiratot ilyenkor a birosagi hatarozat potolja.
Tobb épiiletbol allo tarsashaz esetén az egy vagy tobb épiiletben levd lakasok
tulajdonosainak — tulajdoni hanyad szerinti — tobbsége kérheti a birdsagtol
Onallo tarsashaz alapitdsat, ha az nem sérti a megmaradd tarsashaz
tulajdonosainak méltanyos érdekét. A keresetlevélhez mellékelni kell az alapitd
okirat, illet6leg az alapito okiratok tervezetét és a sziikséges hatosagi engedélyt.

A kozbs tulajdon tarsashaz tulajdonnd alakitdsa a ko6zds tulajdon
megsziintetésének sajatos esete. A Tarsashaz tv. ezen rendelkezése mar a Ptk.
hatalybalépése eldtt, az 1959. évi IV. tdrvény hatalya alatt is 1étezett, és ebben
az idészakban még rendszertanilag elkiilontlt a kozds tulajdon
megsziintetésének mas eseteitdl. Az ingatlan k6zos tulajdona megsziintetésének
egyes kérdéseirdl szolo 1/2017. PK vélemény, a Ptk. rendelkezései tiikkrében,
ezt a kiilonallast megsziintette.

Mivel azonban a kozos tulajdon tarsashaztulajdonna valo atalakitasat
egyrészrol kiilon perben is lehet érvényesiteni (ahol kizarélag ez az egy kérelem
a per targya, v0. Kiss G., 2017), ezért indokolt lehet, hogy az E-ING a
perbejegyzés egyébként fennallo lehetoségétol elkiilonitve biztositsa e per
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meginditasa ténye bejegyzését is. Azonban sem az E-ING, sem az E-ING Vhr.
nem rendezi azt a kérdést, hogy ezen tény bejegyzése milyen hatallyal bir,
hiszen, ha a koz6s tulajdon megsziintetése iranti pertdl elkiiloniils, 6nallo
pernek tekintjiik, akkor nem szerepel az E-ING 68.§-a felsorolasaban, tehat nem
mindsiil perbejegyzésnek a tény bejegyzése.

5.3. Megismételt hagyatéki eljaras meginditasanak ténye

Az E-ING 71. § értelmében a kozjegyz6 — a hagyatéki eljards megismétlését
kérd kérelmére — eldzetesen végrehajthatd végzéssel felhivja az ingatlaniigyi
hatosagot az ingatlan tulajdonjogat érintd megismételt hagyatéki eljaras
meginditasa tényének bejegyzésére. A megismételt hagyatéki eljaras tény
bejegyzése kettés jogovo hatallyal bir. Egyrészt a bejegyzést kovetd
bejegyzések is fiiggé hatallyal keriilhetnek az ingatlan-nyilvantartasba.
Masrészt a tény ranghelye az ezen alapuld késobbi hagyatéki vagy tulajdoni
per bejegyzésének ranghelyéiil is szolgal. A hagyatéki vagy tulajdoni per
bejegyzése ,,megorokli” a joghatalyt, azaz pontosabban e perekhez a
bejegyzéshez kapcsolodo felfiiggeszté hatialy a hagyatéki eljaras
meginditasa tény bejegyzése ranghelyére visszamendlegesen keletkezik.

A megismételt hagyatéki eljards meginditasa tényének bejegyzésre — e
torvény elteré rendelkezése hidanyaban — a perbejegyzésre iranyado
rendelkezéseket kell alkalmazni. A megismételt hagyatéki eljarasban hozott
teljes hatalyl vagy azza valt hagyatékatado végzésen alapuld valtozas
bejegyzésére torténd felhivassal egyidejiileg a kozjegyz6 felhivja az
ingatlaniigyi hatosagot a megismételt hagyatéki eljaras tényének torlésére is.

A megismételt hagyatéki eljarasban hozott hagyatékatadd végzés miatt
inditott hagyatéki vagy tulajdonjogi pert — a birdsag ilyen tartalmu elrendelése
alapjan — a hagyatéki eljaras bejegyzésének ranghelyén kell bejegyezni. Ebben
az esetben a perben hozott hatarozat hatdlya az e ranghelyen tortént bejegyzést
kovetd fiiggd hatalyu bejegyzésekre is kiterjed.

A megismételt hagyatéki eljaras tényének torlését kovetden a fiiggd
hatallyal bejegyzett jogok vonatkozasaban az ingatlaniigyi hatosag dont a fiiggd
hatallyal bejegyzett jog vagy a fiiggd hataly torlésérol.

5.4. A bejegyzés alapjaul szolgalo vagy azzal kapcsolatos birdsagi
hatdrozat elleni feliilvizsgalati kérelem és perujitdas
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Az eljar6 birdsag bejegyezheto jogra, tényre, illetve az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosult és az ingatlan adataiban bekdvetkezett valtozasokra
vonatkozo, feltételt nem tartalmazo, végrehajthato hatdrozata alapjan elrendeli
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést. (E-ING 58.§) A joger6s, végrehajthato
hatarozattal szemben viszont még helye lehet feliilvizsgalati vagy perujitasi
kérelem benyujtasanak, tehat elengedhetetleniil fontos a bejegyzett jogot vagy
tényt vitatd személy érdeke védelmében ezen eljarasokrol mindenkit
tajékoztatni, a tény bejegyzésével.

A Pp. 414.§ (2) bekezdése alapjan a fél kérelmére az elséfokt birdsag
elrendeli a feliilvizsgalati kérelem benyujtasa tényének bejegyzését az ingatlan-
nyilvantartasba, és a feliilvizsgalati eljaras befejezését kovetden — az iratoknak
az els6foku birdsaghoz vald visszaérkezésétdl szamitott tizendt napon beliil —
elrendeli a feliilvizsgalati kérelem benyujtasa tényének torlését az ingatlan-
nyilvantartasbol.

6. Eljarasi jellegu tények bejegyzése

Mivel az eljarasi jellegli tények bejegyzése szorosan kapcsolodik az adott
eljarasi eseményhez, ezért ezekre az ingatlan-nyilvantartdsi eljaras egyes
mozzanatai soran tériink ki. Ide tartoznak az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
egyes mozzanatairdl tanuskodo tények bejegyzése, tovabba a véglegessé valt
hatosagi dontéssel szembeni jogorvoslati eljarasok meginditasarol szo6l6 tények
bejegyzése. Szintén az eljarasi jellegii tények kdzé soroljuk a bejegyzés alapjaul
szolgalo okirattal vagy birosagi, hatosagi hatarozattal szembeni egyes
jogorvoslati eljardsok meginditasarél tajékoztatd tényeket. Altalaban jellemz6
ezen tényekre, hogy bejegyzésiik deklarativ hataly(, azaz magara az eljarasra
nem hat ki, de kizarja harmadik személyek johiszemiiségét az adott
koriilményrol valo tudomasszerzésiik alapjan.
— ingatlan-nyilvantartasi kérelem elutasitasa;
— az ingatlan-nyilvantartasi eljaras megsziintetése, vagy
felfliggesztése;
— az ingatlaniigyi hat6sag dontése elleni a) kozigazgatasi per, b)
iigyészi felhivas, c¢) ligyészi fellépés, d) feliigyeleti eljaras;
— abejegyzés alapjaul szolgalod vagy azzal kapcsolatos birosagi
hatarozat elleni feliilvizsgalati kérelem, pertjitas
— a fold tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szerzodés benyujtasa;
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7. Ingatlan tulajdonjogi viszonyainak rendezésére iranyulo eljarasok

Kiilonboz6 agazati jogszabalyi rendelkezések hatalya ala tartozo esetkdroket
fiiz egybe ez E-ING Vhr. 75.§-a:
— orszagos kozuttal érintett ingatlan tulajdonjogi viszonyainak
rendezése iranti eljards,
— azorszagos jelentoségii vasutvonallal érintett ingatlan tulajdonjogi
viszonyainak rendezése iranti eljaras,
— valamint a részarany-foldtulajdon helyének meghatarozdsara
iranyulo eljaras meginditasa
De ugyanitt rendelkezik a kisajatitasi, valamint a telekalakitdsi eljaras
meginditasanak bejegyzésérol.



AZ INGATLAN-NYILVANTARTASI ELJARAS 135

IX. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
1. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok fogalma, jellege

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az e torvény felhatalmazasa
alapjan kiadott kormanyrendeletben meghatirozott jogok és tények
bejegyzésére, modositasara, torlésére, valamint — az e torvényben
meghatarozott Kkivételekkel — az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogosult adataiban, illetve a cimadatokat kivéve az ingatlan adataiban
bekovetkezett valtozasok atvezetésére (a tovabbiakban egyiitt: bejegyzés)
iranyulo kozigazgatasi hatosagi eljaras. (E-ING 2. § (1) bekezdés)

Az ingatlan-nyilvantartasi torvény egymastol elvalaszthatatlan
egységben tartalmaz anyagi jogi és eljarasjogi rendelkezéseket. Eljarasjogi
szabalynak mindsiil: a bejegyzé hatosag és a fél viszonyara, a bejegyzések
feltételeire, a bejegyzések targyi korére, modjara, bizonyité hatisara és a
jogorvoslatokra  vonatkozd  szabalyok. Az  ingatlaniigyi  hatosag
(kormanyhivatal) kozigazgatasi szerv mindségére és a nyilvantartas hatosagi
nyilvantartds jellegére tekintettel az eljaras kozigazgatasi hatosagi eljarasnak
mindsiil. Lathatéan az eljarasi rendelkezések az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
valamennyi mozzanatara kiterjednek, amely tény indokolna ezen specialis
eljaras sui generis, kiilonos szabalyozasat. A hatalyos szabalyozas alapjan (Akr.
8.8 (2)-(3) bek.) azonban az Akr. rendelkezéseit az ingatlan-nyilvantartdsi
eljarasban is alkalmazni kell, azzal a kivétellel, hogy az E-ING és az E-ING
Vhr. kizarolag az Akr. felhatalmazasa alapjan tartalmazhat eltérd eljarasi
szabalyokat ill. e torvény szabalyaival 0sszhangban allo kiegészitd jellegii
rendelkezéseket allapithatnak meg.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a nyilvantartas tartalmat érinté
valtozasok atvezetésére iranyuld kozigazgatasi hatosagi eljaras. Ez alapjan
elmondhatd, hogy az ingatlan-nyilvantartési eljaras lényegében nem mas, mint
specialis kozigazgatasi hatosagi eljaras. Mas orszagok vagy akar a sajat
ingatlan-nyilvantartasunk (telekkonyviink) fejlodését szemlélve azonban ez
nem tlinik ilyen nyilvanvalonak. Az ingatlan-nyilvantartds (telekkonyv)
vezetése mas allami szervhez, birdsaghoz is telepitheté (KURUCZ, 2003a;
SZALMA, 2002; JOJART, 2003).
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Roviden tekintsiikk at az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra vonatkozo
szabalyok fejlodését.

Az 54/1960. (X1.27.) sz. Korm. rendelet a telekkonyvek vezetését a
birosagok kezében hagyta, a telekkonyvi eljarasra pedig a polgari
perrendtartas szabalyai vonatkoztak.

Az 1971. évi 32. tvr. kialakitotta Magyarorszagon a korabbi allami
foldnyilvantartasbol és a telekkényvbol az egységes ingatlan-
nyilvantartast. Az ingatlan-nyilvantartast vezeté hatosagként a
foldhivatalt jelolte meg, amely kozigazgatdsi szerv lévén a foldhivatal
eljarasat allamigazgatasi eljarasnak mindsitette, méghozzda oly modon,
hogy az Inytvr.-ben foglalt eltérésekkel engedte alkalmazni az Ae-t. (3.§
(2) bek.)

Jelentds viltozdst hozott az Ae. 1981-es médositdsa, ami hatalyon
kiviil helyezte az Inytvr. 3. § (2) bekezdesét (1981. évi 1. tv.
végrehajtasarol szolo 1981.évi 25. tvr. 24.§), igy megsziintette a térvény
masodlagos  alkalmazasanak elvét. Az  ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban az Ae. alkalmazdsanak elsédlegességét hirdette meg, amely
azt jelentette, hogy az Inytvr.-ben foglalt eljarasi szabdlyok csak akkor
Jjohettek figyelembe, ha nem voltak ellentétesek az dltalanos
allamigazgatasi eljardsrol szolo torvény egyes rendelkezéseivel.

Tekintettel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljards és az
adllamigazgatasi eljaras az alabb részletezendé alapveto  eltérd
sajatossagokkal rendelkezik, ezért az Ae. elsédlegessé tétele komoly
jogalkalmazasi problémakat okozott a foldhivatal eljardsaban. A
bizonytalan helyzetet az uj, 2000. janudr 1-jén hatdlyba lépett ingatlan-
nyilvantartasi  torvény (Inytv.) orvosolta azdltal, hogy az Ae.
rendelkezéseit ujra mégéttes, masodlagosan alkalmazando jogforrassa
tették.

A 2005. november 1.-jén hatalyba lépett Ket. a fent emlitett modon
megsziintette az ingatlan-nyilvantartdsi eljaras privilegizalt jellegét.
Ugyanezt a modszert kovetve, az Akr. rendelkezései mdr arra
torekednek, hogy ez a primdtus ténylegesen érvényesiiljion azokban az
eljarasokban, amelyekre a hatalya kiterjed, igy ezek kozott az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban is. Mindazonaltal, a kozhiteles jelleg és az a
tény, hogy fontos polgari jogi joghatasokat befolydsol ezen hatdsdgi
nyilvantartas vezetése, ez sziikségessé teszi a specialis szabalyok
bevezetéset, amely az E-ING-ben és az E-ING Vhr.-ben keriiltek
rogzitésre, a ket jogszabaly kozotti munkamegosztas alapjan.
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A szakirodalom hangoztatta mar a Ket. bevezetésekor is, hogy az

ingatlan-nyilvantartasi eljaras olyannyira specialis eljards, hogy szamos
probléma meriil fel a Ket. (jelenleg Akr.) rendelkezései elsdleges
alkalmazasanak folytin (KURUCZ, 2013). Az Akr. szabalyoknak sem az
elsddleges alkalmazasa, de a mogottessé tétele sem oldhatja fel az altalanos
hatosagi eljards és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras kozotti olyan alapvetd
kiilonbségeket, mint példaul:

1.

A két eljaras alapelvei eltérnek. A hivatalbolisag elve érvényesiil az
Akr.-ben, azaz a hatosag a kizarélag kérelemre indithato eljarasok
kivételével hivatalbol eljarast indithat, a kérelemre indult eljarast
jogszabalyban meghatarozott feltételek fennallasa esetén folytathatja.
Hivatalbol allapitja meg a tényallast, hatdrozza meg a bizonyitas
modjat és terjedelmét, valamint e torvény keretei kozott
feliilvizsgalhatja a sajat €s a felligyelete ala tartozo hatosag dontését és
eljarasat. (Akr. 3.§) A hivatalboli tigyintézéssel szemben az ingatlan-
nyilvantartasi jogban a kérelemhez kotottseg elve érvényesiil, amely
megnyilvanul abban is, hogy az eljaras dontéen kérelemre indul, vagy
pedig birdsagi elrendelésre vagy hatdsagi felhivasra, ahogyan a
kérelemhez kotottség elvévén kifejtettiik. Az ingatlaniigyi hatosag
hivatalbdl bizonyitast sem folytat le és bar rendelhet el meghallgatast,
nem kotelessége feltarni a benytjtott okiratok nem nyilvanvalo, rejtett
hibait vagy érvénytelenségét, ezzel szemben egy tipikus
allamigazgatasi eljarasban a szerv kotelessége a tényallas teljeskori
tisztazdsa. Az Akr. ismeri a johiszemiien szerzett jogok védelmét,
azonban ez teljesen eltér a kozhitelesség elvénél ismertetett
bizalomvédelemtdl, ahogyan fentebb kifejtettiik. Az okiratisag elvébdl
kovetkezik, hogy nem érvényesiil az Akr. azon rendelkezése, miszerint
a bejegyzés alapjaul szolgald okirat ligyfél nyilatkozataval torténd
potlasanak lenne helye. (E-ING Vhr. 119.§)

A jogok és tények bejegyzésére iranyulo eljards szamos sajatossaggal
bir, hiszen az ingatlaniigyi hatosidg hatarozataval rendszerint nem
kozigazgatasi hatosagi  jogviszonyt keletkeztet, hanem polgari
jogviszonyt. A nyilvantartasba vald bejegyzéssel keletkeztetett jogok
¢és kotelezettségek — leszamitva a tényként bejegyezhetd kozjogi jellegii
korlatozasokat — szinte kivétel nélkiil polgari jogiak.

Az ingatlaniigyi hat6sag bejegyzd hatarozata abszolut hatalyu dologi
jogokat keletkeztet. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége
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(kozbizalom elve) alapjan biztositani kell a nyilvantartas stabilitasat,
ezért korlatozni kell a bejegyzés késébbi modositasanak vagy
torlésének lehetdségét. A hatdrozat kijavitasat és kiegészitését nem
lehet kiterjesztéen értelmezni, azon tilmenden az ingatlan-
nyilvantartas helyesbitése specialis eljaras keretében torténhet. (E-ING
57.§). A jogok és tények bejegyzése helyesbitésére 3 éven beliil
keriilhet sor, a kdzigazgatasi pernek a dontés meghozatalatol szamitott
egy év elteltével nincs helye.

4. Bér az Akr. jogorvoslati formaként nevesiti a fellebbezést, azonban az
ingatlan-nyilvantartasi eljarads egyfoku jellege kizarja a fellebbezés
lehetdségét, kizardlag a hatdrozat kozigazgatdsi perben torténd
feliilvizsgalata all rendelkezésre.

A fenti sajatossagok ismeretében kell tehat az ingatlan-nyilvantartési
eljarasrol, mint kozigazgatasi hatdsagi eljarasrol beszélni.

2. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok fajtai

A kérelem automatikus dontéshozatali eljarasban, sommas eljarasban vagy
teljes eljarasban biralhato el.

Az Akr. szerint az iigyintézési hatarid6

a) automatikus dontéshozatal esetén huszonnégy ora,

b) sommas eljarasban nyolc nap,

c) teljes eljarasban hatvan nap.

Itt kell megjegyezni, hogy ha a beadvanyt a rangsorban el6rébb allo beadvany
elézi, az ligyintézési hataridé a rangsorban eldrébb allo beadvany elintézéseét
koveté munkanapon kezdddik.

2.1. Sommas eljards

A sommas eljarasnak a feltételei, a kovetkezok:
— akérelem és mellékletei hidnytalanul elterjesztettek,
— atényallas tisztazott a hatosag rendelkezésére allo adatok alapjan
— ¢és nincs ellenérdekd tigyfél. (Akr. 41.§)
Mivel az E-ING rendelkezése alapjan foszabalyként az eljaras a felek kozos
kérelme alapjan indul, ezért formai szempontbol nincs ellenérdekii iigyfél, igy a
sommas vagy akar az automatikus dontéshozatali eljaras lehetséges.
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2.2. Automatikus dontéshozatal

Az automatikus dontéshozatali eljarast az elektronikus {igyintézés bevezetése
tette lehetové, ennek szabdlyait jelenleg a digitalis allamrol és a digitalis
szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyair6l szolo 2023. évi CIIIL torvény
(Déapvt.), és a digitalis allampolgéarsag egyes szabdlyairol szold 321/2024. (XI.
6.) Korm. rendelet rogziti.
Elektronikus  iigyintézés: a  felhasznalo — térvény vagy
kormanyrendelet eltéré rendelkezése hianyaban — a digitalis
szolgaltatast biztosito szervezet elott az iigyei digitalis terben torténd
intézése soran iigyintézési cselekményeit a Daptv. szerint,
elektronikusan végzi, nyilatkozatait elektronikus uton teszi meg. Az
elektronikus iigyintézés megkoveteli, hogy a digitdlis térben a
dokumentumok elektronikus formdaban jojjenck létre és csak
kivételesen papir alapon.

Automatikus dontéshozatal esetén a digitalis szolgaltatas nyujtasara
koteles szerv emberi kozbeavatkozas nélkiil hozza meg az eljarast lezaro és
az iigyintézéshez sziikséges egyéb dontéseket, és gondoskodik a
felhasznaloval valé kozlésrol. A digitalis szolgaltatas nytjtasara koteles szerv
kozli a felhasznaloval, ha a dontést automatikus dontéshozatali eljarasban hozta
meg.

Ezen kivill az ligyintézéshez sziikséges egyéb dontés vagy értesités
emberi kdzbeavatkozas nélkiil akkor is meghozhat6, ha egyébként az eljarast a
digitalis szolgaltatas nyujtasara koteles szerv nem automatikus dontéshozatal
utjan folytatja le.

A digitalis szolgaltatds nyljtasara koteles szerv az eljarast automatikus
dontéshozatal titjan folytathatja le, ha

a) kérelemre indult igy esetén a felhasznalo a kérelmét elektronikus tton

nyUjtja be,

b) a dontés meghozatala mérlegelést nem igényel, és

c) az ligy intézéséhez sziikséges adatok automatizalt feldolgozasra

alkalmas modon a digitdlis szolgaltatast biztositd szervezet

rendelkezésére allnak, vagy azokat automatikus informacioatvétel ttjan,

automatizalt feldolgozasra alkalmas formatumban atveszi. (Daptv. 21.§)

Az automatikus dontéshozatali eljarasnak akkor van helye, ha
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a) a Daptv. szerinti automatikus dontéshozatali eljaras feltételei fennallnak és
nincs ellenérdeki tigyfél,
vagy
b) a kérelem tekintetében
— torvény vagy kormanyrendelet lehetdvé teszi,
— a hatosag részére a benyujtasakor minden adat rendelkezésére all,
— a dontés meghozatala mérlegelést nem igényel, és
— nincs ellenérdek tigyfél.

Az E-ING ezen esetkdrok meghatdrozasat tovabbutalja az E-ING Vhr.
rendelkezéseire. A Vhr. mind pozitiv, mind negativ iranybol meghatarozza,
mely eljarasokban lehetséges, illetve kizart az automatikus dontéshozatal,
természetesen az Akr. adta keretek kozott.
Az ingatlaniigyi hatésag automatikus dontéshozatallal hozhat dontést
— az alabbi jogok torlésérol: végrehajtasi jog, az adohatosag altal
bejegyeztetett jelzalogjog, tovabba a hitelintézeti jelzalogjog és 6nallo
zalogjog, valamint az ezek biztositasara bejegyzett elidegenitési és
terhelési tilalom.
— a birosdgi elrendelés és a hatosagi felhivds targydaban is lehetséges az
automatikus dontéshozatal, kivételekkel
— ajogi jelleg adatvaltozas atvezetése targyaban
— a tulajdonjogvaltozds dtvezetése targyaban, ha az ingatlan egésze az
atruhazas targya és a tulajdoni lap II1. része {ires
— a hitelintézeti jelzdalogjog és ondllo zdlogjog, valamint az ezek
biztositasara szolgald elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése
targyaban

Nincs helye a beadvany automatikus dontéshozatallal torténd elbiralasanak, ha
a beadvany olyan ingatlanra vonatkozik, amellyel kapcsolatban kérelmet adtak
be a teljes eljarasra.
A kérelem targyara tekintettel nincs helye automatikus dontéshozatalnak:
tarsashdz alapitasa, tarsashaz alapitd okiratanak modositasaval jard
véltozas bejegyzése, tarsashdz megsziintetése, szovetkezeti haz alapitasa,
lakasszovetkezeti alapszabaly moédositasaval jard valtozas bejegyzése,
szovetkezeti haz megsziintetése, nem természetes személy jogutodlas jogecimen
torténd tulajdonjoganak bejegyzése, ranghelyvaltoztatas.
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Nines helye a beadvany automatikus dontéshozatallal tdrténd
elbiralasanak, ha a kdvetkezd jogok vagy tények koziil barmelyik szerepel a
beadvanyban:

kizardlagos gazdasagi tevékenységhez kapcsolodd mukodtetési
jog, tarsashaz elGzetes alapitasa, szervezeti-miikodési szabalyzat
benytjtasa, szervezeti-miikodési szabalyzat modositasanak benyujtasa,
vagyonkezeldi jog.

Nincs helye az automatikus dontéshozatalnak, ha az aldbbi jogok,
tények, adatok barmelyike be van jegyezve az ingatlanra: ingatlan-
nyilvantartdsi  eljaras  felfiiggesztése, felmérési, térképezési vagy
terliletszamitasi hiba kijavitasara iranyuld eljards meginditisa, egyesitett
telekalakitasi eljaras meginditasa, miiemlék, torténeti kert stb.

Nincs helye birosagi elrendelés kivételével automatikus dontéshozatallal
torténd elbirdldsnak, ha a beadvany tartalmaz olyan valtozast, amelyet az
iktatast megel6z6 idéponttal kell bejegyezni.

Nincs helye a beadvany automatikus dontéshozatallal —torténd
elbirdlasanak ketté vagy tobb kérelem, birdsagi elrendelés vagy hatosagi
felhivas egyidejii érkezése esetén.

Az érintett személyek mindsége okan nincs helye a beadvany
automatikus dontéshozatallal torténd elbiralasanak: kiilfoldi személy; kiskoru
vagy gondnoksag alatt all; a kérelem benyujtdsanak idépontjdban mar nem
jogképes; az érintett felek valamelyike nem tartozik az SZL hatalya ala, jogi
személy esetén Cnytv. hatalya alé; a kérelem tulajdonjog bejegyzésére iranyul,
¢s az ingatlan allami vagy tulajdonban van;

Nincs helye altalaban jog bejegyzése esetén az automatikus
dontéshozatallal torténé elbiralasnak, ha az ingatlan mez6- vagy
erdégazdasagi hasznositasu fold.

Nincs helye tovabba automatikus dontéshozatalnak

— az ingatlan természetben meghatarozott vagy teriileti mértékben
kifejezett részére vonatkozo jog, tény vagy jogi jelleg adat valtozasanak
bejegyzésére iranyuld beadvany targyaban;

— ha a jog vagy tény valtozasanak bejegyzése foldrészlet hatarvonalanak
valtozasaval jar egyfitt;

— a kérelem modositasa vagy visszavonasa esetén;

— ha a beadvany benyujtasakor az ingatlan tulajdoni lapjan széljegy
talalhato.
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2.3. Teljes eljaras

Teljes eljarast kell lefolytatni,
1. ha a kérelmezo tligyfél a kérelem teljes eljarasban torténd elbiralasat
kéri, vagy
2. ha a hatdsag megallapitotta, hogy a sommas eljards lefolytatdsanak
valamelyik feltétele nem all fenn, és attér a teljes eljarasra.

Mivel az ingatlan-nyilvantartasi eljaras egyfoku, tehat nincs helye
fellebbezésnek, ezért alkalmazandd az Akr. 42.§-a, azaz a dontés kozlését
kovetd o0t napon beliil az ligyfél kérheti, hogy a hatosag a kérelmét ismételten,
teljes eljarasban biralja el.

Ha a kérelmez6 iigyfél és az eljarasban tigyfélnek mindsiild mas személy
az Akr. 42.§-a alapjan a kérelem teljes eljarasban torténd elbiralasat kéri, a teljes
eljarasban hozott dontés hatalya az automatikus dontéshozatali vagy a sommas
eljarasban hozott dontésen alapuld tovabbi bejegyzésekre is kiterjed.

Birdsagi elrendelés automatikus dontéshozatali eljarasban torténd
elbiralasa esetén, ha a bejegyzés alapjaul szolgald birdsagi hatarozathoz képest
helytelen, a birosag Akr. 42. §-a szerinti kezdeményezése alapjan az eljarast a
teljes eljaras szabalyainak alkalmazasaval ismételten le kell folytatni.

Az automatikus dontéshozatali eljarasban vagy sommas eljarasban
elbiralt kérelem teljes eljarasban torténd ismételt elbiralasara iranyulo eljaras
soran a jogi képviselet nem kdotelezo.

A teljes eljarasban hozott érdemi dontésében az ingatlaniigyi hatosag az
automatikus dontéshozatali vagy sommas eljarasban hozott dontést modositja,
vagy a bejegyzés valtozatlanul hagyédsa mellett a korabbi dontését hatalyaban
fenntartja.

Az ingatlaniigyi hatosag a teljes eljarasban torténd elbiralasban hozott
modosité dontésben foglaltakat az automatikus dontéshozatali vagy a sommas
eljarasban hozott dontés ranghelyén jegyzi be.

3. Hataskor és illetékesség

Az alabb sorolt eltérésekkel a 383/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet alapjan az
ingatlan fekvése szerint illetékes, foldiigyi igazgatasi hataskorében eljard
fovarosi és varmegyei kormanyhivatal jar el ingatlaniigyi hatosagként.

Ha tobb kormanyhivatal illetékességi teriiletén fekvo ingatlanra kérik a
valtozasbejegyzést, és nem az informatikai rendszeren keresztiil keriilt
benyujtasra, akkor a dontés meghozatalara valamennyi érintett ingatlan
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vonatkozasaban az a kormanyhivatal jogosult, amelyikhez a beadvany elGszor
beérkezett. Ha ugyanazon a napon nyujtottak be, akkor a tobb ingatlannal
érintett kormanyhivatal jogosult, ha nem tehetd kiilonbség, akkor ahol a
beadvany alacsonyabb iktatoszamot kapott.

Ha olyan kormanyhivatalhoz nyujtjadk be, amelyik illetékessége a
beadvannyal érintett ingatlanok tekintetében nem all fenn, a beadvany
barmelyik az érintett ingatlanok tekintetében illetékes korményhivatalhoz
atteheto.

Ha ingatlan-nyilvantartasi iigyben az informatikai rendszer ligyintézési
feliiletét hasznalva tobb kormanyhivatal illetékességi teriiletén fekvd ingatlanra
kérik a véltozasbejegyzést, a dontés meghozatalara valamennyi érintett ingatlan
vonatkozasaban az a kormanyhivatal jogosult, amelyiknek a beadvanyban
elsOként megjeldlt ingatlan az illetékességi teriiletéhez tartozik.

4. Az adatvaltozas bejegyzésére iranyulo eljarasok

Az ingatlan, vagy a bejegyzett jogosult adatainak a megvaltozasat az
ingatlaniigyi hatdsag az érdekelt kérelmére vagy hivatalbol jegyzi be az ingatlan-
nyilvantartasba.

A nyilvantartas naprakész vezetését tamasztja ala az érintett személyeket,
szerveket terheld valtozasbejelentési kotelezettség. Az ingatlan adataiban a
valtozas bekovetkezésétdl vagy a tudomasszerzéstdl szamitott harminc napon
beliil koteles kezdeményezni az ingatlanadatok valtozasanak bejegyzését

a) az a szervezet, amelynek az ingatlanadat ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzésének kezdeményezése a feladatkorébe vagy az érdekkorébe

tartozik,

b) a hasznalo,

¢) a vagyonkezeld,

d) az allam tulajdonosi jogait gyakorlo szerv vagy ezek hidnyaban

e) az ingatlan tulajdonosa.

A telepiilés kdzigazgatasi, illetve fekvéshataraban bekovetkezett adatvaltozasok
bejegyzése érdekében az err6l szold dontést hozd szerv hatosagi hatarozattal
hivja fel az ingatlaniigyi hatosagot.

Hasonld funkciét szolgal az ingatlan-nyilvantartas Osszekapcsolasa a
Kozponti  Cimregiszterrel. (CZEKMANN — CZIBRIK, 2022) Egyrészt az
ingatlaniligyi hatosag az alabbi valtozasok esetén a bejegyz6 hatarozatot (tovabba
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adatlapot ¢és zaradékkal ellatott valtozasi vazrajzot) megkiildi a cimképzo
szervnek:

a) telekalakités (ideértve a kisajatitasi eljarasban tortént valtozast is),

b) épiiletek feltiintetése, mddositasa és torlése,

c) épiilet egyéb Onallo ingatlanna alakitésa,

d) tarsas- és szovetkezeti haz alapitasa, ezzel kapcsolatos modositas és

megsziintetés.

Amikor a cimképzési eljaras lezajlik, a frissités soran az automatikus
adatatvétellel az ingatlan cimadata megjelenik, mikdzben a ,,cimképzés alatt”
megjegyzés torlddik. (E-ING 61.§)

Ha barki az ingatlan cimét érintd adatvaltozas bejegyzése iranti kérelmet
nyujtana be, azt az ingatlaniigyi hatdsag haladéktalanul visszautasitja, és a
kérelmez6t tajékoztatja a cimképzésre jogosult szervrdl. (E-ING Vhr. 144.).

Az ingatlan-nyilvantartas hasonloképpen 6sszekotott a személyiadat- és
lakcimnyilvdantartdssal és a cégnyilvantartassal, az adatatvétel hatdsagi dontést
sem igényel.

Az ingatlaniigyi hatosag a személyiadat- és lakcimnyilvantartas szerveitol
személyi azonositd vagy természetes személyazonositd adatok alapjan
igényelhet adatot, a tovabbi személyhez tartozo adatokat kdzigazgatasi hatosagi
dontés meghozatala nélkiil atveszi a személyiadat- és lakcimnyilvantartasbol.

A cégjegyzékbe bejegyzett jogi személy esetében a megadott név és
cégjegyzékszam alapjan azonositja a jogosultat, majd a szervezet székhelyadatat
atveszi a cégnyilvantartasbol.

5. Jogok, tények bejegyzésének eljarasi szabalyai
5.1. A kérelem (beadvany)

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a legtobb esetben kérelemre, vagy birdsagi
elrendelésre vagy hatosag (kozjegyzO, a birdsagi végrehajtd, az ligyész, a
kozigazgatasi hatdsag) bejegyzés iranti felhivasara hivatalbol indul. A
beadvany a kérelem, a birdsagi elrendelés €és a hatosagi felhivas (és az ezekhez
tartozé okiratok) kozos elnevezése.

A kérelemre alkalmazni kell az Akr. rendelkezéseit.

A jogok és tények bejegyzése iranti beadvanyt az ingatlaniigyi hatésagnal
kell benyujtani

a) ingatlan-nyilvantartasi elektronikus {rlapon, az ingatlan-nyilvantartas
vezetését tamogato informatikai rendszer tigyintézési feliiletén,

b) e-Papir szolgaltatassal, illetve hivatali tarhelyre elektronikusan vagy
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c) papiralapon (E-ING Vhr. 121.§).

Egyéb esetekben, példaul az ingatlan, valamint a jogosult adataiban
bekovetkezett valtozas bejegyzése iranti kérelem esetében, irdsban, papiralapon
vagy ingatlan-nyilvantartasi elektronikus trlapon Iétrehozott beadvannyal
terjeszthetd el6 a kérelem. (E-ING Vhr. 120.§)

Jogok, tények bejegyzésére iranyulé eljaras a jog vagy tény
bejegyzésével kozvetleniil érintett valamennyi személy kozds kérelme
alapjan folytathaté le. Bejegyzett jog vagy tény torlésének, ha ezt az e torvény
felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendelet nem zarja ki, a jog vagy tény
jogosultja kérelme alapjan is helye van.

A jogok és tények bejegyzésére irdnyuld, kérelemre indul6 eljarasokban
a jogi képviselet kotelezé (ligyvéd, kamarai jogtanacsos, valamint a fél
képviseletében eljaro kozjegyz0. A beadvanyokat elektronikus iirlap
alkalmazasaval kell benyujtani.

Az E-ING Vhr. meghatarozza a beadvany (kérelem, birosagi elrendelés
¢s hatosagi felhivds) minimalis tartalmat. Ezek hidnyossaga esetén
sz€ljegyzésre is alkalmatlan a beadvény, eljards sem indul. Vannak olyan
hianyossagok (lasd okirat elvénél), amelyek elmaradasa a kérelem elutasitasat
eredményezi, de utdlagos poétlas és Gjra benyijtas esetében még a kérelem
megtartja eredeti ranghelyét. Ha a birosagi elrendelés vagy hatosagi felhivas
nem tartalmazza az eldirt minimalis tartalmi elemeket (v0. E-ING Vhr. 143.9),
vagy a hianyokat nem potoltak, akkor az ingatlaniigyi hat6sag hatarozataban
megallapitja, hogy a birdsagi elrendelés vagy hatosagi felhivds nem
végrehajthato.

A birosagi elrendelés végrehajthatatlansagat megallapito
hatarozat alapjdn a bejegyzésben érdekelt személy kezdeményezheti,

a kozérdek sérelme esetén az iigyész kezdeményezi a birosagi

elrendelés alapjaul szolgalo hatdrozattal szembeni perujitast,

hatosagi felhivas végrehajthatatlansdga esetében kézigazgatasi pert
indithatnak.

Az E-ING 49.§-a értelmében nem alkalmas hianypotlasra a kérelem,
és el kell utasitani, ha ahhoz, hogy a valtozas bejegyezhetd legyen,

a) a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat tartalmat kellene modositani, vagy

az abban megjeldlt jogcimet kellene potolni,

b) a szerz6dé vagy jogosult, illetve kotelezett felek személyét kellene

megvaltoztatni,
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c) a telepiilés megjeldlését, az ingatlan fekvését vagy helyrajzi szamat

kellene megvaltoztatni, illetve potolni,

d) a szerz6dd, a jogosult, illetve kotelezett felek barmelyikének a

nyilvanvaldan azonosithatd alairasat kellene utolag potolni,

e) az okirat ellenjegyzésérol, az alairas kdzjegyzoi hitelesitésérol, tanuk

altali alairasarol kellene gondoskodni,

f) a bejegyzési engedélyt kellene pdtolni,

g) az okirat keltezésének helyét vagy az idépontjat kellene feltiintetni,

h) az ingatlaniigyi hatosag altal érvényes zaradékkal ellatott valtozasi

vazrajzot kellene potolni.

El kell utasitani a bejegyzési kérelmet akkor is, ha a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hibdja vagy hianyossaga van,
amely miatt a jogiligylet nyilvanvaloan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor
nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban az okiratb6l megéallapithato.

A hidny pétlasara valé felhivas nélkiil el kell utasitani a bejegyzés
iranti kérelmet akkor is, ha

a) a kérelem vagy a benyujtott okirat, illetve azok egyiittes tartalma
érthetetlen, ellentmondd,

b) a kérelemhez a bejegyzés alapjaul szolgaldo okiratot vagy fold
tulajdonjogéanak felszamolasi, illetve dnkormanyzati adossagrendezési eljaras
soran torténd megszerzése esetén az arverési jegyzokonyvet nem csatoltak,

¢) a fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyulo szerzodésen vagy a fold
tulajdonjoganak  végrehajtasi,  felszamolasi, illetve  Onkormanyzati
adossagrendezési eljards soran torténd szerzése esetén az arverési
jegyzOkonyvon a mezdgazdasagi igazgatasi szerv torvényben eldirt
jovahagyasarol sz616 zaradék nem szerepel,

d) a tulajdonszerzés a mez6- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo
torvényben meghatarozott foldszerzési maximumba iitkozik,

¢) tobb ingatlan tulajdonjoganak gazdasagatadasi szerzédésben torténd
atruhdzasa esetében az ingatlanok fekvése szerint illetékes ingatlaniigyi
hatéosaghoz nem egy naptari napon keriilt benyljtasra az ingatlanok
tulajdonjoganak  atruhazéasara iranyuld gazdasagatadasi szerzodés —
gazdasagatadasi szerzOdésben egyiittmiikodési idoszak megallapitasa esetén a
tulajdonjog 4atruhazasdhoz hozzajaruldé nyilatkozat — valamennyi ingatlan
tekintetében.

A kérelem visszautasitasara az Akr. 46.§-aban meghatarozott okokbol
keriilhet sor. A hatdsdg visszautasitia a kérelmet, ha a) az eljaras
meginditasanak jogszabalyban meghatarozott feltétele hianyzik (példaul, ha a
kérelmet nem az eldirt (elektronikus tdrlapon) formanyomtatvanyon



AZ INGATLAN-NYILVANTARTASI ELJARAS 147

terjesztették eld), vagy b) az ugyanazon jog érvényesitésére iranyuld kérelmet
a birésag vagy a hatosag érdemben mar elbiralta, és a kérelem tartalma,
valamint az irdnyado jogi szabalyozas nem valtozott.

A kérelemhez csatolni kell a bejegyzes alapjaul szolgalo okiratot, és a
bejegyzéshez sziikséges egyéb iratokat (kozjegyzo felhatalmazasa vagy ligyvéd
meghatalmazasa, valtozasi vazrajz stb.)

Az ¢rintettek  kozos  kérelmére, illetve harmadik személy
hozzajarulasaval a kérelem visszavonhato vagy médosithaté addig, amig a
hatosag a dontés kozlése irant nem intézkedik (E-ING 44.§ (3) bek.).

Az ingatlan-nyilvantartdsi eljaras lefolytatdsdra iranyulé kérelmet,
birésagi elrendelést és hatdsagi felhivast érkeztetni kell €s a benyijtas napjan
az érintett ingatlan tulajdoni lapjan széljegyezni kell (E-ING 22.§). A
széljegy a kérelem, birosagi elrendelés, hatosagi felhivas iktatdszamanak és
masodperc pontossagu beérkezési idejének feljegyzése az ingatlan tulajdoni
lapjara, amely tanusitja az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat. (E-
ING Vhr. 123.§)

A széljegyben a kérelem, birosagi elrendelés, hatosagi felhivas

tartalmara roviden utalni kell ugy, hogy meg kell jeloini

a) a természetes személy nevét, sziiletési évet és lakcimét,

b) a jogi szemely vagy jogi személyiség nélkiili szervezet nevét és

székhelyét, valamint

¢) a kérelem, birosagi elrendelés, hatosagi felhivas targyat.

Az eljarast lezaro dontés meghozatalaval egyidejiileg a széljegyet

torolni kell.

A beadvanyokat f0szabalyként az iktatoszamok sorrendjében (vO. rangsor
elve eljarasi értelemben) kell elintézni, kivéve a végrehajtasi jog, a jelzalogjog,
valamint a jelzalogjog biztositasara szolgald elidegenitési és terhelési tilalom
torlésére iranyuld kérelmet, birdsagi elrendelést vagy hatosagi felhivast, amit a
sz€ljegyek rangsorara tekintet nélkiil teljesiti. Az eljarasi rangsor elvétdl a soron
kiviili tigyintézés esetében sem lehet eltekinteni.

A jog és tény bejegyzésére iranyuld kérelmeket az ingatlaniigyi
hatésaghoz torténd elbterjesztésiik idopontjaban hatalyos jogszabalyok szerint
kell elintézni (E-ING 25.§).

Mivel az Akr. tigyfél fogalmat a kiilonds eljarasi szabalyok pontosithatjak, ezt
E-ING is megteszi: Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban iigyfél
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— az a természetes vagy jogi személy, jogi személyiséggel nem
rendelkez0 szervezet, aki (amely) az ingatlan-nyilvantartasban
jogosultként szerepel,

— illetve aki (amely) a bejegyzés folytan jogosultta vagy kotelezetté valna,

— illetve az ra nézve eldnyt vagy terhet jelentene,

— tovabba az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a bejegyzett joga, illetve a
javara vagy terhére bejegyzett tény megvaltozdsit vagy torlését
eredményezné.

— Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban iigyfél az adatvaltozas bejegyzését
kérelmez6 személy is.

— Kérelem visszavonasa vagy modositasa esetén tigyfélnek mindsiil az
ingatlan tulajdoni lapjan sz€ljegyzett tovabbi beadvany jogosultja is. (E-
ING 21.§)

5.2. Beadvany intézése
5.2.1. Soronkiviili elintézés

A beadvanyt soron kiviil kell elintézni, ha arr6l jogszabaly rendelkezik, vagy ha
az ingatlaniigyi hatosag az tigyfél kérelmére indokolt esetben a beadvany soron
kiviili elintézését irasban engedélyezi. Soron kiviili {igyintézésre iranyulo
kérelem az alapul szolgdl6 kérelemmel egyidejiileg terjesztheto elo.

A beadvany soron kiviili elintézése esetén az ugyanarra az ingatlanra
vonatkozd, megel6zé beadvanyokat meg kell vizsgalni, és ha barmelyik
elintézésének akadalya van, soronkiviiliség nem engedélyezhetd. A soron kiviili
iigyintézés engedélyezése targyaban legkésobb a kérelem beérkezését kovetd
munkanapon dénteni kell.

Soron kiviili valtozasvezetés esetén, eltérd torvényi rendelkezés
hianyéaban, az ligyintézési hatarid6 az altalanos szabalyok szerinti igyintézési
hatarido fele.

Nézziink néhany példat!
Az ingatlaniigyi hatosag a végrehajtdsi jog bejegyzését — ideértve
a megeléz6 beadvanyokat is — a végrehajtiasi koltségként

megeldlegezett igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetését kévetden soron
kiviil intézi el (Vht. 138.$(3) bek.).

A kozigazgatasihatar-valtozas bejegyzése eldtt az érintett
ingatlanokra vonatkozo beadvanyokat sovon kiviil el kell intézni.
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5.2.2. Hianypotlasi felhivas, beadvany javitasa

Ha a kérelemnek, mellékleteinek vagy a bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak
potolhaté hidnyossaga van, a kérelmezot hatdridd tiizésével fel kell hivni a
hiany potlasara. Ha a beadvanynak potolhaté hianyossaga van, a kérelmezot —
birésagi elrendelésre vagy hatdsagi felhivasra indult eljarasban a bejegyzésben
érdekelt személyt — fel kell hivni a hidny pétlasara. Hianypotlasi felhivast kell
kiadni akkor is, ha kérelemre induld eljarasban az ingatlan-nyilvantartasi
elektronikus trlap kdtelezden kitoltendd mezdit a benyujtd nem teljeskoriien
toltotte ki.

Egyes okirati hianyossagok hivatalbdl is potolhatok, amelyek az okirat
érvényességét nem érintik: pl. személyi adatok hianyos feltiintetése.

5.2.3. Az eljaras felfiiggesztése

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras felfiiggesztésére vonatkozo szabalyok
jelentésen kiegészitik az Akr rendelkezéseit. A kozigazgatasi hatosagi eljaras
felfliggesztésére okot ado altalanos koriilmények koziil az E-ING altal rogzitett
esetkorok alapvetden a kovetkezohoz kotddnek, ezt részletezik:

Az Akr. felhatalmazisa alapjan torvény lehetévé teheti az eljaras
felfliggesztését, ha az elokérdés mas szerv(birdsag vagy hatdsag) hataskorébe
tartozik, vagy ugyanannak a hatésagnak az adott iiggyel szorosan Osszefiiggd
mas hatosagi dontése nélkiil megalapozottan nem donthet6 el. (Akr. 48.§ (1-2)
bek.)

Az ingatlanra vonatkozo jogok, tények bejegyzése iranti eljarast az ingatlaniigyi
hatosag felfiiggeszti,

— ha a tulajdonjog-fenntartdshoz kapcsolddd vevoi jogot jegyeztek be
korabban, akkor az 01j beadvanyok elbiralasara iranyulé eljarasokat erre
a kordbban emlitett legfeljebb hat hoénapos idétartamra fel kell
fiiggeszteni (kivéve ha a tény bejegyzésére az ingatlan tulajdonjoganak
atruhazasara gazdasagatadasi szerz6dés alapjan keriil sor);

— a felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba kijavitasara iranyulo
eljaras meginditdsa ténye van bejegyezve, amig az eljaras be nem
fejezodik,

— a folyamatban 1év0 megosztas tényének bejegyzesétol a tény torléséig,
a foldeken fennalld osztatlan kozos tulajdon felszamolasardl és a
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foldnek mindsiild ingatlanok jogosultjai adatainak ingatlan-
nyilvantartasi rendezésérdl szolo torvényben meghatarozott esetben.

— A koz6s tulajdonban allé ingatlanok esetében a hatdosag mindaddig
felfiiggeszti a tulajdonostarsak egy részével kotott kisajatitast potld
adasvételi vagy csereszerzddés alapjan torténd  tulajdonjog
bejegyzésére iranyuld eljarast, mig az ingatlan valamennyi
tulajdonostarsanak vonatkozasaban kisajatitast potlo adasvételi vagy
csereszerzOdés, vagy mas dontés nem sziiletik meg. (E-ING 48.§ (1-3)
bek.)

Legfeljebb hat honapos idétartamra felfiiggeszthetd az eljaras az alabbi
esetekben:

— ha a bejegyzés alapjaul szolgald okirat valodisagat, jogszerliségét az
alaird felek, illetve a hitelesitd vagy ellenjegyz6 személyek valamelyike
vitatja,

— ha a bejegyezni kért jog, tény jogosultjanak személye tekintetében a
felek kozott jogvita alakul ki,

(ebben a két esetben a pert meg kell inditani, kiilonben a hatdsag folytatja a

kérelem elbiralasat)

— ha a kérelem érdemi elbiralasa a gyamhatosag hataskorébe tartozo

— ha a kérelem érdemi elbiralasa kiilf6ldi jogi vagy természetes személy
mez6- ¢és erdogazdasagi hasznositdsu foldnek nem min6siild
ingatlanszerzésének eldzetes engedélyezésétol fiigg.

(ebben a két esetben, ha nem indul meg a sziikséges eljaras, az ingatlaniigyi

hatdsag az eljarast megsziinteti).

Az eljaras felfiiggesztésére sor keriilhet az ingatlaniigyi hatosadg hatarozata
fellilvizsgalatara inditott kdzigazgatdsi per miatt is, ha a felperes azonnali
jogvédelem iranti kérelmére a birdsag ideiglenes intézkedésként elrendelheti a
kozigazgatési per iranti keresetlevél benytjtasa tényének bejegyzését kovetden
érkezett beadvanyok intézésének felfliiggesztését
a) a fennallé allapot megvaltozasanak megakadalyozasa érdekében, ha az
eredeti allapot utobb helyreallithatatlan lenne,
b) a kérelmez6  késébbi  joggyakorlasa  meghiusulasanak
megakadalyozasa érdekében,
c) a kérelmezét kozvetleniil fenyegeté hatrany bekovetkezésének
elhéritasa érdekében, vagy
d) egyéb, kiilonds méltanylast érdemld okbol.
A felfiiggesztés tényét be kell jegyezni az ingatlan tulajdoni lapjara.(E-ING 54.§
(4-5) bek.)
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5.2.4. Birdsagi elrendelés, hatosagi felhivas elintézése

Ahogyan emlitettiik az E-ING a birosagi elrendelés, hatosagi felhivas alapjan
indult eljarast hivatalbol indult eljarasként kezeli €s az valtozas vezetésének
kiilonds szabalyai kozott rendezi ennek az alapvetd eljarasi kérdéseit.

A bejegyezhetd jogra, tényre, illetve az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosult és az ingatlan adataiban bekdvetkezett valtozasokra
vonatkozo, feltételt nem tartalmazo, végrehajthatd hatarozata alapjan a biroésag
elrendeli a bejegyzést, vagy az eljar6 hatosag a végrehajthato hatarozata alapjan
vagy jogszabaly rendelkezése alapjan felhivja az ingatlaniigyi hatosagot a
bejegyzés teljesitésére.

1. Az ingatlaniigyi hatosag ezt hivatalbol jegyzi be az ingatlan-
nyilvantartasba, ha nincs akadalya.

il. Ha a bejegyzésnek jogszabalyon alapuld olyan akadalya van, amely a
bejegyzésben érdekelt személy altali hidnypotlassal sem orvosolhatd (2.1.),
vagy az ingatlaniigyi hatosag hidnypoétlasi felhivasa eredménytelen (2.2.),
koteles ezt a birosag vagy hatosag felé haladéktalanul jelezni (2.3.) és a birdsagi
hatarozat kijavitasat vagy kiegészitését kezdeményezni, vagy a hatosagtol a
bejegyzési akadaly okanak megsziintetését kérni. A birdsagnak (vagy
hat6sagnak) 60 napon beliil kell reagalni. (2.4.)

iii. Ha ez az id6 eredményteleniil letelik, vagy a birosag (vagy hatosag) a
hatarozat kijavitasat vagy kiegészitését barmilyen okbol megtagadja, és a
jogszabalyon alapuld akadaly tovabbra is fennall, az ingatlaniigyi hatoésag a
kovetkezoket teszi:

A. Az ingatlaniigyi hatdsag hatarozataban megdllapitja, hogy a birésagi
elrendelés, hatosagi felhivas nem végrehajthato, mert az alabbi okbol nem
teljesitheto:

a) a bejegyzés akadalyat képezi a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi allapot,

b) a birdsagi elrendelés nem tartalmazza teljeskoriien a bejegyzéshez

sziikséges — e torvényben vagy az e torvény végrehajtasara kiadott

kormanyrendeletben eldirt — adatokat,

c) a bejegyzés teljesitéséhez jogszabalyban el6irt valamely okirat

hianyzik, és azt az érdekeltek az ingatlaniigyi hatosag altal kiadott

hianypotlasi felhivasban foglaltak ellenére nem poétoltak.

E dontését megkiildi az tigyésznek is.

B. Egyéb esetben az ingatlaniigyi hatdsag a bejegyzést teljesiti.
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5.2.5. Egyéb kozbenso intézkedések

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban nincs helye

1. a kapcsoldédo eljards esetében a kérelem attételének az Akr. 45. § (5)
bekezdése alapjan a megeldzo eljarast lefolytatdo masik hatosaghoz,

2. bejegyzés alapjaul szolgalo okirat tigyfél nyilatkozataval torténd potlasanak,
vagy

3. az eljarés sziinetelésének.

6. A dontés és annak kozlése
6.1. A hatarozat tartalma és a bejegyzés

Az Akr. értelmében az ingatlaniigyi hatosag hatarozatot vagy végzést hoz az
adott eljarasfajtara iranyado {igyintézési hataridé alatt. Az automatizalt
dontéshozatali eljaras kivételével, az E-ING és az E-ING Vhr. kifejezett
rendelkezése hidnyaban nem alkalmazhaté az Akr. jogszeri hallgatasra
vonatkozd szabalyai, mert alapvetéen ellentmond a hatdsagi nyilvantartas
vezetése konstitutiv jellegével, vagy pedig nem relevans. Az Akr. 80.§-a
értelmében ugyanis az Tlgyfelet egyébként megilleti a kérelmezett jog
gyakorlasa, ha a hatdsdg az iigyintézési hataridon belill mell6zi a
hatarozathozatalt (in. jogszer( hallgatas) (v6. PATYI (szerk), 2019).

Az Akr. 81.§ (1) bekezdése alapjan a teljes, alakszerii hatdrozatnak
tartalmaznia kell az eljard hatosag, az ligyfelek és az {igy azonositdsdhoz
sziikséges minden adatot a zartan kezelt és védett adatok kivételével, a
rendelkez6 részt — a hatdsag dontésével, a szakhatdsag allasfoglalasaval, a
jogorvoslat igénybevételével kapcsolatos tajékoztatassal és a felmeriilt eljarasi
koltséggel —, tovabba a teljes eljarasra torténd attérés esetén az attérés okara, a
megismerhetetlenné tett zartan kezelt és védett adatokkal egylitt megallapitott
tényallasra, a bizonyitékokra, a szakhatosagi allasfoglalds indokolédséra, a
mérlegelés és a dontés indokaira, valamint az azt megalapozo jogszabalyhelyek
megjelolésére is kiterjedd indokolast.

Egyszeriisitett dontés is hozhato, amely a jogorvoslatrol vald
tajékoztatast mell6zi, az indokoldsban pedig csak az azt megalapozo
jogszabalyhelyek megjeldlését tartalmazza, feltéve, ha a hatosag a kérelemnek
teljes egészében helyt ad, és az ligyben nincs ellenérdekii ligyfél, vagy a dontés
az ellenérdek iigyfél jogat vagy jogos érdekét nem érinti.
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A hatosag a dontést kiilon okiratban szdvegezi meg, jegyzokonyvbe
foglalja vagy az iigyiratra feljegyzi. Igy az ingatlan-nyilvantartdsi hatarozat
forméjat tekintve lehet:

- azlgyiratra ravezetett zaradék
- kiilon iven szovegezett alakszer(i hatarozat
- tulajdoni lap masolataval k6zolt egyszertisitett hatarozat

Az ingatlanligyi hatésagnak a nyilvantartas tartalmat érinté érdemi
dontése a bejegyzésrdl szol6 hatarozat, azaz a dontéshozatallal egyidejlileg a
tulajdoni lap tartalmat is médositani kell.

A bejegyzésrol szolé hatarozatban meg kell jeldlni a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratot, a bejegyzett jogot vagy tényt, a jogosultnak a teljes
tulajdonilap-masolaton szerepld adatait, tovabba a telepiilés nevét, az ingatlan
fekvését és helyrajzi szamat (E-ING Vhr. 128.§).

Ha a bejegyzés valamely korabban bejegyzett jogra vagy tényre
vonatkozik, a hatarozatnak tartalmaznia kell a korabbi bejegyzés jogosultjat és
sorszamat.

Ha a bejegyzés nem az egész ingatlanra vonatkozik, a hatarozatban meg
kell jelolni az ingatlan eszmei hanyadat, illetve természetben vagy teriileti
mértékben meghatarozott részét. Ha a bejegyzés fliggd hatalyt, a hatarozatban
erre utalni kell.

Az egyidejlileg érkezett beadvanyok elintézésekor a hatarozatban és a
tulajdoni lapon utalni kell arra, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok
keletkezési idopontja alapjan a bejegyzés — az egyidejlileg érkezett beadvanyok
egymas kozti viszonyaban — milyen ranghelyre tortént.

Az eljaras megsziintetésének és a kérelem elutasitdsanak tényét a
tulajdoni lapra be kell jegyezni, a bejegyzésre a hatarozatban utalni kell.

A bejegyzéseket a tulajdoni lap mindharom részén sorszamozni kell. Ha
a bejegyzésben tobb jogosult szerepel, minden jogosult neve eldtt kiilon
sorszamot kell feltliintetni. A bejegyzésben fel kell tlintetni a beadvany
iktatdszamat €s érkezésének idejét masodperc pontossaggal. Meg kell nevezni
a jogot, tényt és adatot, valamint a jog vagy tény jogosultjat, ennek hianyaban a
jog vagy tény bejegyzését elrendeld birosagot, felhivast kiadod hatdsagot. Meg
kell jelolni azt a korabbi bejegyzést, amelyre az ujabb bejegyzés vonatkozik.
Fel kell tiintetni a jogosultnak a meghatarozott adatait.

Ahogyan korabban érintettiik, az ingatlaniigyi eljarasban, a jogok és
tények bejegyzése korében a kérelemhez kotottség elve érvényesiil. Az elv azt
jelenti, hogy a foldhivatal csak a kérelembe foglalt kérdésekben hatarozhat,
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tobbet vagy mast a tulajdoni lapra nem jegyezhet be, mint amit a bejegyzési
kérelem tartalmaz. A kérelemhez kotottség masrészt azt is jelenti, hogy az
ingatlaniigyi hatésdgnak az alakszertiségi feltételeknek megfeleld és kelld
mellékletekkel ellatott bejegyzési kérelemnek eleget kell tennie. (legalitas elve)

Az ingatlan-nyilvantartasi dontést az ingatlaniigyi hatésag vezetdje, vagy
az altala kijelolt személy irhatja ald. A hatarozat tartalmanak megfeleld
valtozast az ingatlaniigyi hatosag — kézbesités eldtt — bejegyzi, illetdleg
feljegyzi a tulajdoni lapra, illetve atvezeti az ingatlan-nyilvantartasi térképen,
ha az annak tartalmat is érinti.

6.2.A hatarozat kézbesitése

Az Akr. 85. §-a alapjan a hatarozatot a hatosag kozli az tigyféllel, azzal, akire
nézve az rendelkezést tartalmaz, az ligyben eljart szakhatdsaggal. A végzést a
hatosag kozli azzal, akire nézve az rendelkezést tartalmaz, és akinek a jogat
vagy jogos érdekét érinti. A hatosag az tigyfél kérelmére egy izben, kiilon illeték
vagy dij felszamitasa nélkiil ad ki masolatot a vele nem ko6zolt végzésrol. A
hatésag a dontést irasbeli kapcsolattartas esetén hivatalos iratként vagy a
Déaptv.-ben meghatarozott elektronikus uton kézbesiti. A dontés szoban torténd
kozlése kizart.

Az Akr. rendelkezéseihez képest az E-ING Vhr. pontositja azon személyi
kort, akiknek a dontést kézbesiteni kell.

A jogok, tények és adatok valtozasanak bejegyzésérdl rendelkezé dontést
k6z01ni kell

1. azzal, akinek a javéra bejegyzett jog vagy tény modosult, vagy akinek
a javara bejegyzett jogot vagy tényt toroltek,

2. azzal, akinek bejegyzett adata modosult, vagy akinek bejegyzett adatat
torolték,

3. azzal, akinek a javara jogot vagy tényt jegyeztek be,

4. a kérelem visszautasitdsa vagy eclutasitasa esetén azzal, akinek az
érdekében — a kérelem teljesitése esetén — a jogot, tényt vagy adatot
bejegyeznék,

5. az Inytv. 58. § (5) bekezdése és 59. § (5) bekezdése szerinti esetekben
azzal, akinek az érdekében — a birdsagi elrendelés vagy hatosagi felhivas
teljesitése esetén — a jogot, tényt vagy adatot bejegyeznék,

6. azzal, akinek a javara bejegyzett jog vagy tény szerepel a tulajdoni
lapon,
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7. a foldrészlet tulajdonosaval, ha — a tarsashazi vagy szovetkezeti lakast
ide nem értve — egy€b Onalld ingatlan tulajdonjogat ruhaztak at,

8. az egyéb 0nallo ingatlan tulajdonosaval, ha a foldrészlet tulajdonjogat
ruhaztak at,

9. banyatelek jogi jelleget érintd telekalakitas bejegyzése esetén a
banyafeliigyelettel,

10. ha az érdekelt kiskoru vagy gondnoksag alatt 4ll, feltéve, hogy az erre
vonatkoz6 utalast adatként a tulajdoni lap tartalmazza, a gyamhatdsaggal,

11. a f6ld tulajdonjoganak hatosagi jovahagyashoz a) kotott szerzése
esetén, b) nem kotott szerzése esetén a bejegyzés alapjat képezd okirat
masolataval egyiitt a mezdgazdasagi igazgatasi szervvel,

12. a birdsagi elrendelést benyujto birosaggal és hatosagi felhivast kiado
hatosaggal.

A tulajdonjog, valamint az illetékfizetési kotelezettséggel jaré maés
vagyoni értékii jogok valtozasanak bejegyzésérél szoldé hatarozatot
illetékkiszabas céljabol meg kell kiildeni az allami adohatosagnak. A bejegyzési
hatarozathoz mellékelni kell az illetékkiszabashoz sziikséges egyéb olyan
iratokat is, amelyek az ingatlaniigyi hatosag rendelkezésére allnak.

Nem kell a bejegyzésrdl szolo hatarozatot az allami adodhatosagnak
megkiildeni a hagyatékatadd végzés alapjan torténd bejegyzés, tovabba a
koleson biztositasara szolgald jelzalogjog, valamint vagyonszerzéshez nem
kapcsolodo mas jog vagy tény bejegyzése esetén.

Ha a szerzodo felek valamelyike Magyarorszdgon lako- vagy
tartozkodasi hellyel, illetve székhellyel vagy telephellyel nem rendelkezik, a) a
kérelemben meg kell jeldlni azt a cimet, ahova a fél a dontés kézbesitését kéri,
vagy

b) a bejegyzési kérelemhez mellékelni kell a fél magyarorszagi
kézbesitési meghatalmazottjanak nevét és lakcimét, illetve székhelyét vagy
telephelyét, a kézbesitési meghatalmazott meghatalmazasat, valamint a
meghatalmazas elfogadasat tartalmazo okiratot.

Ha egy dontés tobb olyan intézkedést tartalmaz, amely nem vonatkozik
valamennyi érdekeltre, az egyes érdekeltekkel a dontésnek csak a rajuk
vonatkoz6 kivonatat kell k6zolni.

Az Akr. 86.§-a meghatarozza, mikor kell egy hatarozatot kézbesitettnek
tekinteni. (kézbesitési vélelem)

A nem elektronikusan kozolt iratot a kézbesitées megkisérlésének
napjan keézbesitettnek kell tekinteni, ha a cimzett az atvételt megtagadta.
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Ha a kézbesités azért volt sikertelen, mert az a cimzett hatosagi
nyilvantartasban szerepld lakcimérdl vagy székhelyérdl a hatosaghoz *

a) ,,nem kereste” jelzéssel érkezett vissza, az iratot a kézbesités
mdsodik megkisérlésének napjat,

b) , ismeretlen” vagy , elkéltozott” jelzéssel érkezett vissza, az
iratot a kézbesités megkisériésének napjat

koveté otodik munkanapon kézbesitettnek kell tekinteni.

A hatarozat kézbesitésének fontossaga abban rejlik, hogy az egyébként
barki szamara hozzaférhetd nyilvantartds tartalmat érintd valtozasokrol
tajékoztatja az érintett személyeket és szerveket. (a torlés per meginditasanak
hatarideje is fiigghet a kézbesités idépontjatol).

6.3. A dontés kijavitasa vagy kiegészitése

A dontés kijavitasa vagy kiegészitése nem tekinthetd jogorvoslatnak, viszont a
hatarozat (és bejegyzés) korlatozott terjedelmii korrekcidjara ad lehetéséget. A
dontés kijavitasanak vagy kiegészitésének eseteit nem lehet Kkiterjesztden
értelmezni.

Ha a dontésben eliras, illetve szamitasi hiba van, és az nem hat ki az
iigy érdemére, a hatdsag a dontést kijavitja. A kijavitast a hatosag kozli azzal,
akivel az eredeti dontést kozolte. A dontés kijavitassal érintett része ellen
ugyanolyan jogorvoslatnak van helye, mint az eredeti dontés ellen volt.(Akr.
90.§)

Ha dontésbdl jogszabaly altal eloirt kiotelezé tartalmi elem hianyzik,
vagy az iigy érdeméhez tartozé kérdésben nem sziiletett dontés, a hatosag a
dontést kiegésziti. Nincs helye a dontés kiegészitésének, ha a dontés véglegessé
valasatol szamitott egy év eltelt. A kiegészitést a hatésag egységes dontésbe
foglalva, lehetdleg a dontés kicserélésével kozli. A kiegészités ellen
ugyanolyan jogorvoslatnak van helye, mint az eredeti dontés ellen volt. A
kiegészitést kozolni kell azzal, akivel a kiegészitett dontést kozolték. (Akr.

91.§).

A hatarozat mdédositasara vagy visszavonasara viszont mar csak a
kozigazgatasi per meginditasaval osszefiiggésben keriilhet sor:

Ha a keresetlevél alapjan az ingatlaniigyi hatosag megallapitja, hogy
dontése jogszabalyt sért, azt modositja vagy visszavonja.
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Kivételesen a nem jogszabalysértdé dontést is visszavonhatja, illetve a
keresetlevélben foglaltaknak megfeleléen modosithatja, ha a keresetlevélben
foglaltakkal egyetért és az iigyben nincs ellenérdekii ligyfél vagy az ligyfelek
kozosen terjesztenek eld keresetlevelet. Egyébként a dontést visszavonni,
modositani egy izben lehet.

A hatosag a tamadott dontést modositod vagy visszavond dontését kozli az
iigyféllel, aki nyolc napon beliil nyilatkozhat arrol, hogy a dontés modositasat
vagy visszavonasat elfogadja.

7. A valtozas atvezetésének egyes kiillonos szabalyai

Végezetiil emlitést kell tenni az ingatlan-nyilvantartas tartalmat érintd, két
kiilonleges eljarasrol.

7.1. Az ingatlan-nyilvantartas dtalakitisa

Az ingatlan-nyilvantartas atalakitasarél akkor beszélink, ha a teljes
telepiilést vagy a telepiilés valamely fekvését érintd olyan eljarast folytatnak le
(pl. belteriileti-kiilteriileti hatdr modositasa), amely az ingatlanok adatainak
tomeges megvaltoztatasaval jar, az ingatlan-nyilvantartast at kell alakitani.

Az ingatlan-nyilvantartas atalakitasa soran (a tovabbiakban: atalakitas)
az ingatlaniigyi hatosadg az ingatlanok adatainak megvaltozasat eredményez6
eljarast folytat le, és az ezen eljaras eredményeként megvaltozott adatokat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzi.

Az atalakitas teljes telepiilésre vagy a) a kdzség, b) a varos, ¢) a varosi
keriilet, d) a févarosi keriilet fekvéseire folytathato le.

Az ingatlanok helyrajzi szamanak, teriiletének és egyéb adatainak
megvaltozdsa az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokat és tényeket nem
érinti.

Az ingatlanok adatainak megvaltozasat eredményezo eljaras lefolytatasa
soran allami foldmérési térképi adatbazist, teriiletjegyzéket ¢€s at-
helyrajziszamozas esetén azonositési jegyzéket kell késziteni (a tovabbiakban:
munkarészek).

A munkarészek allami atvételét kovetdben az ingatlanok tulajdoni
lapjanak 1. részén a munkarészek alapjan a valtozast be kell jegyezni.

A megvaltozott adatok tulajdoni lapon torténd bejegyzését kovetden az
ingatlaniigyi hatésag a térkép ¢és a tulajdoni lap tervezetének
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megismerhetoségérol (a tovabbiakban: kdzszemle) a foldiigyi szakigazgatas
hivatalos honlapjan kdzleményt ad ki. A kézszemle ideje alatt az érdekeltek az
altaluk kifogésolt térképi és ingatlan-nyilvantartasi tartalommal kapcsolatban
az ingatlaniigyi hatosagnal észrevételt tehetnek. Az észrevételt az ingatlaniigyi
hat6sag soron kiviil, de legfeljebb harminc napon beliil megvizsgalja.

Az ingatlan-nyilvantartas atalakitasarol szo6ld6 hatarozatot — az
észrevételektdl €s a vizsgalat eredményétdl fliggetleniil — a kozszemle utolso
napjat kovetd napon hirdetmény utjan kozli az érdekeltekkel. Viszont, a
vizsgalat eredményeként sziikséges intézkedéseket az ingatlaniigyi hatosag az
ingatlan- nyilvantartds atalakitdsat kovetOen, az atalakitott nyilvantartasban
végzi el.

A Kkoztarsasagi elndk teriiletszervezési dontése alapjan kialakitott
telepiilés az ingatlan-nyilvantartés atalakitasara iranyuld eljaras eredményeképp
keriil be az ingatlan-nyilvantartasba.(E-ING Vhr. 146-150.§§)

7.2. Tulajdoni lap potlasa

Ha az ingatlan-nyilvantartasban vezetett tulajdoni lap az azt kezeld
szdmitastechnikai eszkozzel barmely okbol nem jelenithetdé meg olvashatd
forméaban vagy hasznalhatatlannd valt, a tulajdoni lap tartalmat vissza kell
allitani. A visszaallitast az ingatlaniigyi hatdsag hivatalbol rendeli el (E-ING
66.§).
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X. Jogorvoslatok és helyesbités
1. A jogorvoslatokrdl altalaban

Az ingatlaniigyi hatdsag altal hozott hatarozatok ellen benyujthato, tagabb
értelemben vett jogorvoslatok csoportosithatok: a rendes, rendkiviili, az tigyfél
kérelmére indulé vagy hivatalbol lefolytatando, tovabba kozigazgatasi eljaras
keretébe tartozo (kijavitas, kiegészités, mddositas, visszavonds) és birosagi
eljaras keretébe tartozd (kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgalata)
jogorvoslatokra. Itt fontos megjegyezni, hogy mivel a kormanyhivatal
hataskorébe utaltak az ingatlan-nyilvantartasi eljardsok, ezért az eljarés
egyfoku, nincs fellebbezésre lehetdség. Az Akr. egyébként is a fellebbezéssel
szemben a kdzigazgatasi per keretében a hatarozat biroi feliilvizsgalatat tekinti
elsddleges és hatékonyabb jogorvoslatnak.

Mivel a hatarozat és az ingatlan-nyilvantartas vezetése (bejegyzés) szoros
egységet alkot, azért a legtagabb értelemben a helyesbitési eljaras, tovabba az
anyagi jogi intézmények, igy a torlési és kiigazitasi perek is jogorvoslatnak
mindsithetok, mert céljuk az eldallt jogsértd, azaz az anyagi jogi allapothoz
képest helytelen ingatlan-nyilvantartasi allapot megsziintetése.

A jogorvoslati eljarasok:
— akozigazgatasi per
— a dontés modositasa vagy visszavonasa a hatosag sajat hataskorében,
— a feliigyeleti eljaras,
— az Ugyészségrol szolo torvény szerinti tgyészi felhivas és fellépés
nyoman inditott eljaras.

2. Feliigyeleti eljaras

Az Akr. 121. §-a alapjan a feliigyeleti szerv hivatalbél megvizsgalhatja az
ligyben eljaro hatosag eljarasat, illetve dontését, és ennek alapjan megteszi a
sziikséges intézkedést a jogszabalysértd mulasztas felszamolasara, illetve
gyakorolja a feliigyeleti jogkort. Ha a hatosag dontése jogszabalyt sért, a
feliigyeleti szerv legfeljebb egy izben azt megvaltoztatja vagy megsemmisiti, és
sziikség esetén a dontést hozo hatdsagot Uj eljarasra utasitja.
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Az E-ING rendelkezése szerint a feliigyeleti eljaras soran hozott dontés
hatalya a feliilvizsgalt bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzésekre is kiterjed.(E-
ING 55.9)

A feltigyeleti eljdras a  hatdrozat visszavondsdhoz  vagy
megsemmisitéséhez vezethet. A hatarozat megsemmisitéséhez vezetd sulyos
eljarasi jogszabalysértésnek mindsiil, ha

a) az ingatlaniigyi hatésag sommas vagy teljes eljarasban a kérelemnek

helyt adé dontést a bejegyzés alapjaul szolgald okirat hianya ellenére

hozta meg,

b) a beadvanyok intézése a rangsor elvének megsértésével tortént, vagy

c) a beadvany intézése a kérelem széljegyzése nélkiil tortént.

A feliigyeleti eljaras jogorvoslati eszkoz jelentds korlatja az ingatlan-
nyilvantartési eljarasban a johiszemiien szerzett jogok védelmébdl (kozbizalmi
hatas) ered. Ha a feliigyeleti eljards meginditasanak id6pontjdig az ingatlan
tulajdoni lapjan a feliigyeleti eljarassal érintett dontésen alapuld tovabbi
bejegyzés tortént, akkor nem lehetséges a hatarozat megvaltoztatasa,
megsemmisitése €s 1) eljarasra utasitas.

3. Ugyészi felhivas vagy fellépés

Az tigyészségrol szolo 2011. évi CLXIIL torvény 26.§-a értelmében az
lgyészségnek kozérdekvédelmi feladatai is vannak. Az ligyész ezeket a
hataskoreit a torvénysértés kikiiszobolése érdekében elsGsorban birdsagi peres
és nemperes eljarasok meginditasaval (perinditasi jog), valamint hatosagi
eljarasok kezdeményezésével és jogorvoslat eléterjesztésével gyakorolja (a
tovabbiakban egyiitt: fellépés).

Az lugyész ellendrzi a kozigazgatasi hatosagok, igy az ingatlaniigyi
hatosag altal hozott egyedi, birdsag altal feliil nem biralt jogerds, végleges vagy
végrehajthato dontései, valamint hatosagi intézkedései torvényességét. Az
ligyész — torvény eltéré rendelkezésének hianyaban — intézkedésének
megalapozasa érdekében hivatalbdl vizsgalatot folytat, ha a tudomasara jutott
adat vagy mas koriilmény megalapozottan sulyos torvénysértésre, mulasztasra
vagy torvénysértdé allapotra (a tovabbiakban egyiitt: torvénysértés) utal.
Azokban az iigyekben, ahol lehetséges a fellépésre okot add koriilmény
orvoslasa sajat hataskorben, az tigyészi fellépést felhivas elézi meg, amelyre
biztositott hatarid6 leteltét kovetoen az tigyész fellép.

Akr. 122. §-a alapjan, ha az ligyész az ligyészségrol szolo torvény alapjan
felhivassal él, vagy sikertelen felhivas esetén fellép, a hatdsag az iigyész altal
kifogasolt dontését korlatozas nélkiil modosithatja (megvaltoztathatja), illetve
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visszavonhatja (megsemmisitheti), akkor is, ha a kozigazgatasi hatosagi
eljarasra vonatkoz6 jogszabaly ezt egyébként korlatozza, vagy nem teszi
lehetové.

Az tligyészi felhivas és az azon alapuld {ligyészi fellépés tényét a
kifogésolt bejegyzés ranghelyének megfeleld ranghelyen kell bejegyezni. Az
iigyészi felhivas alapjan hozott hatarozat, valamint az {igyészi fellépés alapjan
indult pert lezar6 jogerds birdsagi dontés hatdlya a kifogdsolt bejegyzésen
alapulo tovabbi bejegyzésre is kiterjed.

Amennyiben az tigyészi felhivasnak az ingatlaniigyi hatdsag az {igyész
altal megadott hatdriddben nem tesz eleget, az iligyészi felhivas tényét az
iigyészi fellépés benyujtasat, illetve az ligyész eljaras megsziintetésérdl szolo
értesitésének beérkezését kdvetden torli.

4. Kozigazgatasi per

A véglegessé valt kozigazgatasi hatdrozat birdsagi feliilvizsgalatat szolgalja a
kozigazgatdsi per. A kozigazgatdsi per szabdlyait a kozigazgatasi
perrendtartasrol szo16 2017. évi L. torvény allapitja meg. A kdzigazgatasi perben
kell elbiralni a kozigazgatasi jogvita targyat, ami a kozigazgatasi szerv
kozigazgatasi jog altal szabalyozott, az azzal érintett jogalany jogi helyzetének
megvaltoztatasara iranyuld vagy azt eredményezé cselekményének, vagy a
cselekmény elmulasztdsanak (a tovabbiakban egyiitt: kozigazgatasi
tevékenység) jogszeriisége.

Akr. 114.§ (1) bekezdése értelmében az iigyfél — az 6nalléd jogorvoslattal
nem tamadhato végzések kivételével — a véglegessé valt dontés ellen
kozigazgatési pert indithat. Tovabba, ha a jogsértés megsziintetésére felszolitd
iigyészi felhivas eredménytelen, akkor az iligyész kdzigazgatasi pert indithat.

Mivel a hatarozat feliilvizsgalata visszahat az ingatlan-nyilvantartas
tartalmara, ezért a kozigazgatasi perre vonatkozé rendelkezéseket az E-ING
(55.§) atszinezi: Kozigazgatasi pernek a dontés meghozatalatol szamitott egy év
elteltével nincs helye. A birosag az ingatlaniigyi hatosag dontését
megvaltoztathatia. Az  ingatlanligyi  hatdésag  dontésével szemben
kezdeményezett kozigazgatdsi per sordn hozott hatdrozat hatdlya a
megtamadott bejegyzésen alapulo tovabbi bejegyzésekre is kiterjed.

A kozigazgatasi perben a késObb érkezett beadvanyok intézése iranti
eljaras felfiiggesztésének esctét (vo. eljaras felfiiggesztésének esetei) kivéve
mas azonnali jogvédelmi eszkdz nem vehetd igénybe.
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A feliilvizsgalati kérelem folytan hozott kiriai hatarozat hatalya a
feleken Kkiviil azokra is Kiterjed, akik a feliillvizsgalati kérelem benyujtasa
tényének bejegyzését kovetéen szereztek jogot.

Ha a birosag a keresetnek helyt ad, és az ingatlaniigyi hatosag dontését
megvaltoztatja, a birdsagi hatdrozat alapjan sziikséges bejegyzésrdl az
ingatlanligyi hatosag 0j dontést hoz, amelyben a jogorvoslati kérelemre
vonatkoz6 bejegyzés torlésérdl is rendelkezik.

Ha a bir6sag uj eljarast rendelt el, az ingatlaniigyi hat6sag az uj eljaras
eredményének megfeleld bejegyzéssel egyidejilleg torli a jogorvoslati
kérelemre vonatkoz6 bejegyzést, a megtimadott bejegyzést, tovabba a
megtamadott bejegyzésen alapuld késébbi bejegyzéseket (E-ING Vhr. 141.9).

5. Helyesbités

A 2024. évi LXXXII. torvény értelmében a kozhitelesség tanusitd erejét
kizarolag a kozhiteles nyilvantartast vezetd szerv helyesbitése vagy anyagi jogi
eljaras keretében lehet megdonteni. Ezaltal kell biztositani a kdozhiteles
nyilvantartas stabilitasat és a bejegyzések viszonylagos
megvaltoztathatatlansagat (JOJART, 2010; KURuUCz, 2007). A tagabb
értelemben vett helyesbitési tevékenységek kozott kell emliteni az E-ING 57.§
¢s 57/A-B.§-aiban szabalyozott, a bejegyzés helyesbitése iranti eljarast. A
bejegyzés helyesbitése alabb ismertetendo rendelkezéseit kdvetden a torlési €s
kiigazitasi perrdl kiilon pontban lesz szd, amely a nyilvantartasi allapot anyagi
jogi korrekcidjat biztositja.

Az E-ING hatalyba 1épésével alapvetden atalakult az E-ING és a Ptk.
kozotti munkamegosztds és a helyesbités szabalyai feliilvizsgalata is
megtortént. A helyesbités megengedhetdsége és hatarai — hasonloképpen a
torlési és kiigazitasi perhez — a kdzbizalom folytan a nyilvantartéas tartalmaban
megbizo, johiszemi (és visszterhesen) jogot szerz €s az anyagi jog szerinti
jogosult kozotti kényes egyensulyon mulnak (KISS — MOCSAR, 2019; VARGA,
2020) (V6. kozhitelesség elve). Itt kell megjegyezniink, hogy a nyilvantartas
helyesbitését szolgaljak példaul a hivatalboli valtozasvezetésre iranyado
szabalyok is.

A valosag és az ingatlan-nyilvantartasi allapot kozotti eltérés az alabbi
csoportokba oszthato esetkorokben lehetséges:

1 A bejegyzés ellenére a tulajdonjog vagy mds (forgalomképes) idegen
dologbeli jog nem szdall at a bejegyzett jogosultra. A tulajdonjogon vagy
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mas idegen dologbeli jogon alapitott jog a bejegyzés ellenére nem jon létre
vagy nem sziint meg. Ebbe a csoportba tartozik a nem létezé szerzodés, az
érvénytelen atruhdzo vagy jogalapito tigylet, az ingatlaniigyi hatosdgnak a
bejegyzéssel Osszefiiggd tévedeése, mulasztasa (alaki okok), a bejegyzés
alapjaul szolgalo birosagi (hatosagi) hatarozat ellen eldterjesztett
rendkiviili perorvoslat (feliilvizsgalat, perujitas) eredménye, a bejegyzési
engedély fogyatékossdaga stb.

1. A bejegyzett jog utobb megsziinik vagy eleviil. Ennek legtipikusabb esete
a zalogjog megsziinése, eléviilése, de ide sorolhatok azok az esetek is,
amikor az idegen dologbeli jogot hatdrozott idore alapitjik.

1Il. A jog valamely jogi tény bekivetkeztével atszallt, azaz a jogosult
személyében valtozas kovetkezett be, de az nem a bejegyzett jogosultat illeti.
Errél van szo az aloroklés és a hazassagi (élettarsi) kozos szerzés esetében,
ha a masik hazastars (élettars) a tulajdonatruhdzo-iigyletben félként nem
vesz részt.

1V. A tulajdonjog vagy idegen dologbeli jog az ingatlan-nyilvantartason
kiviil szall at vagy jon létre. Ezt a csoportot alapvetéen az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogszerzés esetei alkotjak (raépités, elbirtoklas, telki
szolgalom elbirtokldsa, ozvegyi jog stb.) (KiSS — PUSKAS, 2015)

1. Bejegyzés helyesbitése torténhet a bejegyzés Kkijavitasaval vagy
kiegészitésével. (E-ING 57.§) Az Akr. szerinti, a hatarozat kijavitasa illetve
kiegészitése jogorvoslati lehetdséghez képest egy az E-ING-ben szabalyozott
parhuzamos jogorvoslati lehetéség (KURUCZ, 2023, 64)

A bejegyzés alapjaul szolgal6 okirathoz képest hibas bejegyzést az
érintettek kozdsen eldterjesztett kérelmére az ingatlan-nyilvantartast vezetd
hatésag kijavitja. Az ingatlan-nyilvantartast vezetd hatosag az érintettek
kozosen eldterjesztett kérelmére kiegésziti a bejegyzést, ha az a bejegyzés
alapjaul szolgalo okirathoz képest hianyos. A bejegyzés helyesbitésérdl szolo
dontést az eredeti kérelem rangsoraban kell meghozni. A bejegyzés
helyesbitésének jogok és tények esetében a bejegyzés alapjaul szolgald dontés
meghozatalatol szamitott harom éven beliil van helye.

Harmadik johiszemi jogszerz6 védelme a helyesbitésnek 3 éven beliil is
akadalyat képezheti, ha ahhoz nem jarul hozza: Ha az ingatlan-nyilvantartasbol
megallapithato, hogy id6kdzben az ingatlanra vonatkozoan harmadik személy
jogot szerzett vagy harmadik személy javara tényt jegyeztek be, a jogra €s
tényre vonatkozo helyesbitésnek akkor van helye, ha ehhez a harmadik személy
hozzéjarul. (E-ING 57/A.8)
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2. Az  ingatlan-nyilvantartds  informatikai  fejlesztésével  Osszefiiggod
adatmigracié soran a tulajdoni lap tartalmaban keletkezett hibat
(adatmigracids hiba) — a hiba barmely moddon torténd észlelése esetén — az
ingatlanligyi hatosag a bejegyzés helyesbitésével megsziinteti. A bejegyzés
helyesbitésérol szolo dontést az eredeti kérelem rangsoraban kell meghozni. A
helyesbités ezen esetének is akadalyat képezheti az id6kdzben az ingatlan-
nyilvantartas tartalmaban bizd személy jogszerzése, mert itt is szintén sziikséges
a hozzéjarulas a helyesbitéshez.

6. Torlési és kiigazitasi per (Ingatlan-nyilvantartasi igény)

Az E-ING a valtozas vezetésének kiilonds szabalyai kozott targyalja az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére ¢€s kiigazitasara vonatkozo
szabalyokat, szemben az Inytv.-vel, amely a jogorvoslatok kézott szabalyozta.
Ahogyan a kozhitelesség fogalmanal elhangzott, a helyesbités és az egyes
anyagi jogi eljarasok biztositjak azt, hogy a helytelen ingatlan-nyilvantartasi
tartalom korrekcidja megtorténhessen. Az ingatlan-nyilvantartas helytelen
tartalma korrekciojat szolgaljak a torlési és kiigazitasi perek. Bar nem csak a
tulajdonost illeti meg (SULINE TOZSER, 2010), azonban, ha a tulajdoni igény
érvényesitésére szolgal, akkor a torlési és kiigazitasi igényt be lehet sorolni
tulajdonvédelmi eszkozok, azon belill az ingatlan-nyilvantartdsi igények
csoportjaba is , amelyek célja a tulajdonjog (és mas dologi jogositvanyok) oly
moédon  torténd védelme, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat a
valdsagos jogi allapottal egyezivé tegyék.
Mindezek alapjan ingatlan-nyilvantartasi igény két célra iranyulhat:

1. Egyrészt jelenthet arra vonatkozo igényt, hogy aki a torvény erejénél
fogva (pl. oroklés) vagy hatosagi hatarozattal (pl. hatdsagi arverés)
tulajdonjogot  szerzett, kovetelje annak ingatlan-nyilvantartasi
feltiintetését. Ez a szilikebb ételemben vett ingatlan-nyilvantartasi igény,
vagy bejegyzési igény.

2. Masrészt jelenthet arra igényt, hogy akinek bejegyzett jogat, érdekét
valamely eleve érvénytelen, téves vagy valotlanna valt bejegyzés sérti,
kérje a bejegyzés torlését ill. a sérelem megsziintetését, és ezaltal az
ingatlan-nyilvantartas tartalma feleljen meg a valosagnak.

Az ingatlan-nyilvantartasi igénynek harom f6 formaja ismeretes, ezek:
a) Bejegyzési igény
b) Torlési igény
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¢) Kiigazitasi igény

A bejegyzési igény jogorvoslatnak kordbban sem volt tekinthetd, hiszen
nincs sérelmes hatarozat, ami ellen iranyul. A bejegyzési igény mind nemperes
uton, a foldhivatal els6foku (alap)eljarasaban bejegyzési kérelemmel, mind
peres uton, birdsagi eljarasban keresettel érvényesithetd. Nézzik a
tovabbiakban a torlési és a kiigazitasi igényt.

Mint fentebb emlitettiik, az adott kodzhiteles nyilvantartds anyagi jogi
joghatasait rendez6 szabalyok biztosithatjak annak lehetdségét, hogy a téves
kozhiteles nyilvantartasbeli adatnak (jog, tény vagy adat) az anyagi jogi
valésagnak megfelelé modositasa megvalosuljon. Az ingatlan-nyilvantartasnak
polgari jogi anyagi jogi hatasai tekintetében ezt altalanos jelleggel a Ptk. 5:171.
§-a rendezi: Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének a bejegyzés
alapjaul szolgilé jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utdlagos
helytelenné valasa miatt van helye. Amennyiben érvénytelen
tulajdonatruhazasi szerzodésrol van sz, a tulajdoni igénye alapjan inditja meg
a torlési pert, ,,nyilvantartott joganak” mindsiil a jogosultnak az érvénytelen
bejegyzés folytan tordlt tulajdonjoga. Ezesetben a torlési per egyben
tulajdonvédelmi eszkoz is, tulajdoni igényként nem éviil el. A jogosultat
megilletd torlési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogat vagy az
ingatlanra vonatkozé valamely mas jogot kdzvetleniil szerzével szemben nem
éviil el (Ptk. 5:172.§ (1) bek.).

Azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy
mentesiilt kotelezettség alol, a bejegyzés torlése iranti pert addig lehet
meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgald jognyilatkozat érvénytelensége
vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa megallapitasanak helye van (Ptk.
5:172.§ (2) bek.).

Az érvénytelen szerz6dés esetében a jogkovetkezmények kdzott felmeriil
az eredeti allapot helyreallitasanak lehetosége a Ptk. 6:112. §-a alapjan.
Ervényesiil a Ptk. 6:108. §-ba foglalt korlatozas: az eléviilés és az elbirtoklas
korlatai kozott alkalmazza a birdsag az érvénytelenség jogkdvetkezményeit. Az
eredeti allapot helyreallitasanak eszkozéiil szolgal a torlési per, amely az
ingatlan-nyilvantartési allapotot allitja helyre, és hozza 6sszhangba az anyagi
jog szerinti tulajdoni, jogi viszonyokkal.

A 3/2010. PK vélemény szerint a Ptk.-n alapuld érvénytelenségi kereset,
valamint az ingatlan-nyilvantartasi torlési kereset két kiilonb6z6 jogvédelmi
eszk0z. Az érvénytelenségi per akkor mindsiil egyben torlési pernek is, ha azt
torlési kereset eldterjesztésére jogosult személy inditja. Ebbdl kdvetkezden a
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nyilvantartott joganak sérelmét allit6 fél altal a kozvetlen jogszerzével szemben
a szerzOdéskotés elott fennallt helyzet visszadllitdsa irant inditott
érvénytelenségi per egyben torlési per is. Az érvénytelenségi per a szerzodési
jogi sérelem orvosldsat célzd kotelmi jogi per. A tdrlési per ezzel szemben
dologi jogi per, ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslat, mert valamely dologi jog
(vagy a bejegyzéssel ,,dologiasitott” kotelmi jog) védelmére szolgal. (PK
vélL)(v6. NEMETH, 2007).

E-ING 70. § (1) Keresettel kérheti a birosagtol

a) a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat

aa) érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti,
tovabba az ligyész,

ab) a felszamolé és a hitelez6 a csédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol
sz06l6 1991. évi IL. torvény 40. §-aban meghatarozott esetekben,

b) a bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog
eléviilt vagy megsziint, illetve a nyilvantartott tény megvaltozott,

¢) a bejegyzés Kkiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytin sérelmet
szenvedett.

Az els6 esetben a torlési igény a bejegyzés €rvénytelenségén alapszik. Az
érvénytelen bejegyzés valamely érvénytelen okirat vagy hatdsagi hatarozat
alapjan tortént.

Ha a bejegyzés érvénytelensége a foldhivatal jogszabalysértd
hatarozatabol ered, akkor az érvénytelen bejegyzést nem torlési per
keretében. hanem a foldhivatali hatarozat elleni (vendes és rendkiviili)
Jogorvoslattal kell megtamadni.(vo. Akr. 123.§ semmisség)

Ervénytelen hatosagi hatérozaton alapulé bejegyzés torlését a hatarozat
érvénytelenné nyilvanitasara megadott hataridon beliil lehet kezdeményezni.
Az érvénytelen hatarozaton alapuld bejegyzés torlésének korlatot szab a
hatarozat jogerére emelkedése és a kiilonb6z6 jogorvoslati lehetdségek.

Ha az érvénytelen bejegyzés alapjaul magéanokirat szolgal (azaz
maganszemély egyoldalu nyilatkozata vagy szerzddése), akkor a kereset
benytjtasara  szabott  hatariddket a  jognyilatkozat  (szerz6dés)
érvénytelenségének megallapitasara nyitvaalld hataridokhoz kapcsolja az Inytv.

Kivételt képeznek a fenti szabaly alol a nyilvanvaloan érvénytelen
okiratok, amely esetben a foldhivatalnak kotelesséege lett volna azokat
hivatalbol elutasitani. Mivel ez elmaradt, az ilyen okiraton alapulo
bejegyzés torlése érdekében elsésorban a bejegyzo hatarozat ellen kell
élni rendes (és rendkiviili) jogorvoslati lehetoséggel.
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Semmis szerzodés folytan bejegyzett jog, tény torlésére barmikor sor
keriilhet, mig megtdmadhato szerzddés esetében a bejegyzett jog, tény torlése
csak a megtamadasi hataridén beliil kérhetd, mely altaldban 1 év. Mas
szabalyok vonatkoznak azonban arra, aki nem a bejegyzés alapjan kozvetleniil,
hanem az érvénytelen bejegyzésre alapitottan tovabbi jogot szerez
(természetesen tovabbi bejegyzéssel). Amennyiben ez a kézvetett jogszerzé az
el6z0 bejegyzés érvényességében bizva, visszterhesen szerez jogot, akkor a
torlési keresetet legfeljebb a bejegyzéstdl szamitott harom év alatt Iehet
meginditani vele szemben. Feltéve, hogy az anyagi jog szerinti jogosultnak a
hatarozatot nem kézbesitették. Ha kézbesitették, a kézbesitéstol szamitott hat
honap alatt indithat pert.

5:174. § [Az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa]

(1) A torlési pert a johiszemiien és ellenérték fejében jogot szerzé
harmadik személlyel szemben az anyagi jog szerinti jogosult vagy a
bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy

a) az érvénytelen bejegyzésrol vagy az utélag helytelenné valt
bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérol szolé hatarozat
részére torténo kézbesitésétol szamitott hat honap alatt,

b) ha a hatarozat részére torténo kézbesitésére nem Keriilt sor, a
bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott hairoméves hataridé alatt
indithatja meg.

(2) Az (1) bekezdés szerinti perinditasi hataridék elmulasztisa
jogvesztéssel jar.

(3) Az (1) és (2) bekezdés a kiigazitasi igény érvényesitésére iranyulo
kiigazitasi perre is iranyado, ha az ingatlaniigyi hatésagi eljarasban a
sérelem nem orvosolhat6, vagy ha a sérelem orvoslasat a bejegyzést
sérelmesnek tarté fél eredményteleniil kisérelte meg.

Ezen hataridok jogvesztd jellegiiek. A torvényi rendelkezés célja, hogy a
korabbi érvénytelen bejegyzésen alapuld, de johiszemii és visszterhes
jogszerzést és a jogszerzot védelemben részesitse. (VO. Ptk.-ban "Az ingatlan-
nyilvantartas jogvédelmi hatdasa” szakaszcim alatt) (KURUCZ, 2004a)

Az érvénytelen bejegyzés torlésére induldo perben nem eldfeltétel a
foldhivatali eljaras és jogorvoslatok kimeritése, ezért eléfordulhat az az eset,
hogy a hatarozat kijavitasa, kiegészitése, modositasa irant foldhivatali eljaras
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van folyamatban, mégis a jogosult pert indit. Ekkor a torlési pert a foldhivatali
hatarozat meghozatalaig fel kell fiiggeszteni.

Amennyiben a bejegyzett jog megsziint, eléviilt vagy a feljegyzett tény
megvaltozott, az érdekelt kezdeményezheti annak torlését. Erre alapozott
torlési keresetéhez azonban csatolnia kell annak igazolasat, hogy a bejegyzés a
foldhivatali eljarasban nem volt tordlhetd vagy azt eredménytelentl kisérelték
meg. Jelen torlési kereset meginditasa hatarid6hoz nincs kotve.

A torlési pert az indithatja meg, aki az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosult (volt) (Inytv. 62.§ (1) bek. a) pontja), az iigyész, a
felszamolo, hitelezd, illetdleg akinek érdekében all a bejegyzett, de megsziint,
eléviilt vagy megvaltozott jog torlése (Inytv. 62. § (1) bek. b) pont).

Kiigazitasi igénnyel az a személy ¢€lhet, aki valamely téves bejegyzés
folytan sérelmet szenvedett, pl. tulajdonosként nem hibas névvel, hanem maés
személy keriil bejegyzésre. Ebben az esetben tehat mar nem a bejegyzés torlése,
hanem annak kijavitasa a cél: az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak a valosagos
jogi allapotnak torténd megfeleltetése. Kiigazitasi per csak akkor indithat6, ha
foldhivatali eljarasban a bejegyzés nem torolhetd, a sérelem nem orvosolhato
vagy azokat eredményteleniil kisérelték meg.

Kiigazitasnak van helye abban az esetben is, ha ingatlan tulajdonosa az
ingatlan-nyilvantartasi térképen szerepl0 hatdrvonalat sérelmesnek tartja és a
szomszédos ingatlan tulajdonosa igényét nem ismeri el.
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