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Az ingatlan-nyilvantartdsi jog
valtozasai az uj Ptk. tiikrében

1. Az ingatlan-nyilvantartasi jog és az uj Ptk.;
az ingatlan-nyilvantartas torténete

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
2014. marcius 15-1 hatalybalépésével a magyar polgari
jogszabalyanyagban jelentds valtozasok kovetkeztek be.
Az 1j Ptk. megalkotdsa sordn a kodifikatorok a valodi
kédexjelleg kialakitasa és fenntartdsa érdekében a
civilisztika szinte valamennyi jogteriiletét beemelték a
torvénybe.

Az egyik legszembetlindbb valtozas az ingatlanjogi
szabalyozas terjedelmének megnovekedésében, az in-
gatlan-nyilvantartasrol sz6l6 paragrafusok gyarapoda-
saban figyelheté meg.

Az ingatlanjogi szabalyozas kiilonleges helyet foglal
el ajogagak rendszerében: a polgari jog és a kozigazga-
tasi jog hataran egyensulyozva torekszik a két jogagbe-
li normaanyag 0sszehangolasara, anyagi és eljarasjogi
normak sokasigaval. Az ingatlan-nyilvantartas alatt
olyan hatdsagi eljarast kell érteni, amelynek {6 felada-
ta az ingatlanokkal kapcsolatos — jogszabalyban meg-
hatarozott — adatok, jogok és jogilag jelentds tények
rogzitése, valamint ezek valtozésainak folyamatos fi-
gyelemmel kisérése. Nem hagyhato figyelmen kiviil
ugyanakkor, hogy az ingatlan-nyilvantartas egyben
dokumentacios rendszer is, az ingatlanokhoz fiiz6do,
polgari jog dltal szabalyozott dologi jogok keletkezésé-
nek, modosulasanak és megsziinésének barki altal meg-
ismerhetd, kozhiteles nyilvantartasa.

Az el6készitd munkalatok soran komoly vitak el6zték
meg az Uj térvény kidolgozasat abban a tekintetben,
hogy az ingatlan-nyilvantartdsi jog anyagi jogi szabdlyai
a torvénykonyvben szerepeljenek-e. Megallapithato
ugyanakkor, hogy az ingatlan-nyilvantartasra vonatko-
z06 anyagi jogi szabalyokat — kiilonds tekintettel a dolo-
gi jogra — mindig is tartalmazott a Polgari Torvény-
konyv, fliggetleniil attol, hogy a hatalyos vagy a régi
torvényre hivatkozunk-e.

Az 1 Ptk. az ingatlan-nyilvantartas anyagi jogi nor-
mait egyértelmiien szabalyozasi kdrébe vonta, sét til-
Iépve azon, néhany alaki/eljarasi jellegli normat is tar-
talmaz. Nem tartalmazza azonban a kodex az Un. , ka-
taszteri”, azaz térképi nyilvantartasra, a nyilvantartas
vezetésére, illetve az eljarasra vonatkozo részletes sza-
balyokat, illetve nem hatarozza meg a nyilvantartasba
felvenni sziikséges és lehetséges ingatlanok korét. Ezek
tovabbra is az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi
CXLI. torvényben (Inytv.) keriiltek szabalyozasra.

Ahhoz, hogy a Ptk. altal szabalyozott anyagi-dologi
jogokat az ingatlan-nyilvantartas kdzhitelesen tantsit-
hassa, sziikség van olyan eljarasjogi szabalyokra, ame-

lyek egyrészt eldirjak a fentebb nevezett jogok rogzité-
sének kotelezettségét (els6 rendli garancialis eljarasi
normak), masrészt meghatarozzak e rogzitési kotele-
zettség modjat, mikéntjét (masodlagos eljarasi szaba-
lyok). ! Ezeket a normaékat az Inytv., valamint az ingat-
lan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. térvény vég-
rehajtasardl szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet
(Inytv.vhr.) tartalmazza. Végiil nem hagyhato figyelmen
kiviil — visszautalva a hatosagi eljarasi jellegre — a koz-
igazgatasi hatdsagi eljaras €s szolgaltatas altalanos sza-
balyairol szold 2004. évi CXL. torvény (Ket.) hattér-
normaként valé alkalmazasa sem.

Az ingatlan-nyilvantartasi jog Ptk.-beli béségesebb
szabalyozasanak indokait az elmult évek, évtizedek so-
ran kialakult ingatlanjogi bir6i gyakorlat, valamint a
jogtudomany elméleti vivmanyai hatalyos szabalyozas-
ba valo beemelésének kivanalmaban keresendéek. Ter-
mészetesen az ingatlan-nyilvantartasi kérdések a dolo-
gi jogi normakhoz kapcsolodoan keriiltek szabalyozas-
ra az 4j torvény 6todik konyvében, a birtok, a tulajdon-
jog és a korlatolt dologi jogok korében.

A foldtertiletek lajstromozasanak gyokerei messzire
nyulnak vissza a magyar jogtorténetben. A feudalis allam
mikddése elképzelhetetlen lett volna a kiilonb6z6 — ne-
mesi, paraszti, varosi — foldbirtokok megfeleld nyilvan-
tartasa nélkiil. Egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer
azonban sokaig nem alakult ki, egészen a II. vilaghabo-
ruig két, egymastol elkiiloniild nyilvantartas mitkodott.
Az0n. kataszteri nyilvantartas az ingatlanok adatait rog-
zitette, mig az ingatlanokon fennallo jogok keletkezését,
valtozasat és megszinését a telekkonyvek tartalmaztak.?

Az els6 modern értelemben felfogott kataszteri fel-
mérést, amely jelentds szerepet toltott be a mai ingat-
lan-nyilvantartasi rendszer kialakuldsdban, II. Jozsef
csaszar uralkodésa idején kezdték meg az uralkodd
altal 1786-ban (magyar nyelven is!) kibocsatott telek-
kimérési patens alapjan. A rendelet fontossagat jelzi,
hogy ez vezette be tobbek kozott a helyrajzi szamok
alkalmazasat és a lakohazak szamozasat Magyarorszag
teriiletén is. A kataszteri felmérés azonban csak 1790-
ben, éppen az uralkodd halalanak évében késziilt el,
ezt kovetden pedig az addig elért eredmények szinte
teljesen odavesztek.?

A feudalis Magyarorszag birtokviszonyait a polga-
rosodas megindulédsaig kiilon jogszabalyok altal szaba-
lyozott foldnyilvantartasok, un. kiilénos telekkonyvek
tartalmaztak, mint példaul a banyatelekkonyvek vagy
az ipari vallalatok telekkonyvei. A polgari tarsadalom
kibontakozasa, a kapitalizmus térhoditasa azonban az
ingatlanforgalom megnovekedését hozta magaval, ezért
sziikségessé valt egy olyan altalanos nyilvantartas ki-

' Papp Zsigmond: Ingatlan-nyilvantartads a gyakorlatban. In:
Agrar- és vidékfejlesztési igazgatas. Szaktudas Kiad6 Haz, Bu-
dapest, 2010. 165. oldal

2 Menyhard Attila: Dologi jog. ELTE E6tvos Kiado, Budapest,
2010. 53. oldal

3 Dr. Mihaly Szabolcs—QOssko Andras—Zalaba Piroska: A ma-
gyar egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer http://www.
foldhivatal.hu/images/cikkek/pcchung2010zpoa.pdf 5. oldal
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alakitasa, amely barki altal hozzaférheté médon és koz-
hitelesen rogziti az ingatlanokhoz fiiz6d6 jogokat. En-
nek folyomanyaként jelentek meg az Un. dltaldnos te-
lekkonyvek, amelyekben azokat a foldteriileteket lajst-
romoztak, melyeket az egyes jogszabalyok nem utaltak
ktl6nos telekkonyvekbe.*

A kataszteri felmérések a XI1X. szazad derekan indul-
tak ujra. Miutan 1953-ban hazankban is hatalyba lépett
az Osztrak Polgéri Térvénykonyv, megindult az ingatla-
nok Osszeirasanak és a telekjegyzokonyvek szerkeszté-
sének folyamata.®> Néhany évvel késobb, 1860-ban Sop-
ronban, 1861-ben Zagrabban, majd 1865-ben Kassan nyilt
kataszteri térképtar.’ Szintén jelentds mérfoldkének sza-
mitott 1855-ben a Telekkonyvi Rendtartas kibocsatasa,
amely altalanos jelleggel a torvényszékek, valamint kiilon
torvényi felhatalmazas alapjan a jarasbirosagok hatasko-
rébe utalta a telekkonyvek vezetését. 1912-t6l ezt a fel-
adatot mar csak a jarasbirosagok lattak el.

Az egységes magyar ingatlan-nyilvantartasi rendszer
kialakitdsa csupan a II. vilaghaborut kovetd id6szakra
datalhat6. A jogalkoto az ingatlan-nyilvantartasrol sz6-
16 1972. évi 31. torvényerejl rendelet kibocsatasaval
valdsitotta meg e szabalyozasi teriilet egységesitését.
A jogszabaly megsziintette a kettds nyilvantartés, azaz
az 4llami foldnyilvantartas ¢és a telekkdnyv rendszerét,
ezaltal lehetové tette az ingatlanokhoz kapcsolodo va-
lamennyi jog és tény, illetve jogi és térképi adat egyet-
len nyilvantartasbol torténd megismerhetdségét. A meg-
sziint telekkonyvek helyébe pedig a tulajdoni lapok
alkalmazasa lépett.’

Az egységesités nemcsak jogi, hanem intézményi
téren is megvalosult: az ingatlan-nyilvantartas vezetése
a foldhivatalok hataskorébe kertilt. 1981-re az egész or-
szagban kiépiilt az j foldhivatali intézményrendszer az
akkori Mezdgazdasagi és Elelmezésiigyi Minisztérium
fennhatosaga alatt.’

Az ingatlan-nyilvantartas szabalyozasa alapveten
két elv, a redl- és perszonalfolium elve mentén torténhet.
Mindkét rendezési elvnek megvannak a maga eldnyei
¢és hatranyai egyarant. A realfolium, azaz a targy sze-
rinti nyilvantartas elve szerint maga az ingatlan mint a
tulajdonjog targya képezi a nyilvantartas alapjat, azaz
minden egyes tulajdoni lap csak egyetlen ingatlant tar-
talmaz. Igy eléfordulhat, hogy egyetlen személyhez tobb
tulajdoni lap is csatolhat6 az ingatlanok szamatol fiig-
gden. A perszonalfolium, azaz a személy szerinti nyil-
vantartds alkalmazésa latszatra egyszeriibbnek tlinik:
ajogosultak személyéhez kotddnek az ingatlanok, illet-
ve az azokhoz kapcsolodo jogok. Voltaképpen itt arrol
van sz6, hogy egy adott személy egyazon telepiilésen
1évo ingatlanai egyetlen tulajdoni lapon lekovethetdek.

Ennek az utébbi elvnek a hosszabb tavi alkalmazasa

4 Dr. Sarkadi Aniké: Az ingatlan-nyilvantartds elvei az ij
Polgari Torvénykonyvben és a korabbi jogi szabdlyozdsban
http:/www.mabie.hu/cikkek-tanulmanyok 1. oldal

S Sarkadi, id. mii, 1-2. oldal

¢ Mihaly—QOsské—Zalaba, id. mii, 5. oldal

7 Sarkadi, id. mii, 2. oldal

8 Mihdaly—Ossko—Zalaba, id. mii, 6. oldal

viszont a tulajdoni viszonyok attekinthetetlenségét ered-
ményezheti.

Az 1972-es torvényerejli rendelet alapvetden az un.
realfolium, azaz a targy szerinti nyilvantartas elvét ko-
vetve alakitotta ki rendszerét, bar bizonyos esetekben a
személy szerinti nyilvantartas elve dominalt, tobbek
kozott a szovetkezetek vagy az allami tulajdonu kiilte-
riileti ingatlanok kezel6 szervei esetében.’

A torvényerejli rendeletet felvalto, az ingatlan-nyil-
vantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. torvény (Inytv.)
azonban mar egyértelmiien a realfolium elvét preferdlja.
Kimondja, hogy ,,az ingatlan-nyilvantartdsban minden
ingatlant kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani.”'

Az 1j Polgari Torvénykonyv marcius 15-1 hatalyba-
Iépésével némileg modosultak a szabalyozasbeli erévi-
szonyok. A Ptk. az ingatlanjog j6 néhany paragrafusat
beemelte szakaszainak soraba, némileg megbontva ez-
zel az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény (Inytv.) addig egységesnek tekintett szabalyo-
z4sat. A hatdlyos ingatlan-nyilvantartasi jog szerkezete
tehat igencsak sajatos képet mutat, tekintve, hogy annak
mind a Ptk., mind az Inytv. ugyanannyira fontos alapjat
képezi, ebbdl addddan a két torvény egyiittes alkalma-
z4satol nem lehet eltekinteni. Az Inytv.-ben rogzitett
szabalyok Iényegében a Ptk. dologi jogi, sziikebb érte-
lemben véve pedig az ingatlan-nyilvantartasra vonatko-
70 szakaszait egészitik ki, részletezik, teszik alkalmaz-
hatova a joggyakorlat szamara. !

2. Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei az aj Ptk.
tiikrében

A magyar polgari jogi szabalyozasra jellemz6 alap-
elv-orientaltsag az ingatlan-nyilvantartasi rendszer fel-
épitésében is megfigyelhetd mind jogtorténetileg, mind
a hatalyos szabalyozast tekintve. Mar az 1855. évi Te-
lekkonyvi Rendtartas tartalmazott olyan alapelveket,
amelyek késébb az Inytvr.-ben, majd az Inytv.-ben, ma
pedig a Ptk.-ban is visszakdszonnek.

Az alapelvek mint meta-normak az anyagi jogi szaba-
lyokban érvényesitenddé kovetelményekként zsindrmér-
tékiil szolgalnak az ingatlan-nyilvantartasi jog minden-
napi alkalmazasa soran. A jogalkotd az alapelvekben
olyan altalanos célokat, iranymutatasokat fogalmaz meg,
amelyek érvényre juttatdsatol nem tekinthet el a jogal-
kalmazo.

Az Inytvr.-ben az alapelvek kore nem keriilt kiilon
feltiintetésre, bar az alapelvek 1étének és miikodésének
szelleme athatotta az jogszabaly paragrafusait. Az Inytv.
nagy eldrelépést hozott a tekintetben, hogy a bevezetd
rendelkezései korében tételesen felsorolta az alapelveket:

a) a bejegyzés elvét,

b) a nyilvanossag elvét,

¢) a kozhitelesség elvét,

¥ Sarkadi, id. mii, 2. oldal

1 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény,
24. § (1) bek.

" Dr. Horvath Gyula: Ingatlan-nyilvantartas. Wolters Kluwer
Kft., 2012, e-konyv
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d) a kérelemhez kotottség elvét,

e) a rangsor elvét, s végiil, de nem utolsdésorban

f) az un. okirati elvet.

Ezeken kiviil a jogirodalom tovabbi, kifejezetten meg
nem fogalmazott alapelveket is kisz{irt az Inytv. rendel-
kezései koziil, kozelebbrél nézve:

a) teljesség elve,

b) valosaghiiség elve,

c) kotelezo hasznalat elve,

d) legalitas elve.

2014. marcius 15-vel az alapelvek altalanos szintii
szabalyozasa az Inytv.-bdl az 11j Ptk.-ba keriilt 4t azzal,
hogy a kozhitelesség, a kérelemhez kotottség és a rang-
sor elvét — mintegy kiegészitve a Ptk. rendelkezéseit —
az Inytv. tovabbra is részletezi. Az 01j kodex alapvetden
nem valtoztatott az alapelvek rendszerén. Tovabbra is
az ingatlan-nyilvantartasi jog zsindrmértékéiil szolgal:

a) a nyilvanossag elve, (5:166. §)

b) az okirati elv, (5:167. §)

¢) a bejegyzési elv, (5:168. §)

d) a rangsor elve, valamint (5:169. §)

e) az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elve.

(5:170. §)

Egyediil a kérelemhez kotottség elvét nem tartalmaz-
za a Ptk., melynek oka a szoban forg6 alapelv eljarasjo-
gi jellege.

2.1. A nyilvanossag elve

A nyilvanossag vagy publicitas elve azt fejezi ki, hogy
az ingatlan-nyilvantartas adatai — az ingatlanok és a
jogosultak adatai, valamint a bejegyzendd jogok és fel-
jegyzendd tények — a jogszabalyban meghatarozott ke-
retek kozott barki szamara megismerhetéek, hozzafér-
hetbek (alaki nyilvanossdg elve).'? Jelen alapelv a koz-
hitelesség elvének is egyik fontos feltétele: mindannak
a nem tudasara, ami az ingatlan-nyilvantartasbol kitii-
nik, harmadik személyek nem hivatkozhatnak, még
johiszemiiségiik esetén sem.'®

Azj Ptk. hatalybalépését megelézden az Inytv. 4. §-a
biztositotta a torvényben meghatarozottak szerint az in-
gatlan-nyilvantartas nyilvanossagat, amely lehetové tette
a tulajdoni lapok tartalmanak barki altal torténd korlato-
zas nélkiili megismerését, megtekintését, arrol feljegyzés
készitését, valamint a hiteles masolat kikérését.

Az uj Ptk. némileg sziikitette ugyan, am érdemben
nem valtoztatta meg az alapelv tartalmat. A tulajdoni
lap, illetve térkép tartalmat — a kiilonds védelem alé
tartozo személyes adatok kivételével — tovabbra is bar-
ki megismerheti, arrol feljegyzést készithet, valamint
hiteles masolat vagy tanusitvany kiadasat is kérheti.

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, feljegyzés és a
sz€ljegyzett ingatlan-nyilvantartasi igény alapjaul szol-
galo okiratok tartalma azonban — a hozzajarulas és az
igazolt igény keretei kozott — csupan akkor ismerhetd

12 Papp, id. mii, 169. oldal
13 A Polgari Torvénykonyvrél szol6 2003. évi V. térvény In-
dokolasa

meg, ha a kérelmez0 igazolja, hogy annak megismerés-
hez az okirat tartalma altal érintett jogosultak és kote-
lezettek hozzajarultak, vagy hogy az okirat megisme-
rése valamely joganak érvényesitéséhez, illetve jogsza-
balyon vagy hatosagi hatarozaton alapuld kotelezettsé-
gének teljesitéséhez sziikséges. '

A nyilvanossag elvének ily mdédon torténé megszo-
ritdsara az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossagaval valo
potencialis visszaélések elkertilése érdekében volt sziik-
ség. Marcius 15-e oOta tehat az ingatlan-nyilvantartas
tartalmanak és a tartalom alapjaul szolgald okiratoknak
a megismerését az ahhoz fiiz6do jogi érdekek igazola-
sahoz koti a térvény.!

A nyilvanossag elve azon alapelvek korébe tartozik,
amelyek érvényesiilését az ingatlan-nyilvantartasi elja-
rasban is biztositani kell. Fontos azonban, hogy ezen
eljarasokban a nyilvanossag elve nem jelent korlatlan
adatszolgaltatasi kotelezettséget, kiilonds tekintettel a
tulajdoni lapok masolatainak kiadasara.'®

2.2. Az okirati ely

A klasszikus okirati elv — mint az ingatlan-nyilvan-
tartas nyilvanossagahoz és kozhitelességéhez szorosan
kapcsolddo tétel — értelmében a jogok bejegyzése, té-
nyek feljegyzése, valamint adatok atvezetése az ingat-
lan-nyilvantartasba csak akkor lehetséges, ha szigoru
feltételeknek megfelel6 okiratokkal hitelt érdemléen
bizonyithaté azok fennallasa.”

Az 0j Polgari Torvénykonyv a forgalom biztonsaga
érdekében fenntartotta ezt az alapelvet, azonban nem
értelmezi ennyire szigoruan. Az Inytv. korabbi 8. §-at
kisebb modositasokkal emelte at a jogalkoto az uj Ptk.-
ba, melynek értelmében az ingatlan-nyilvantartasba jog
és jogilag jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére és
adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott okirat,
tovabba birosagi vagy hatdsagi hatarozat alapjan kertil-
het sor.'® Miként a korabbi biroi gyakorlat is ramutatott,
az okirati elv érvényre juttatdsa nem lehet abszolut: a
foldhivatal példaul nem jogosult arra (hacsak torvény
kivételt nem tesz'®), hogy a benyujtott okirat polgari jogi
érvényességét vizsgalja.?’ Az okirati elv tovabbi oldo-
dasarakivalo példa a Ptk. 5:93. § (3) bekezdése, melynek
értelmében a jelzalogjogot a zalogszerzodés mellett a
zdlogkotelezettnek a zalogjog fennallasat egyéltalan

4 A Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény,
5:166. § (2), (3) bekezdés

15 Indokolas

1© BH 2006.269.

17 Papp, id. mij, 171. oldal

8 Ptk. 5:167. §

¥ Tlyen torvényben meghatarozott kivételnek tekinthetd az
Inytv. 51. § (1) bekezdése, melynek értelmében a foldhivatalnak
el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van,
amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az érvénytelenség
akkor nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban az okiratbol megal-
lapithato. A foldhivatal tehat mindig vizsgalja a benyjtott okirat
nyilvanvalo érvénytelenségét (polgari jogi semmisségét).

2 KGD 2013.17.
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nem igazold bejegyzési engedélye alapjan is be lehet
jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

Tovabbi valtozas, hogy a bejegyzéshez az Inytv. ko-
rabban kifejezetten megkdvetelte a hatosagi, illetve bi-
rosagi hatarozat jogerdre emelkedését, legfeljebb el6-
zetesen végrehajthato hatarozat alapjan volt lehetdség a
bejegyzésre (ha az Inytv. arrdl kifejezetten rendelke-
zett).”! Ez a kdvetelmény azonban eltiint az 0j Ptk. nor-
maszovegeébol.

2.3. A bejegyzési ely

A bejegyzési elv kettds jelentéssel bir: alakilag egy-
részt azt jelenti, hogy minden ingatlan és dologi jog targya
az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésnek; mig
az anyagi bejegyzési elv azt fejezi ki, hogy maga a be-
jegyzés ténye ruhazza fel jogi hatassal a bejegyzett jogo-
kat és feljegyzett tényeket, vagyis az ingatlanokra nézve
adologi jogok altalaban csak az ingatlan-nyilvantartasba
torténé bejegyzéssel keletkezhetnek.?

A bejegyzési elv kovetkezetes alkalmazasa teszi lehe-
tévé az ingatlanok valds és jogi allapota kozotti egyenstly
fenntartasat. A Ptk. értelmében — miként azt kordbban
az Inytv. is rdgzitette — a torvényben meghatarozott egyes
jogok keletkezése, modosulasa és megsziinése az ingat-
lan-nyilvantartasi tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel
megy végbe. Az ingatlan-nyilvantartasba azonban csak
azokat a jogokat lehet bejegyezni, amelyek bejegyezését
jogszabaly lehetové teszi. Igy a tulajdoni lapra torténd
bejegyzés keletkezteti az atruhazason alapul6 tulajdon-
jogot, a szerzédésen alapuld vagyonkezel6i jogot, a fold-
hasznalati jogot, haszonélvezeti jogot és a hasznalat jogat,
valamint a telki szolgalmi jogot és jelzalogjogot.”* Ez
voltaképpen az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegy-
z¢€s konstitutiv hatalyanak kifejezése, amelyet a birosagok
is kovetkezetesen betartanak. A jelzalogjog az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéssel, de a bejegyzési kérelem be-
nyUjtasara visszahato hatallyal jon 1étre.>*

A Ptk. altal taxative fel nem sorolt jogok — azaz az
Inytv. 16. §-ban rogzitett lakasszovetkezeti tagot meg-
illet6 alland6 hasznalati jog; allando jellegli foldmérési
jelek, foldmindsitési mintaterek és villamosberendezések
elhelyezését biztositd hasznalati jog, tovabba vezetékjog,
vizvezetési €s banyaszolgalmi jog, torvény rendelkezé-
sén alapul6 kozérdekil szolgalmak és hasznélati jogok;
elé- és visszavasarlasi, vételi és eladasi jog; tartsi és
¢életjaradéki jog; végrehajtasi jog — tekintetében a tulaj-
doni lapra torténd bejegyzés csupan deklarativ hatalyu,
itt nem a bejegyzés keletkezteti a jogosultsagot.?

2l Az ingatlan-nyilvantartasban jog bejegyzésére, jogilag
jelentds tény feljegyzésére vagy adatok atvezetésére —ha torvény
masként nem rendelkezik — csak az e torvényben meghatarozott
okirat vagy jogerds hatdsagi, illetve birdsagi hatdrozat alapjan
keriilhet sor.” Inytv. 8. §, a Ptk. hatalybalépése elott.

2 Sarkadi, id. mii, 6. oldal

2 A Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. torvény,
5:166. § (1), (2) bekezdés

2BDT 2013.2891.

2 Sarkadi, id. mii, 10. oldal

A Ptk. az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzé-
seknek alapvetden két formajat ismeri: a bejegyzést és
a feljegyzést. A bejegyzés nem mas, mint az egyes jog-
valtozasok nyomon kovetése, a jogszerzés teljes hataly,
végleges rogzitése az ingatlan-nyilvantartasban. A be-
jegyzés konstitutiv természetii, tehat a jogvaltozashoz
nincsen sziikség a felek tovabbi nyilatkozatara vagy
harmadik személy, esctleg hatosag igazolasara.”® A be-
jegyzéssel a jog megszerzése, valtozdsa vagy megszi-
nése, tovabba a jog érvényesithetdsége — amennyiben
jogvaltozas egyéb feltételei is fennallnak — kdzvetleniil
all be. A bejegyzés alapjaul birdsagi itélet vagy hatdsa-
gi hatarozat is szolgalhat.”’

A feljegyzés olyan jogintézmény, amelynek segitsé-
gével olyan tények tiintethetdek fel a nyilvantartasban,
amelyek jogi érdekeltséggel bir6 harmadik személyek
szamara jelentések lehetnek. Azonban akarmilyen tény
nem, csak torvényben meghatarozott tények feljegyzé-
sének lehet helye. A feljegyzés az elrendelésének alap-
jéul szolgald kérelem benytjtasanak idépontjara visz-
szamenoéleges hataly(.?® A térvény meglehet6sen sziik-
szavu a feljegyzéssel kapcsolatban, a Ptk. indokolésa
szerint ugyanis a feljegyzésre vonatkozo tovabbi szaba-
lyok meghatarozasa az ingatlan-nyilvantartasi rendtar-
tasra tartozik.

2.4. A rangsor elve

A rangsor elvének Iényegén az 0j Ptk. sem valtozta-
tott érdemben az Inytv. szabalyozasahoz képest. A Ptk.
tomor megfogalmazasat — miszerint az ingatlanra be-
jegyzett jogok ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét, azaz
arangsort a bejegyzések hatalyanak kezdetére irdnyado
idépontok hatarozzak meg® —az 5:180. §, valamint Inytv.
7. §-a bontja ki s tolti meg valodi tartalommal.

A rangsor elvének rogzitése voltaképpen nem mas, mint
a romai jogbol ismert ,,qui prior est tempore, potior est
iure” (aki elébb van az iddben, elébb van a jogban) szen-
tencia kifejez6dése. A bejegyzett jogok, valamint feljegy-
zett tények egymashoz valo viszonyanak rendezettsége
csak akkor valosulhat meg, ha biztositjuk, hogy az ingat-
lan-nyilvantartasra jogot alapitdo személy a késobbi jog-
szerzokkel, illetve jogalapitokkal szemben védelmet élvez.

A Ptk. a korabbi szabalyozassal egyezden a rangsor-
ral vald rendelkezés jogat is biztositja. Tovabbra is le-
hetéség van arra, hogy a bejegyzések rangsorat vala-
mennyi érdekelt hozzajarulasaval meg lehessen valtoz-
tatni. Ehhez a ranghely megvaltoztatasa tényének az
ingatlan-nyilvantartasban valo feljegyzésére van sziik-
ség. A bejegyzések ranghelyével val6 rendelkezés azon-
ban nem jarhat harmadik személy — a ranghely modo-
sitasanak iddpontjaban bejegyzett —joganak sérelmével.
A rangsor megvaltoztatasa folytan eldrelépett jog az
elérelépéssel szerzett ranghelyét abban az esetben is

26 Indokoléas

7TPtk. 5:178. § (1) és (3) bekezdés
B Ptk. 5:179. § (1)—(3) bekezdés
2 Ptk. 5:169. §
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megtartja, ha a hatralépett jog megszlnik, vagy ha a
hatralépett jelzaloggal biztositott kovetelés eléviil. >

A rangsor elvének érvényre juttatasatol az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban sem lehet eltekinteni. Miként
a bir6i gyakorlat ramutatott, az eljarasban az iligyeket
azok rangsoranak sorrendjében kell elintézni.’!' Az in-
gatlan-nyilvantartasi eljarasban a sorrend felallitasa
szempontjabol fontos a beadvanyok beérkezésének ide-
jeis. Szintén birdi dontés mutatott rd arra, hogy egyide-
juleg érkezettnek kell tekinteni azokat a foldhivatali
beadvanyokat, amelyek ugyanazon a napon keriiltek
benyujtasra (vagyis postan egyszerre érkeztek, egyszer-
re kézbesitették vagy gylijtészekrénybdl egyszerre vet-
ték ki), és a bejegyzés alapjaul szolgald okiratok kelte-
z¢ési ideje is megegyezik. Ilyenkor a foldhivatal a bead-
vanyok adminisztrativ azonositasat, megkiilonbozteté-
sét szolgalo iktatészam sorrendet nem allit fel. Ha az
egyideji kérelmek ellentétes tartalmtiak, azokat nem
lehet egymasra tekintettel elbiralni, ilyenkor az ellent-
mondas feloldasa polgari birosag feladata.™

2.5. A kozhitelesség elve

Az ingatlan-nyilvantartashoz kapcsolodo alapelvek
kozil talan a legjelentdsebbnek tekinthetd kozponti
norma, amely minden mas alapelvvel szoros kapcsolat-
ban all, az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége.

Az ingatlan-nyilvantartas az Inytv. 5. § (1) bekezdé-
se értelmében kozhiteles hatosagi nyilvantartas, amely-
nek kozhitelességére és ennek anyagi jogi joghatasaira
abejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében —az
Inytv. eltérd rendelkezése hianyaban — a Ptk. rendelke-
zéseit kell alkalmazni.

Az ingatlan-nyilvantartas eredeti funkciojat csak ak-
kor tudja maradéktalanul betdlteni, ha az a jogi allapo-
tot a valosaggal a lehet6 legteljesebb mértékben azono-
san tartalmazza. Azonban ez nem jelenti azt, hogy a
kozhitelesség egyenld volna a valosaghiiség fogalmaval.
A valésaghiiség mint alapelv (melyrdl a tovabbiakban
még lesz sz0) azt a kovetelményt allitja, hogy az ingat-
lan-nyilvantartas az egyes ingatlanok, valamint a jogo-
sultak adatait a valosaggal megegyezden rogzitse. Mig
a valosaghiiség csupan egy elérendo cél, addig a kozhi-
telesség olyan joghataly, amely rendezo elvként szolgal
arra az esetre, ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma
eltérne a valosagos allapottol. Ha a nyilvantartas mindig
mindenben megegyezne a valdsaggal, ugy nem lenne
sziikség a kozhitelesség elvének deklaralasara.

A kozhitelesség tulajdonképpen szigoru vélelmet al-
lit fel a nyilvantartasban feltiintetett jogok és tények
fennallta tekintetében. Ezen elv érvényesiilése biztosit-
ja, hogy az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és
a feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitsa.* Ha
valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek,

% Ptk. 5:180. § (4)—(6) bekezdés
3 KGD 2006.113.

» BH 2010.198.

 Ptk. 5:170. §

vagy valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivat-
kozhat arra, hogy annak fennallasardl nem tudott.**

Csakis ez a kozhitelességhez kapcsolt jogvédelmi ha-
tas garantalhat biztonsagot a nyilvantartasban bizo johi-
szemil jogszerzok szamara, amely egyes szerzok szerint
nem tekinthetd puszta vélelemnek, mert ,,alapvetd indo-
ka a latszatban bizok védelme, valamint a tulajdonos és
a forgalomban szerzok kozotti érdekkiegyenlités™.?

Amennyiben a kozhitelességet vélelemnek tekintjiik,
ugy hangsulyozni kell annak megdonthetd jellegét.
A kozhitelességhez kapcsolodo bizonyitd erd nem fel-
tételen, hiszen el6fordulhat, hogy valaki megkérddjelez
valamely nyilvantartott jogot vagy tényt. A jogbiztonsag
kétéli fegyver: nemcsak a johiszemi jogszerzok sza-
mara kell biztositani a fent emlitett jogvédelmi hatast,
hanem annak a lehet6ségét is fenn kell tartani, hogy
mas bebizonyithassa valamely bejegyzés hibajat. Az
eredeti tulajdonos, valamint az ingatlan-nyilvantartas-
ban biz6 johiszemii személy érdekeinek védelme kozott
ugyanis gyakran huzodik diszkrepancia. A bizonyitasi
teher természetesen azon van, aki a nyilvantartas vala-
mely bejegyzését megtamadja,® aki az adatok helyes-
ségét, valossaggal egyezdségét vitatja. A bizonyitékokat
a maguk Osszességében kell értékelni.?’

A kozhitelességben rejlé jogvédelmi hatast a biroi
gyakorlat is tobb izben megerdsitette. Biroi dontés
mondja ki, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot
szerz6 személy nem érvényesitheti megszerzett jogat
olyan személlyel szemben, akinek az ingatlan-nyilvan-
tartasban bizva, ellenérték fejében szerzett tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.*® Hasonlokép-
pen jar az az 6rokos is, aki azért nem igényelheti tulaj-
donjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, mert oda
— tulajdonszerzését kdvetden — az ingatlan-nyilvantar-
tasban bizva johiszemiien, ellenérték fejében szerzo
személy tulajdonjoga bejegyzésre keriilt.*

A kozhitelesség elvének fontos Osszetevdje a Ptk. ér-
telmében az ingatlan-nyilvantartas teljessége és a biza-

3 Ptk., 5:171. § (1) bekezdés

3 Menyhard, id. mii, 56. oldal

3¢ Papp, id. mii, 169—170. oldal

3 EBH 2005.1229.

3 EBH 2007.1712.

¥ EBH 2010.2136. A magyar polgari jogban az 6roklés auto-
matikus tulajdonszerzés, amely értelmében a hagyatékban ta-
lalhat6 ingatlan vagyontargy tulajdonjoga az ingatlan-nyilvan-
tartasba torténd bejegyzés nélkiil is atszall az orokdsre. Az
0rokos azonban nem részesiil védelemben az utdbb johiszemiien
¢és visszterhesen szerzé személlyel szemben, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva jegyezteti be a tulajdonjogat. Vele szem-
ben az 6rokos nem kérheti sikerrel a sajat tulajdonjoganak az
ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését. (Ldasd: Dome Attila:
A torvényes oroklés az uj Ptk.-ban, 30. oldal, http:/www.
pecsiugyvedikamara.hu/attach/hirek/0/45 914 Dome Attila
A_torvenyes orokles az uj Ptk-ban.doc) Természetesen az
ilyen helyzetek korrigalasara is nytijt megoldast a jog: igy tobbek
kozott lehetdség van a jogszerzével szemben torlési és kiigazi-
tasi igénnyel valo fellépésre (Ptk. V. konyv XIII. cim) vagy akar
a bejegyzés alapjaul szolgalo jogiigylet érvénytelensége vagy
eléviilése iranti per meginditasara.
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lom elve, amelyekrdl az egyéb alapelvek korében még
lesz szo.

2.6. Egyéb alapelvek

A Ptk. az expressis verbis szabalyozott alapelveken
kiviil emlitést tesz olyan tovabbi alapelvekrdl is, ame-
lyek nincsenek kifejezetten nevesitve, azonban a tételes
jogi szabalyokbdl levezethetdek. Taldlhatoak ezek kozott
olyan ,,iratlan” normak is, amelyek nem kapcsolédnak
konkrét paragrafusokhoz, mégis athatjak az ingatlan-
nyilvantartas egészét.

A jogirodalom szerint ezek az alapelvek a kdvetke-
z0k: a teljesség elve, a bizalom elve, a valosaghiiség elve,
a kotelezd hasznalat elve, s végiil a legalitas elve.

A teljesség elve azt a szigoru kovetelményt tdmaszt-
ja az ingatlan-nyilvantartassal szemben, hogy annak
minden egyes Magyarorszagon talalhato ingatlant tar-
talmaznia kell.

A jogalkoto a teljesség elvére vonatkoz6 rendelkezé-
seket a kozhitelesség elvét szabalyozo paragrafusok kozott
helyezte el. Az ingatlan-nyilvantartas teljessége ugyanis
azt is megfogalmazza, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogot vagy feljegyzett tényt az ellenkezd bi-
zonyitéasig fennallonak kell tekinteni, oly médon, hogy
az az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat illeti meg.
Ennek inverze is helytallo: amennyiben a nyilvantartas-
bol valamely jog vagy tény torlésre keriil, az fenn nem
allonak tekintend6. Természetesen ez utdbbi vélelem is
megdontheté.** Az ingatlan-nyilvantartas csupan akkor
tudja betolteni rendeltetését, ha az ingatlanokra vonatko-
z6 minden létez6 jogot feltiintet, mig a nem 1étezo jogok
abban nem szerepelnek.* Az ingatlan-nyilvantartas a
bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat csak
ez utdbbi esetben tudja hitelesen tanusitani.

Osszességében megallapithato, hogy a teljesség elvé-
nek kovetkezetes megvalositasa nélkiil aligha beszél-
hetnénk az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességérol.
Nem véletlen, hogy a Ptk. a kdzhitelesség elvének egyik
tartalmi Osszetevdjeként szabalyozza az ingatlan-nyil-
vantartas teljességét.

A kozhitelesség elvének ugyanakkor van egy masik
kiilon nem nevesitett, de a Ptk.-ban szabalyozott alko-
toeleme is, amelyet a jogtudomany a bizalom elve kife-
jezéssel illet. Az, aki az ingatlan-nyilvantartdsban biz-
va ellenérték fejében tigy szerez jogot, hogy nem tudott
¢s nem is kellett tudnia az ingatlan-nyilvantartassal
ellenkezd jogrol, az az ingatlan-nyilvantartas szerint
megszerzi a szoban forgd jogosultsagot. A johiszemiien
és ellenérték fejében szerzok védelmének azonban —
miként az Indokolas is ramutat — van két tdréspontja.
Egyrészt a jogszerzo (hidba volt johiszemil) az elébb
emlitett védelemre nem hivatkozhat olyan személlyel
szemben, aki ellene valamely bejegyzés torlése irant,
vagy az ingatlan-nyilvantartasban széljegyzett bejegy-
z&si igény alapjdul szolgald jogligylet érvénytelenségé-

0 Ppk. 5:173. §
4 Indokolas

nek vagy ezen igény eléviilésének megallapitdsa irant
pert indit. Masrészt akkor sem illeti meg a védelem, ha
az ingatlan-nyilvantartasba még a kérelem benyujtasa
eldtt a torlési vagy kiigazitasi pert feljegyezték.*

A teljesség és a bizalom elve mellett tovabbi fontos
kovetelmény, hogy az egyes ingatlanok, valamint a jo-
gosultak adatait a valosadggal megegyezden rogzitse az
ingatlan-nyilvantartas. Ezt a kdvetelményt nevezziik a
valosaghiiség elvének, vagy — ahogyan a jogtudomany-
ban még ismeretes — a dologi megegyezés elvének. Az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés és bejegyzett ingatla-
nok valds, természetes adatai, jellemzdi kozott nem
fesziilhet olyan diszkrepancia, amely a nyilvantartas
kozhitelességét asna ala (a kozhitelesség és a valdsag-
hiiség kozotti kapesolatrol fentebb kifejtettek természe-
tesen tovabbra is mérvadoak). A valosaghiiség elve is
— miként a kifejezett alapelvek korében, a bejegyzés
elvének ismertetésénél mar kifejtésre keriilt —, szintén
azt az elvarast tamasztja az ingatlan-nyilvantartassal
szemben, amely szerint meg kell teremteni €s fenn kell
tartani az ingatlanok valos és jogi allapota kozotti egye-
z0séget. Ugyanakkor ez nem jelentheti az elv abszolut
modon torténd érvényesitését. Bizonyos esetekben
ugyanis a jogosult rendelkezési joga titkdzhet a nyilvan-
tartas valdsaghiiségével (pl. nem kivan valamely be-
jegyzett jogaval €lni). Ilyen esetekben a jog a rendelke-
z¢&si autonomianak biztosit elsébbséget a dologi meg-
egyezés érvényesitése helyett. Természetesen ez utobbi
alol is vannak kivételek. Nem veheti figyelembe ugyan-
is az ingatlan-nyilvantartasi jog a jogosult rendelkezését
abban az esetben, ha az mas vagy masok joganak csor-
bulasaval jarna: ilyenkor helye van a szoban forgd jo-
gosultsag hivatalbol térténd bejegyzésének is (pl. ingat-
lant terheld haszonélvezeti jog esetében).®

A valo6s €s a jogi adatok kozotti egységesség biztosi-
tasat szolgalja — a dologi egyez0ség mellett — az ingat-
lan-nyilvantartas ellentmondas-mentessége, vagyis az,
hogy egyazon ingatlanrdl nem lehet eltéré adatokat
nyilvantartani. Ez csak oly modon valosithato meg, ha
a foldhivatalhoz benytjtott beadvanyokban, kérelmek-
ben, bejelentésekben, az ingatlanokkal kapcsolatos nyil-
vantartasi, tervezési, statisztikai, teriilet-elszamolasi és
adatszolgaltatasi munkak esetében, illetve a hatosagi
hatarozatokban az ingatlan-nyilvantartas tartalma kertil
(kotelez6) felhasznalasra. A kételezd haszndlat elvének
kdszonhetden a hatdsagi eljarasokban olyan egységes
informaciok allnak a hatosag (féldhivatal) rendelkezé-
sére, amelyek kikiiszobolik az ellentmondasok keletke-
z¢sét és ezzel az ingatlan-nyilvantartas gazdasagi cél-
janak kielégitését is szolgaljak.*

Az Inytv. 2. § (3) bekezdése értelmében az ingatlan-
nal kapcsolatos birdsagi, ligyészségi vagy hatosagi el-
jarasokban (a részben vagy egészében az Europai Unid
altal finanszirozott, a mezOgazdasagi foldteriiletekhez

2 Ptk. 5:147. §

B Papp, id. mii, 171. oldal

4 Hidvéginé dr. Erdélyi Erika: Ingatlan-nyilvantartds 3., Az
ingatlan-nyilvantartas létrehozasa és alapelvei http://www.
tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0027 INY3/ch01s04.html
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kapcsolodd tdmogatasokra vonatkozd mezdgazdasagi
¢és vidékfejlesztési eljarast kivéve) az ingatlan-nyilvan-
tartasi tulajdoni lapon datvezetett adatokat, valamint az
dllami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisban
dbrazolt hatarvonalat kell iranyadonak tekinteni. A tor-
vényi rendelkezésbdl azonban kiolvashato egy kivétel
is, melynek rogzitésére azért volt sziikkség, mert az Eu-
ropai Unio6 altal folyositott tdmogatasok nyomon kove-
tésére egy Onallo nyilvantartatas, a Mezdgazdasagi
Parcellaazonositd Rendszer keriilt kidolgozasra, s ezek-
ben az eljarasokban az utobbi nyilvantartasban feltiin-
tetett adatokat kell kotelezd jelleggel felhasznalni.

Az ingatlan-nyilvantartas ,,iratlan” alapelvei kdrében
keriil megemlitésre a jogirodalomban a legalitds elve
is. Ezen elv érvényesitése harom alapvet6 kovetelményt
allit fel:

a) az ingatlan-nyilvantartasba csak az Inytv.-ben,
illetve mas térvényben meghatarozott adatokat,
jogokat és tényeket lehet bejegyezni;

b) a bejegyzést csak a torvény altal felruhazott ha-
taskorrel és illetékességgel rendelkezd szervek
végezhetik; s végiil

¢) csak olyan okiratok alapjan, amelyek bizonyos,
torvényben meghatarozott kovetelményeknek
megfelelnek. ©

2.7. Egy eljarasi jellegii alapelv: a kérelemhez,
kotottség elve

Az 1y Polgari Toérvénykonyvben a kérelemhez kotott-
ség elve nem keriilt szabalyozasra, amelyet a jogirodalom
annak eljarasjogi jellegével magyaraz; habar az ingatlan-
nyilvantartasra vonatkozo tisztan anyagi jogi normékon
kiviil néhany alaki jellegli szabalyt is tartalmaz a Ptk.

Az elv Iényege szerint jogok €s jogilag jelentds tények
bejegyzésére, illetve feljegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartasi eljaras foszabalyként az iigyfél kérelmé-
re vagy hatosagi megkeresésre indul, és az ingatlan-
nyilvantartasba csak az a jog vagy jogilag jelentds tény
jegyezheto be, illet6leg keriilhet feljegyzésre, amelyet
a kérelem vagy hatdsagi megkeresés megjelol. Ebben
az alapelvi normaban tulajdonképpen a magyar magan-
jog egészét athatd diszpozitivitas és az abbol fakado
rendelkezési elv koszon vissza. A megjelolésnek minden
esetben pontosan tartalmaznia kell a bejegyzendd jogot
vagy feljegyzendd tényt, nem elegendd csupan valamely
okiratra vald utalds, hivatkozas. Igy pl. nem alkalmas a
tulajdonjog bejegyzésére az olyan — a birésagtol szar-
mazonak latsz6, de valdjaban hamisitott megkeresés,
amely a targyalasi jegyzékonyvbe foglalt egyezség meg-
kiildése nélkiil — csupan hivatkozik az egyezség meg-
kotésének a tényére.*

Jelen alapelv alkalmazasa alél azonban vannak az
Inytv.-ben rogzitett kivételek:

* Nincs sziikség okiratra és kérelemre akkor, ha olyan
jog vagy tény torlése sziikséges, amelynek megsziinése

4 Papp, id. mii, 171-172. oldal
4 EBH 2006.1507

az ingatlan-nyilvantartasbol kétségteleniil megallapit-
hato.*

* Szintén nem érvényesiil a kérelemhez kotottség, st
a foldhivatalnak hivatalbol be kell jegyeznie a tulajdon-
jog atruhazasara iranyul6 okiratban kikotott haszonél-
vezeti jogot, hasznalat jogat, tartasi vagy életjaradéki
jogot, el6- vagy visszavasarlasi jogot, telki szolgalmi
jogot, vételarhatralék biztositasara alapitott jelzalogjo-
got, elidegenitési és terhelési tilalmat, vagy elidegeni-
tési tilalmat akkor is, ha az, akire a tulajdonjogot atru-
haztak, csak a tulajdonjog bejegyzését kéri. Illyenkor a
bejegyzést a tulajdonjog bejegyzésével egyidejiileg kell
teljesiteni. (Ugyanakkor nem alkalmazhato ez a rendel-
kezés abban az esetben, ha a tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelem benyujtasaig a jogosult ezeknek a jogok-
nak, illetve tényeknek a bejegyzésérdl lemondott, vagy
azok megsziintek).*

* A bizalmi vagyonkezelési jogviszonyok esetében,
a jogviszony alapjan fennallo, vagy annak alapjan 1ét-
rejovo, kezelt vagyonba keriild ingatlanra vonatkoz6
tulajdonjog-bejegyzéssel egyidejilileg — a vagyonrende-
16 és a szerzddésben név szerint feltiintetett kedvezmeé-
nyezett megjelolésével — a bizalmi vagyonkezelés alap-
jan fennallo kezelt vagyonba tartozo tulajdonjogot mint
tényt kiilon kérelem nélkiil is fel kell jegyezni.*

* Szintén kivételnek szamit, s hivatalboli eljarasnak
van helye, ha az ingatlan-nyilvantartasbol torélni kell

a) a kisajatitasi, illetéleg a telekalakitasi eljaras meg-
inditasara vonatkozo bejegyzést az eljaras soran hozott
hatarozat alapjan tortént tulajdonvaltozas,

b) a jelzalogjog ranghelye eldzetes biztositasanak
tény¢ét az ezen alapulo jelzdlogjog,

¢) a jelzalogjog ranghelye fenntartdsanak tényét az
ezen alapuld jelzalogjog, tovabba

d) az el6- és visszavasarlasi jogot, a vételi jogot, az
eladasi jogot, valamint a tulajdonjog fenntartasaval tor-
ténd eladas tényére vonatkozo feljegyzést az ezeken ala-
puld tulajdonszerzés bejegyzésével egyidejlileg. Emellett
akkor is torolni kell a tulajdonjog fenntartasaval torténd
eladas tényére vonatkoz6 feljegyzést, ha a tény feljegy-
z¢ése alapjaul szolgalo okiratban a felek a tény feljegyzé-
sét meghatarozott id6tartamra kérték, és ez letelt.*

(Ez utdbbi szabaly mogott meghuzodd indok, hogy
a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas tényére vo-
natkoz6 feljegyzés hataridéhoz kothetd. Ha a hataridd
letelik, a foldhivatal torolheti a tényt az ingatlan-nyil-
vantartasbol, amennyiben a felek a bejegyzési engedélyt
nem csatoltak. Az ily modon kotott adasvételek esetében
azonban gyakori, hogy a veve a vételarat nem fizeti meg,
de a tény bejegyzése miatt az eladdé sem rendelkezhet
az ingatlanaval. Ebben az esetben egyetlen lehetdsége
van: a torlési per meginditasa. Azonban, ha a felek a
tény feljegyzését meghatarozott idétartamra kérték, és
ez letelt, akkor az eljaras 1ényegesen leegyszerisitheto.
A foldhivatalnak ilyenkor ugyanis csupan azt kell vizs-

“Inytv. 30. § (3) bekezdés
“ Inytv. 50. § (1) bekezdés
“ Inytv. 50. § (la) bekezdés
0 Inytv. 50. § (2) bekezdés
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galnia, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratban
kiko6tott hatarido letelt-e.)!

» Természetesen a kérelemhez kotottség elve az in-
gatlanok és a jogosultak adataira sem vonatkoztathato,
hiszen ez utobbiak tekintetében hivatalbol is helye van
bejegyzésnek, helyesbitésnek.

Az Inytv. végrehajtasi rendelete is tartalmaz egy el-
térést a kérelemhez kotottség foszabalyahoz képest: a
968. § (1) bekezdése értelmében, ha nem jegyzik be tu-
lajdonosként azt az 6rokdost, akivel szemben tulajdonjo-
ganak bejegyzése alapjan jelzalogjogot jegyeztek be,
akkor ezt a fliggd hatalyu jelzalogjogot hivatalbdl to-
rolni kell a hagyatékatadd végzésben megjeldlt 6rokos
tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejlileg. Ugyanez a
szabaly alkalmazandd, ha nem annak a szerzének a tu-
lajdonjogat jegyzik be, akinek az 6rokds az ingatlant a
hagyaték atadasa eldtt elidegenitette.

3. Az ingatlan-nyilvantartas szerepe az uj Ptk.
egyéb rendelkezéseiben

3.1. Az épiilet és a fold tulajdonjoga

A Ptk. az Otédik Konyv IV. fejezetében, A tulajdon-
Jjog targyai cim alatt rendelkezik a fold és a rajta allo
épiilet tulajdonjoganak szétvalasardl, amelynek az 1j
torvényben ingatlan-nyilvantartasi vonatkozasa is van.

Az ingatlanforgalom biztonsaga szempontjabol az az
idealis allapot, amikor a fold és a rajta 1év6 épiilet tulaj-
donjoga egyetlen kézben 6sszpontosul. A Ptk. ennek
érdekében tigy rendelkezik, hogy az épiilet tulajdonjoga
a foldtulajdonost illeti meg. Azonban a térvény lehet6-
séget ad arra, hogy

1. az épiilet és a fold tulajdonosa ettdl eltérden is
megallapodhatnak (tipikus esete, amikor a haz épitte-
téje és a fold tulajdonosa nem egy €s ugyanazon sze-
mély); illetve

2. a tulajdonos tigy is rendelkezhet, hogy a foldet és a
rajta allo épiiletet 6nallo ingatlanokként jegyezzék be az
ingatlan-nyilvantartasba (még akkor is, ha mindkét in-
gatlan a szoban forgo tulajdonoshoz tartozik).*

A Ptk. Indokolésa szerint a mai ingatlanviszonyok ko-
zepette sziikségszert, s6t jogpolitikailag indokolt is lehet
a tulajdonjog ilyen jellegli szétvalasztasa. Kiilonosen in-
dokolt lehet abban az esetben, ha valaki idegen foldre
épit, s igy a foldtulajdonossal kotott megallapodas alapjan
megszerezheti az épiilet tulajdonjogat. S6t, az 1j kodex
nem is koti (mint a régi Ptk.) a fold és az épiilet elvalo
tulajdonjoganak keletkezését eredményez6 megallapodas
megkotésének lehetdségét az épitkezéshez.>

Az ingatlan-tulajdonjog ilyen jellegii szétvalasa ese-
tében az épiilet rendeltetésszerii hasznalatahoz sziiksé-
ges mértékben a foldre nézve ipso iure hasznalati jog
illeti meg az épiilet tulajdonosat az épiilet fennallasaig,
ha a f6ld és a rajta allo épiilet tulajdonjoga nem ugyan-

! Indokolas
% Ptk. 5:18. §
33 Indokolas

azt a személyt illeti meg.* A foldhasznalati jog egyéb-
ként nem feltétlentil terjed ki a teljes foldteriiletre, annak
terjedelmében a felek szabadon megallapodhatnak,
megallapodasukkal a foldhasznalati jog terjedelmét
szabadon allapithatjak meg. Amennyiben a féldhaszna-
lati jogot birosag allapitja meg, a felek érdekeinek és az
épiilet rendeltetésszeri hasznalatanak figyelembevéte-
l1ével dont arrol, hogy a foldhasznalati jog a telek teljes
egészére vagy annak egy részére terjedjen-e ki.

Nem tekinthetnek el azonban a felek attol, hogy
amennyiben szerzédésben rendezik az épiilet 1étesité-
sével és a fold hasznalataval kapcsolatos jogaikat és
kotelezettségeiket, e szerzédés harmadik személlyel
szemben csak akkor valik hatalyossa, ha azt az ingat-
lan-nyilvantartasba feljegyezték.>

Az épiilet és a fold elvald tulajdona esetén az eldva-
sarlasi jog szabalyozasat a régi Ptk.-hoz viszonyitva
érintetlentil hagyta az 01j kodex.

3.2. A jogcimes elbirtoklds

Azj Ptk. hatalybalépésével az elbirtoklas szabalyai
is némileg modosultak, s ezeknek a valtozasoknak az
ingatlan-nyilvantartasra nézve is van kihatésa.

Az elbirtoklas alapvet6 szabalyozasaban nem tortént
nagy elmozdulés a korabbi allapothoz képest. Elbirtok-
las utjan megszerzi a dolog tulajdonjogat, aki a dolgot
ingatlan esetén tizenot, ingd dolog esetén tiz éven at
sajatjaként szakadatlanul birtokolja.>

Novumnak szamit azonban az n. jogcimes elbirtok-
las jogintézményének bevezetése, amely bizonyos fel-
tételek mellett lehetdséget ad az elbirtoklasi id6 jelentds
lecsokkentésére még ingatlanok esetében is. Az elbir-
toklas mar ot év elteltével bekovetkezik, ha a birtokos
az ingatlan birtokat a tulajdonostol olyan irasbeli szer-
z8déssel szerezte, amelynek alapjan a tulajdonjogénak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését kovetelhetné, s ha a
szerz6dés az ehhez megkivant alakszeriiségi kovetel-
ményeknek egyébként megfelelne, és a birtokos az el-
lenszolgaltatast is teljesitette.” A joggyakorlatban sajnos
elég gyakran eléfordult olyan szituacio, amikor az in-
gatlan megvasarlojanak tulajdonjogat azért nem jegyez-
ték be az ingatlan-nyilvantartasba, mert — mint utobb
kideriilt — a szerz6dés nem felelt meg a jogszabalyi ko-
vetelményeknek. A vevo ezért jogilag nem valt tulajdo-
nossd, holott gyakorlatilag az ingatlant mint sajatjat
hasznalta. Hogy az ehhez hasonld problémak minél
sz¢élesebb korben megoldasra keriiljenek, a jogcimes
elbirtoklast az uj kodex hatalybalépésekor folyamatban
levd elbirtoklasokra is alkalmazni kell azzal, hogy ha a
jogcimes elbirtoklashoz sziikséges elbirtoklasi id6 mar
eltelt vagy abbol egy évnél kevesebb van csupan hatra,
akkor a birtokos az ingatlan tulajdonjogat a Ptk. hataly-
balépését kovetd egy év elteltével szerzi meg.*®

4 Ptk. 5:145. §

55 Ptk. 5:19. § (1) bekezdés
6 Ptk. 5:44. § (1) bekezdés
STPtk. 5:45. §

S Ptké. 47. §



