Dr. Sarkadi Aniko

Az ingatlan-nyilvantartas elvei az aj Polgari Torvénykonyvben és a
korabbi jogi szabalyozasban

Az ingatlan-nyilvantartas kiils6 és belsd rendszerének sajatossagai

Az ingatlan-nyilvantartasrol, kiilondsen annak elveirdl nem lehet beszélni annak felemlitése
nélkiil, hogy a foldteriiletek altalanos, rendszerszeri nyilvantartasa iranti igény mikor és
milyen forméban jelent meg, ugyanis ez az a kiindulopont, amelyhez mindig visszanyulunk,
amikor az ingatlan-nyilvantartds helyzetét, hatékonysagat, funkcionalasat értékeljik. A
foldteriiletek kezdeti nyilvantartasanak azonban kiilonb6z6 indokai voltak, ennek megfelelden
az ingatlanok tipusai — nemesi, varosi vagy paraszt birtok — illetve a nyilvantartott adatok
szerint is kiilonb6zd foldnyilvantartdsok alakultak ki €s miikodtek parhuzamosan egymas
mellett. Eszerint megkiilonboztethetdk voltak az un. kiilonods telekkonyvek, amelyek vezetését
kiilon jogszabalyok irtak el8.' Ilyenek voltak példaul — elsésorban a foldadd pontos
megallapitasa céljabol — a foldado szabalyozéasardl szolo 1875. évi VII. torvénycikkel, majd a
foldado-kataszter nyilvantartdsardl szold 1885. évi XXII. tdrvénycikkel hazankban is
bevezetett kataszteri nyilvantartds, amelynek alapja a kataszteri tiszta jovedelem, azaz az
aranykorona-érték volt. Hasonldak, de kevésbé jelentések voltak a banyatelekkonyvek, az
ipari vallalatok, illetve vasutak és csatornak kozponti telekkonyvei. Az 6nallé kataszteri
nyilvantartas egyébként egészen az allami foldnyilvantartas létrehozasat elrendeld 1963. évi

32. torvényerejii rendelet 1964. januar 1.-1 hatalybalépéséig fennallt.

A foldnyilvantartasok masik tipusaként alakult ki az a telekkdnyvi nyilvantartas, amelybe
mindazokat a telekkonyvezhetd ingatlanokat fel kellett venni, amelyeket jogszabaly nem utalt
kiilon nyilvantartasba. Ennek az altalanos telekkonyvnek is nevezhetd nyilvantartasnak az
¢letre hivdja egyértelmiien a polgarosodas, a kapitalizmus kialakuldsa és az annak keretei
kozott kibontakozd szerzédési szabadsag, a ndvekvd ingatlanforgalom volt. A telekkonyv,
mint jogintézmény a kapitalista fejlodés terméke. A megnovekedett, tomeges jelenséggé valt
ingatlanforgalomban a vevOk biztonsagot kerestek a forgalommal egyiitt jar6 veszélyekkel

szemben, ezért fejlesztette ki a kapitalista jog a telekkdnyvet, vagyis azt a nyilvanos jegyzéket,

' Dr. Sarffy Andor: Telekkonyvi Rendtartas (Stadium Rt. Budapest 1941) 17.0.
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amelyet konnyen elérhetd kozponti helyen vezettek, amelyet mindenki megtekinthetett és

amelyben talalhat6 adatokat a torvénynél fogva altalaban igaznak kell tekinteni.?

Telekkdnyvi intézményiink alapvetd szabalyait az 1855. december 15-én kiadott Telekkdnyvi
Rendtartds fektette le. Azonban mdar ennek kiaddsit megel6zéen, az Osztrak Polgari
Torvénykonyvnek a Magyarorszagon 1953 évben tortént hatalyba 1éptetését kovetden
megkezdddott a telekkonyvek készitésének elokészitése gyanant az ingatlanok helyszinen valo
Osszeirdsa, majd az alapjan az un. telekjegyzOkonyvek szerkesztése. A nyilvantartas
forméjanak masodik 1épcsdjeként keriilt sor a betétszerkesztésre, amelyet elsd izben az 1886.
évi XXXIX. torvénycikk rendelt el, ¢és amelynek célja kettds volt, egyrészt a
telekjegyzokonyveket 0sszhangba hozni a tényleges allapottal, masrészt 6sszhangot teremteni
a telekkonyv, az allandd Kataszteri foldmérés és foldado-nyilvantartds adatai kozott.> A
rendtartas szerint a telekkonyveket elébb a torvényszékek és — kivételesen, kiilon térvény
felhatalmazasa alapjdan — a jarasbirésagok, 1912-t6l kizarolag a jarasbirdésagok, mint
telekkonyvi hatosagok vezették. A telekkOnyvi szabalyozas €s a rendtartas megfeleld
kidolgozottsagat és funkcionalasat igazolja az a koriilmény, hogy az 1861. évi Orszagbirdi
Ertekezlet az Ideiglenes Torvénykezési Szabalyokkal a rendtartist az Optk. mindazon
hatarozataival egyiitt, amelyek a telekkonyvi rendelettel 0sszefiiggésben alltak, vagy valamely
telekkonyvi jog megszerzésére, elenyészésére alapul szolgaltak, hatdlyaban ideiglenesen

fenntartotta. *

A hazankban a fentiek szerint parhuzamosan kialakult és fennall6o két nyilvantartasi rendszer,
az allami foldkonyv és telekkonyv Osszevonasat, az egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer
és szervezet kialakitasat, az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1972. évi 31. térvényerejii rendelet
(tovabbiakban: Inytvr.) valositotta meg. A jogszabaly kétiranyu véltozast eredményezett,
egyrészt a kettdés nyilvantartds (dllami fOldnyilvantartas, telekkonyv) megsziintetésével
egységes ingatlan-nyilvantartast hozott 1étre, masrészt az ingatlan-nyilvantartas vezetését a
foldhivatalok hataskorébe utalta. Ezzel egyidejiileg megsziint a telekkdnyv, mint elnevezés és
a telekkonyvi betét, mint nyilvantartasi forma is, ehelyett attértiink a tulajdoni lapok
rendszerére. Az ekként kialakult egységes ingatlan-nyilvantartas azonban t6bb vonatkozasban

megorizte a korabbi telekkonyv sajatossagait.

2 Dr. Lenkovics Barnabas: Dologi Jog (Eotvés Jozsef Konyvkiado Budapest 2001.) 140.0.
* SARFFY i m. 6.-7.0.
4 Dr. Kolosvary Balint: Magyar Maganjog (Politzer-féle Konyvkiadovallalat Bp. 1907.) 382.0.



Az egyes jogrendszerekben ugyanis a telekkdnyvi nyilvantartdsok két modja ismert és
alkalmazott. Egyik a személy szerinti nyilvantartds, amelyben a tulajdonos szerint tartjak
nyilvan annak valamennyi ingatlanat (perszonalfolium), illetve a targy szerinti nyilvantartas,
amelyben a tulajdonjog targya — maga az ingatlan — a nyilvantartas alapja, amely az ingatlanra

vonatkozo minden 1ényeges jogot és tényt feltiintet (redlfolium).”

Telekkonyvi nyilvantartadsunk a targy szerinti nyilvantartds elvén allt tradicionalisan — bar
akkor is voltak kivételek — és ezen elvnek megfelelden keriilt kialakitdsra az egységes
ingatlan-nyilvantartds is. Ugyanakkor rogzitésre keriilt szdmos kivétel (példaul a
szovetkezetek, allami tulajdont kiilteriileti ingatlanok, illetve kozteriiletek kezeld szervei,
onkormanyzatok esetében), ahol alkalmazasra keriilt a személy szerinti nyilvantartas.® Az
Inytvr. helyébe 1€pd, az ingatlan-nyilvantartdsrol szoldo 1997. évi CXLI. torvény
(tovabbiakban: Inytv.) azonban mar egyértelmlien a targy szerinti nyilvantartas elvén all
amikor kimondja, hogy "az ingatlan-nyilvantartdsban minden ingatlant kiilon tulajdoni lapon

kell nyilvantartani".’

Az ingatlan-nyilvantartas vagy telekkonyv masik meghatarozd, egyben osztalyozasi alapot
képezd sajatossaga a dologi ligylet szabalyrendszerébdl adodik. A tulajdon a legfontosabb,
legteljesebb, sajat dolgon fennallo (uralmi) dologi jog.* A tulajdonjog, mint alanyi jog a
polgari jog (maganjog) kiemelkedd jelentdségli jogintézménye, a tulajdonjogviszony pedig a
polgari jog altal szabalyozott vagyoni viszonyok alapjogviszonya. A tulajdonjogviszony és az
ingatlan-nyilvantartas viszonya szempontjabol annak van kiemelkedd jelentdsége, hogy az
tgyletkotés folyamataban a jogatszallas mikor kovetkezik be. Ez az alapja a dologi jogi
rendszerek jogelméleti osztalyozasanak, amely szerint kiilonbséget tesziink konszenzuélis €s

tradicionalis rendszerek kozott.

Elébbinél a tulajdonjog atszallasit maga a megegyezés eredményezi, mig a tradicionalis
rendszereknél a konszenzust tovabbi elemnek, a dolog atadidsanak — traditio —, ingatlan

esetében az atruhazas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének is kovetnie kell. Azokban az

Az 1j Ptk. Magyarazata (HVG-ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft. Budapest 2013.) 250.0.
Inytv.11.§ (2)-(6)

Inytv. 24. § (1)
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orszagokban, ahol a dologi jogok atszallasanak tradiciondlis rendszere szilardult meg a
telekkonyv, illetve ingatlan-nyilvantartas konstitutiv, jogkeletkeztetd hatallyal bir.” Ebben a

megkozelitésben tehat a bejegyzés a traditio maganjogi tényallasanak megfeleldje.

Mas megkozelités szerint a jogvaltozas 1étesitésére iranyuld kotelezettségvallalas onmagéaban
a tulajdon atszallasdhoz (az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez) nem elegendd, ahhoz hogy a
bejegyzésre keriild jog érvényesen l€trejojjon, sziikséges a dologi (rendelkezd) ligylet is,
amely a bejegyzési engedély kiaddsabol all. A bejegyzés maga — konstitutiv természete

ellenére — mar nem része a rendelkezd tigyletnek. '

Az 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl (tovabbiakban: 1959. évi IV. tv.) a
tulajdonjog szerzddésen alapuldé megszerzése esetére — lényegében fenntartva a korabbi
magyar maganjogi szabdlyozast — kimondta, hogy a tulajdonjog megszerzéséhez az
atruhdzasra iranyul6 szerzddésen vagy mas jogcimen feliil a dolog atadasa is sziikséges. Az
atadas a dolog tényleges birtokbaadasdval vagy mas olyan mdédon mehet végbe, amely
kétségtelenné teszi, hogy a dolog az atruhazo hatalmabol a tulajdonjog megszerzdjének
hatalméba keriilt. Ingatlan tulajdonjoganak atruhdzdsdhoz pedig az erre iranyul6 szerzédésen

vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozas telekkonyvi bejegyzése is sziikséges ."

A dologi jogok atszallasa kapcsan a jogiigylet egysége vagy kettdssége — kotelmi (kotelezd) és
dologi (rendelkezd) tigylet — illetve a jogatszallas idopontja targyaban jelentds jogdogmatikai
vita alakult ki, amely vonatkozdsban a mar idézett szerzok allaspontjai kozott is 1ényeges
eltérések mutatkoznak, ennek részletes ismertetése azonban jelen tanulmany tervezett keretei

kozott nem lehetséges.

A dologi jogok atszallasaval kapcsolatos jogelméleti vita azonban szoros Osszefliggésben all
az ingatlan-nyilvantartds bejegyzési hatalyaval, hiszen amennyiben a jogatszallas a
konszenzus alapjdn megtorténik a szerzodd felek viszonylataban, ugy a nyilvankonyvi
bejegyzés csak a mar keletkezett jognak a szerz6dd felek kiils6 viszonyaiban vald
érvényesitését szolgalja. Ebben az esetben a bejegyzés hatalya csak a jogatszallast rogzitd

vagy kinyilvanito, azaz deklarativ lehet.

®  Dr. Kurucz Mihély: Ingatlan-nyilvantartasi jog (ELTE Jogi Tovabbképz6 Intézet 2003/2004.) 53.0.
0 A Polgari Torvénykonyv Magyarazatokkal (Complex Kiadé Kft. Budapest 2013.) 495.0.
11959, éviIV. tv. 117. § (2)-(3) Kozlonyallapot



A telekkonyvi illetve ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzések anyagi jogi joghatdsai tehat
alapvetden kétfeélék:

- konstitutiv, azaz jogvaltoztato: az anyagi jog keletkezésének, modosuldsanak,
megsziinésének feltétele a bejegyzés, a jog enélkiil nem jon létre (pozitiv tartalom), illetve
nem modosul és nem sziinik meg (negativ tartalom).

- deklarativ, azaz megallapit6: a jog, tény keletkezése a felek kozott nem feltételezi az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést, a jog enélkiil is fennall, de harmadik személyek iranyaban
csak akkor hatalyosul, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzik.

Ingatlan-nyilvantartasunk anyagi jogi joghatasait tekintve vegyes rendszer, a jogok
meghatarozott korében az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hatédllyal, mig mas

jogok tekintetében a bejegyzés deklarativ hatéllyal bir.

Az ingatlan-nyilvantartas bels6 rendszerének elemei az alapelvei, amelyek ugyanakkor az
ingatlan-nyilvantartas céljabol, funkcidjabol eredéen a kiils6é jogviszonyokban is
érvényesiilnek. Az ingatlan-nyilvantartas célja alapvetéen az ingatlanforgalom biztonsaga és
a fenndllod jogok védelme. E cél egyértelmilen megfogalmazést nyert a jelenkori, egységes
ingatlan-nyilvantartast létrehoz6 Inytvr. 1. § (1) bekezdésében, miszerint ,az
ingatlan-nyilvantartds az ingatlanokhoz fiiz6d6 jogok és torvényes érdekek védelmében a
valosagos allapotnak megfeleléen tartalmazza az orszag Osszes ingatlananak adatait, az
azokhoz kapcsolodd jogokat €s jogi szempontbol jelentds tényeket”. Ez a definici6 egyben
tobb alapelvet is magaban foglal, amelyek kozott kiemelkedo jelentésége van a kozhitelesség

elvének, mint az ingatlan-nyilvantartas meghatarozo alapelvének.

Az alapelveknek minden jogcsoport tekintetében meghatarozd szerepiik van. Az alapelv
ugyanis kifejezi azt a célt, ami a jogalkotot a rendelkezések kialakitdsa soran vezényli, azt a
célt, ami altalanos, amit a szabalyozas teljességével a torvény el kivan érni. Az alapelv ezaltal
eldsegiti a rendelkezések alkalmazasat, eligazit a rendelkezések értelmének megallapitdsaban,

zsindrmértékiil szolgal a legszélesebb értelemben vett jogalkalmazoknak. 2

Az 1855. ¢évi Telekkonyvi Rendtartds mar tartalmazott olyan telekkonyvi alapelveket,

amelyeket az Inytvr. is beépitett altalanos rendelkezései koz¢ és amelyek az Inytv.-ben mar

2" Dr. Petrik Ferenc: A telekkdnyvi jog alapelvei, a kozhitelesség elve (Magyar Jog 2003/5.) 258. o.
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kiilon cim alatt keriiltek nevesitésre. A telekkonyvi alapelvek vizsgalatat a jogtudomény is
targykorébe vonta, amivel hozzdjarult fejlddésiikkhdz, tartalmuk mind pontosabb
meghatarozasahoz ¢és ezaltal a jogalkalmazds megkonnyitéséhez. Kolosvary Balint a
telekkonyv alabbi elveit hatdrozta meg €s vizsgalta:

- nyilvanossag (publicitas),

- kozhitelesség (legalitas),

- kiilonlegesség (specialitas), illetve

- elsbbség (prioritas), amely tartalma szerint azt jelenti, hogy a rangelsdbbséget az szabja
meg, hogy a jog bejegyzése iranti kérvény mikor lett a telekkonyvi hatosaghoz benyujtva.
Sarffy Andor ehhez képest tovabbi telekkdnyvi elveket is meghataroz, illetve részben mas
tartalmat tulajdonit ugyanannak az elvnek:

- nyilvanossag (publicitas), amelyet két részre bont, az alaki nyilvanossag elve alapjan a
telekkonyv tartalmar6l mindenki tudomast szerezhet, az anyagi nyilvanossag pedig azonos a
kozhitelességgel, azaz, mindenki bizhat abban, hogy az a jogallapot, amelyet a telekkonyv
feltlintet, megfelel a valodi jogallapotnak. Vagyis, hogy a telekkdnyvben feltiintetett jogok
valoban fennallnak és jogosultjuk valdban az, akit a telekkonyv feltiintet, a telekkonyvben fel
nem tiintetett dologi jogok pedig nem allnak fenn. '*

- rangsor (prioritas),

- bejegyzési elv, amely szintén kétféle, egyrészt alaki, azaz minden ingatlan és minden dologi
jog targya a telekkonyvi bejegyzésnek, masrészt anyagi, azaz a bejegyzés egyenesen feltétele a
joghatas létrejottének, vagyis, az ingatlanokra dologi jogok altaldban csak telekkonyvi
bejegyzéssel szerezhetok.

- kiilonlegesség ( specialitas) elve, ami értelmezése szerint azt jelenti, hogy a bejegyzésben
pontosan meg kell jelolni 1. azt a személyt, akinek a javara szdl, 2. azt az ingatlant, amelyre
vonatkozik, és 3. azt a jogot vagy korlatozast, amit a bejegyzés tanusit.

- a jogossag (legalitas) elve szerint a telekkonyvi hatosag csak akkor tesz eleget a bejegyzési
kérelemnek vagy megkeresésnek, ha az elbiralas alapjat képez6 peren kiviili eljaras adataibol

ugy latja, hogy a kérelem jogos.

Szladits Karoly munkéssaga eredményeként az alabbi telekkonyvi elveket hatarozhatjuk meg:

- a bejegyzési elv,

13 KOLOSVARY i. m. 386.0.
4 SARFFY i. m. 27.0.
15 SARFFY i. m. 32.0.



- a nyilvanossag (publicitas) elve,
- a rangels6bbség (prioritas) elve,

- a kiilonlegességi elv ( specialitas).'

Az Inytv.-ben az aldbbi alapelvek kertiltek megfogalmazésra:
a) a bejegyzés elve,

b) a nyilvanossag elve,

c) a kozhitelesség elve,

d) a kérelemhez kotottség elve,

e) a rangsor elve,

f) az okirati elv.

A jogirodalom az Inytv.-ben expressis verbis megfogalmazott alapelveken kiviil emlitést tesz
tovabbi, a torvény szovegébdl, illetve indokolasabdl kitling elvekrdl is, igymint a kotelezd
hasznalat elvérdl, a valdsaggal egyezdség elvérdl, a bizalom elvérdl, a teljesség elvérdl.
E fogalmak némelyikével — habar nem az alapelvek korében — az 0j szabalyozéasban is

talalkozunk.

A kozhitelesség elve ugyanakkor nem csak a kifejezetten az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo
jogszabalyokban, hanem az 1959. évi IV. térvényben — régi Ptk. — is megfogalmazasra kertilt
az ingatlan-nyilvantartds definiciojaval gyakorlatilag Gsszemosva akként, hogy az
ingatlan-nyilvantartds — ha jogszabdaly kivételt nem tesz — a tulajdonjog és mas jogosultsagok

fennallasat hitelesen tanusitja. '’

Altaldban elmondhaté mind a telekkonyvek, mind az ingatlan-nyilvantartis elveivel
kapcsolatban, hogy az alapelvek egymdassal szoros kapcsolatban allo, egymassal

Osszefiiggésben értelmezhetd €s értelmezendd meghatarozasok.

crer

alapelvek, kiilondsen a kozhitelesség tartalma korében kialakult eltérd jogelméleti

megkozelitések nyilvanvaldan hozzajarultak ahhoz, hogy a jogalkalmazoi kdztudatban lassan

16 Petrik i. m. 258.0.
71959, éviIV. tv.116.§ (2)



alakult ki és szilardult meg a kozhitelességhez kapcsolddd — maéra tobbnyire — egységes
gyakorlat. A kordbbi maganjogi hagyomanyokhoz torténd visszatérés mellett ez a koriilmény
(I1.25.) Kormény hatarozat az ingatlan-nyilvantartds anyagi magénjogi szabalyait a Polgari
Torvénykonyvben kivanta elhelyezni. A csaknem egy évtizeden at tartd kodifikacids munka
eredményeként megalkotott, €s a 2013. évi V. torvénnyel elfogadott 4j Polgari Térvénykonyv
( tovabbiakban: Ptk.) ezt a célkit{izést megvalositotta azzal, hogy a Dologi jogrol sz616 Otodik
Konyv Negyedik részében elhelyezte az ingatlan-nyilvantartdsra vonatkozé — zomében —
anyagi jogi rendelkezéseket. Maga a torvényjavaslat tovabbi kivanalmakat is megfogalmazott
az Uj torvényi szabalyozassal kapcsolatban, amelyek koziil az egyik az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének erdsitése, a masik pedig az ingatlan-nyilvantartds kozvetlen birdi feliigyelet

ald helyezése volt, amelynek megvaldsitasat kiilon térvény korébe utalta. '

Kérdésként vetddik fel, hogy a szabédlyozasnak ez a modja, azaz az ingatlan-nyilvantartas
fogalmanak ¢és elveinek, a nyilvantartott jogok keletkezése, valtozdsa, megsziinése anyagi jogi
szabdlyainak, tovabba az ingatlan-nyilvantartds helyesbitése, a torlési €s kiigazitasi kereset,
valamint — latszolag 0j jogintézményként — a jogvédelmi hatds szabalyainak a Polgari
Torvénykonyvben torténd elhelyezése mennyiben alkalmas a jogalkotoi célkitiizések
megvaldsitasara, illetve a kialakult, tobbnyire egységesnek mondhatdo joggyakorlat

fenntartasara és tovabbfejlesztésére.

Az ingatlan-nyilvantartas elvei az 0 Polgari Toérvénykonyvben

Mindenekeldtt azt kell rogziteni, hogy az ingatlan-nyilvantartas fentiekben ismertetett kiils6 €s
belsd rendszerének sajatossadgai alapvetden nem valtoztak a szabalyozds egy részének a
Polgari Torvénykonyvben torténd elhelyezése kapcsan. Az ingatlan-nyilvantartas szabdlyait
tartalmazd negyedik rész, X. cimben taldlhaté els6 norma az ingatlan-nyilvantartas
is felsorolasra és kifejtésre keriilnek. Az 6nalldan nevesitett ingatlan-nyilvantartasi alapelvek a
kovetkezdk a Ptk.-ban:

a.) a nyilvanossag elve,

8 T/7971. szamu torvényjavaslat a Polgari Torvénykonyvrdl (Magyarorszag Kormanya Budapest 2012. julius)

540.-541. o.



b.) az okirati elv,
c.) a bejegyzési elv
d.) a rangsor elve, és

e.) a kozhitelesség elve.

Lathat6 tehat, hogy alapelvi szinten sem tortént Iényeges valtozas az Inytv.-beli
szabalyozashoz képest, kizardlag a kérelemhez kotottség elve nem keriilt rogzitésre,
nyilvanvaldan eljarasi jogi jellege miatt. A nyilvanossag elve némileg sziikitett, de a korabbi
szabalyozassal lényegében azonosan keriilt atvételre, azaz, a tulajdoni lap és térkép tartalma —
a kiilonos védelem ala tartozé személyes adatok kivételével — barki altal megismerhetd, mig a
bejegyzések alapjaul szolgdld okiratok tartalma az érintettek hozzajarulasaval, vagy a
megismeréshez fliz6d6 érdek igazolasaval."” Ismételten hangsulyozandd ugyanakkor az a
kordbban mar rogzitett megallapitds, hogy az alapelvek egymadssal szoros Osszefiiggésben
allnak, ezért a nyilvanossag elvének jelentésége sem dnmagdban, hanem a tobbi alapelvvel
fennallo kolcsonhatasdban van. A kozhitelesség elve ugyanis csak a nyilvanossag elvének

megvalosuldsa, az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak megismerhetdsége révén érvényesiilhet.

Az okirati elv a korabbi szabdlyozassal tartalméban azonosan, megfogalmazasiban —
allaspontom szerint — hatrdnyosan megvaltoztatva keriilt beépitésre, megsziintetve azt a
korabbi egyértelmiien elhataroldé megfogalmazast, miszerint a jogok bejegyzésére, jogilag
jelentés tények feljegyzésére, adatok atvezetésére keriil sor az ingatlan-nyilvantartasban a

jogszabalyi feltételeknek megfeleld okirat, tovabba birdsagi vagy hatdsagi hatarozat alapjan.

A Ptk.-beli sorrendtdl eltérve a rangsor elvével kapcsolatban annyit sziikséges kiemelni, hogy
tartalma szerint az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett jogok és tények egymdashoz vald
viszonyat szabdlyozza, és mar a telekkdnyvi rendtartdsunkban is megtalalhaté volt. A
korabban mar hivatkozott jogtudosok ezt a prioritds elvének nevezték. A Ptk. az alapelvi
rendelkezések korében csak kifejezi, hogy a bejegyzett jogok sorrendjét (rangsorat) a
bejegyzések hatalydnak kezdetére iranyaddé idOpontok hatdrozzdk meg, amelyek
részletszabalyai részben a Ptk. 5:180. §-ban, részben a Ptk. hatalybalépéséhez igazoddan

modosuld Inytv.-ben taldlhatok meg. A leglényegesebb idOpont meghatarozast ez utodbbi

9 Pptk. 5: 166. §
2 ptk. 5:167. §
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jogszabaly adja, amikor kimondja, hogy a bejegyzések rangsordt — a torvény eltérd
rendelkezése hidnyaban — a bejegyzés, feljegyzés irant benytjtott kérelem, megkeresés iktatasi

idépontja hatarozza meg. *'

A bejegyzési elvre vonatkozo elsé bekezdésben foglalt rendelkezés az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés konstitutiv hatdlyanak a régzitése is egyben, annak kimondasaval, hogy torvényben
meghatarozott egyes jogok keletkezése, modosulasa és megsziinése az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel megy végbe.”> A torvény taxative fel is sorolja, hogy a
jogatruhdzasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhazéson alapuld
tulajdonjogot, a jogalapitasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzés pedig a szerzédésen
alapuld vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot és hasznalat jogat,

valamint a telki szolgalmi jogot és jelzalogjogot.

Mivel az ingatlan-nyilvantartasba kizarolag azokat a jogokat lehet bejegyezni, amelyek
bejegyzését jogszabaly, nevezetesen az Inytv. lehetdvé teszi, — ahogy az mar az
ingatlan-nyilvantartds rendszerével és a bejegyzések hatalyaval Osszefiiggésben is kifejtésre
keriilt — és a konstitutiv hataly csak az anyagi jogok meghatarozott korét érinti, a Ptk. altal
taxative fel nem sorolt jogok tekintetében a bejegyzés deklarativ hatdlya érvényesiil. Az
azonban, hogy melyek ezek az utobbi korbe tartozd jogok, csak az Inytv. rendelkezéseivel
Osszefiiggésben hatarozhatdé meg az alabbiak szerint:

— a lakasszovetkezeti tagot megilleto allandd hasznalati jog,

— éallandé jellegli foldmérési jelek, foldmindsitési mintaterek, villamosberendezések
elhelyezését biztosité hasznalati jog, vezetékjog, vizvezetési €s banyaszolgalmi jog, valamint
torvény rendelkezésén alapuld kozérdekii szolgalmak és hasznalati jogok,

— elo- és visszavasarlasi, valamint vételi jog,

— tartasi és életjaradéki jog,

— végrehajtasi jog. **

A bejegyzések joghatasai a fentiekben vazolt konstitutiv-deklarativ osztalyozason tal tovabb

differencidlhatok a jogelmélet altal kimunkalt terminologidk felhasznalasaval. Ezek szerint

2 Inytv. 7. § (1)
2 Ptk. 5:168. §

2 Ppk. 5:168. § (2)
% Inytv. 16. §
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megkiilonboztethetdk a bejegyzések anyagi és eljardsjogi hatalyai, illetve beszélhetiink a
jogok, tények ugynevezett informativ hatalyardl is. Lényegében ezek a joghatasok nyernek
megfogalmazast a Ptk. 5:168.§ (3)-(5) bekezdésének rendelkezéseiben a konkrét jogok,
jogilag jelentds tények nevesitése nélkiil, igy a rendelkezések ismételten csak az Inytv.-vel
Osszefliggésben, azzal Osszevetve értelmezhetok. Ekként az ingatlan-nyilvantartdsba
feljegyezhetd, az Inytv. 17. § (1) bekezdésében 1-28. sorszam alatt taxative felsorolt jogilag
jelentds tények kozil az 1.-14. és 27.-28. pontokban meghatarozott tények feljegyzésének
elmaradasa nem érinti a hozzajuk fiz6d6 joghatdst (ilyen un. informativ tények példaul: a
jogosult kiskortsaga, gondnoksag ald helyezése, az ingatlan jogi jellege, épiilet lebontasa,
1étesitése, stb.), mig a 15-26. pontokban meghatarozott tények feljegyzésének elmaradasa azt a
kovetkezményt vonja maga utan, hogy a jogosult azokat nem érvényesitheti a johiszemii és
ellenérték fejében szerz6 harmadik jogszerzovel szemben (példaul: elidegenitési €s terhelési
tilalom, arverés vagy nyilvanos palyazat kitlizése, tulajdonjog fenntartassal tortént eladas.)®
Egyes jogok és tények be- illetve feljegyzése bizonyos korben anyagi jogi, un. dologiasito
hatallyal bir, mas esetekben pedig a késObbi jogszerzok szerzését korlatozza vagy feltételessé
teszi, ami eljarasjogi joghatés. Tipikusan utobbiak kozé tartoznak a jogorvoslati kérelmek, a
végrehajtasi jog, a perinditds tényének feljegyzése. JOl érzékelhetdé a fenti rendelkezések
kapcsan, hogy mig a (4) bekezdés rendelkezése a johiszemii harmadik személy védelmét
szolgélja, a (3) és (5) bekezdések rendelkezései ezzel ellenkezd irdnyba hatnak, mintegy a

kozhitelesség szabalya aloli kivételként.

Egyértelmien allithatd azonban, hogy a bejegyzési elv elfogadasa és kovetkezetes elismerése
szorosan Osszefligg az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességével, mert az csak akkor
kapcsolhaté a nyilvantartdshoz, ha az a jogi allapotot a valdsdggal a lehetd legteljesebb
mértékben azonosan tartalmazza, ez pedig csak a bejegyzési elv kdvetkezetes megvalositasa

utjan érhetd el. 2

A Ptk. alapelvei kozott elvi éllel mondja ki az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességét, mig az

arra vonatkoz¢ atfogo szabalyozast kiilon cim tartalmazza.

5 Inytv. 17.§ (2)
% A Ptk. magyarazatokkal Complex i. m. 495.0
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Az 0j Ptk. hatalybalépése elotti 1959. évi IV. tv. 116. §-dnak (2) bekezdése és az — akkor
hatalyos — Inytv. 5. §-dnak (1) bekezdése csaknem azonos szovegezéssel tartalmazta a
kozhitelesség elvét, mig az 1 normaszoveg ezektdl megfogalmazéasiban eltérden, de
tartalmaban lényegében azonosan deklardlja az elvet, amikor kimondja, hogy az
ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusitja.*’
Ez tartalma szerint azt jelenti, hogy mindenki bizhat abban, hogy azok a jogok, amelyeket a
nyilvantartas feltiintet, csakugyan megilletik a jogosultként bejegyzett személyt, és az

ingatlanon csak azok a korlatozasok allnak fenn, amelyek be vannak jegyezve. 2

Szdmos jogtudos torekedett arra a megel6zd évtizedekben is, hogy a kozhitelesség, mint egy
klasszikus, mar a telekkonyvre is jellemzd elv lényegi tartalmat meghatdrozza, valds
jelentését feltdrja ¢és megfogalmazza. Szédmtalan publikdcid jelent meg e témaval
kapcsolatban, amelyekbdl az tlinik ki, hogy igen sokszinii az elméleti megkozelitése ennek az
alapelvnek. Leszdgezhetjiilk, hogy sem a telekkonyvi, sem az ingatlan-nyilvantartasi

szakirodalom, de a joggyakorlat sem egységes a kdzhitelesség tartalmat illeten.

Az e targykorben kozzétett cikkek és tanulmanyok korébdl azoknak az alabbi
megkozelitéseknek a kiemelését tartom indokoltnak, amelyek valamilyen formdban az 1j

normaszovegben is felismerhetdk.

A témaval tobb tanulmanyban is foglalkozé Kurucz Mihaly allaspontja az volt, hogy az 1959.
évi IV. tv. normaszovege a kozhitelesség lényegét atértelmezi, azt a bizonyitd erdvel
azonositja, de a jogszabalybol nem kovetkezik, hogy a bizonyité erd nem feltétlen, hanem
megdonthetd. A bizonyitd erdre sziikitett kozhitelesség-fogalomnal nem talalhat6 magyarazat
a nyilvankonyv anyagi joggal ellentétes tartalmanak kiigazitdsa lehetdségére, amelyet a
nyilvankonyvek folyamatosan biztositanak. A nyilvankoényv alapjan 6nmagaban nem lehet
biztonsaggal jogokat szerezni, ehhez ugyanis tudni kell, van-e mas olyan jogszabaly, amely
egy meghatarozott korre a nyilvankonyv bizonyitd erejét kizarja. A torvényi szintll
bizonytalansdg Onmagaban megingatja a nyilvdnkdnyv hitelességéhez fiiz6d6 forgalmi
eredetli elvarast. Véleménye szerint a kdzhitelesség definialasakor annak forgalombiztonsagi

kovetelményét, kovetkezésképp jogvédelmi hatdsat kell szem el6tt tartani. Erre pedig akkor

7 Pptk. 5:170. §
% A Ptk. magyarazatokkal Complex i. m. 497.0
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van sziikség, amikor — az ingatlanforgalom biztonsaga érdekében — azt kell megvédeni, aki a
nyilvankonyvi tartalom bizonyitd, tanusito erejében bizva, ellenérték fejében és johiszemiien,

a nyilvankonyvvel ellentétes allapot ismerete nélkiil szerzett jogot.”

Allaspontja szerint a kozhitelesség nem tanusitd eré, hanem feltétlen joghatas, és egy vélelem
rendszert jelentett az Inytv.-ben, amelynek elemei:

— teljesség, vagyis mindazt a jogot €s tényt tartalmazza, amely bejegyezhetd, egyben nincs is
mas jog a bejegyzetten kiviil (negativ mozzanat),

— helyesség, vagyis megfelel a bejegyzési kérelemnek, illetdleg a bejegyzés alapjaul szolgalo
okirat tartalmanak, tovabba a valdsagos jogallapotnak ( pozitiv mozzanat),

— jogszerliség (legalitds), vagyis a bejegyzett jog, tény jogszeriien keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba (legalitas), és mas jog, tény nem keriilhetett az ingatlan-nyilvantartasba,

— ismert (cognitio), mindenki altal ismert, vagyis senki sem hivatkozhat arra, hogy a
bejegyzett jogok, tények fennallasardl, illetéleg a jogosultak személyérdl nem tudott,

— bizonyitd erd (processziv), a bizonyitasi terhet és kotelezettséget telepiti,

— dologiasito hataly, az inter partes joghatdsokat erga omnes-sé alakitja a bejegyzés ,

— johiszemii szerzést megalapozo vélelem.

A cognitio elve adja egyben a kozbizalmi hatdst is, nevezetesen, hogy a jog akkor is
védelemben részesiti a bejegyzett jog, tény jogosultjat, ha az egyébként a valosagos allapottol
eltér. Ez az ingatlan nyilvantartas latszat-joghatalya, amely a forgalom biztonsaga érdekének

alarendeli az anyagi jogi igazsagot.*

Jojart Laszlo abbeli meggy6zddése mellett érvelve, hogy a telekkdnyvek — az
ingatlan-nyilvantartasnak egyéb nyilvantartasoktdl vald lényeges kiilonbozdsége miatt —
birdésagok 4altali vezetése indokolt, kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartdst harom olyan
joghatas egyiittes jelenléte jellemzi, amelyek mas nyilvanos regiszterekhez nem
kapcsolodnak. Ezek pedig:

a) konstitutiv hatdly, amely altaldnossagban azt jelenti, hogy a telekkonyvi bejegyzés 1j

jogot teremt, nem vonatkozik ez azonban a jogok modosuldsara és megsziinésére.

b) vélelmi hataly, ami azt jelenti, hogy a bejegyzett telekkonyvi tartalom helyességéhez

vélelem flizédik, azaz akit a telekkdnyvbe bejegyeztek az valodi jogosultnak tekintendd, a

29

Dr. Kurucz Mihaly: A nyilvankonyvi kozhitelesség tartalmanak sokrétiiségérél (Magyar Jog 2004/6.) 323.0.
KURUCZ Ingatlan-nyilvantartasi jog i. m..83. o.

30
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torolt jogrol vélelmezni kell, hogy nem 4ll fenn, a torlés helyesen tortént (pozitiv
vélelmek), a be nem jegyzett jogokat pedig fenn nem allonak kell tekinteni (negativ
vélelem).

c) védelmi (orvosld) hataly a telekkonyvben (ingatlan-nyilvantartdsban) bizd johiszemii
személy jogszerzésének oltalmat valdsitja meg arra az esetre, ha a telekkonyv tartalméaban
bizo jogszerzot a telekkonyv megtévesztené, mert kideriil utdlag, hogy a tartalom helytelen

volt, nem a valdsagos jogi helyzetet tiikrozte. Ez a védelmi hataly (vagy bizalomvédelem).

Az adott telekkonyv mindsége a bizalomvédelem kiépitettségének skaldjatol fiigg, amelynek
minimuma, ha a telekkonyvbe vetett bizalomhoz csak a nyilvdnossagra nem hozott
jogvaltozasok elleni védelem kapcsolodik. A védelem maximumat valositia meg a
telekkonyv, ha a hibés, hianyos vagy érvénytelen bejegyzésben megbizo, az ilyen bejegyzést
helyesnek, valdsagosnak tekintd johiszemii jogszerzd azt az anyagi jogéllast nyeri el, amit
egyébként akkor nyert volna el, ha a telekkonyv helyesnek bizonyult volna. Méasként
fogalmazva, a védelem maximumat jelenti, ha az attori a ,,nemo plus 1uris” elvét, és elvezet a
nem tulajdonostdl valo tulajdonszerzéshez azon az alapon, hogy a szerzd johiszemii volt, és

megbizott annak a joglatszatnak a helyességében, amelyet a telekkonyv publikusan elé tart.*!

Petrik Ferenc az eldbbi szerzOk allaspontjaval csak részben értett egyet. Kifejezetten
tévedésnek mindsitette Kurucz Mihdlynak azt a megéllapitasat, hogy a kozhiteles
nyilvantartas csak a johiszemi jogszerz6t védi, mert a kdzhiteles nyilvantartds mindenkinek
tanusitja a jogok és tények fennallasat, arra barki hivatkozhat is (pl. perben).’> Allaspontja
szerint a johiszemi jogszerzd védelme a bizalom elvével ragadhatdo meg, amely azt jelenti,
hogy ha valaki a nyilvantartas tartalméaban bizva, ahhoz igazitja magatartasat (kot szerzédést,
tesz jognyilatkozatot), tigy a bizodalma elnyeri jutalmat: szerzddését (jognyilatkozatat) akkor
is érvényesnek fogadjak el, ha egyébként attél a jogi hatas megtagadhatd lenne. A bizalom
jutalma csak azt illeti meg, akinek bizalma nem volt hamis. Aki tudott arrdl, vagy tudnia
kellett, hogy a nyilvantartas nem felel meg a valdosagnak — nem mélto6 erre a bizalomra. A
johiszemii jogszerz6t két védelmi rendszer oltalmazza:

- az egyik, az érvénytelen bejegyzésben bizd johiszemi jogszerzot védi, akinek jogszerzése

harom év ( illetéleg 6 honap) eltelte utan nem tamadhat6 meg,

3 Dr. Jojart Laszl6: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi garancidinak megerdsitésérdl ( Magyar Jog 2003/5.)
270.0.
32 Petrik i. m. 259.0.
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- a masik, az ingatlan-nyilvantartds teljességében bizd jogszerz6t, akit az
ingatlan-nyilvantartdson kiviili szerzével szemben illet meg azonnali és teljes védelem,

ellene torlési per meginditasara sincs lehet6ség. *

Allaspontja szerint a kozhitelesség elve harom elemet foglal magaban:

1. atelekkonyv valosaga jelenti az igaz ¢€s teljes valdsagot :
— amit a telekkonyv feltiintet az valéban fennall,
— ami a telekkdnyvben nincs feltiintetve, vagy abbol torlésre keriilt az nem létezik (a
telekkonyv tehat hiteles),

2. a telekkdnyvben szerepld bejegyzések publica fides jellegliek, senki nem hivatkozhat arra,
hogy a bejegyzett jogok, jogilag jelentds tények fennallasardl, a jogosultak személyérdl
nem tudott ( a telekkdnyv tehat kozhiteles),

3. a kozhitelesség elvébol kovetkezik az a kovetelmény, hogy a nyilvantartasnak a valésagos
allapotnak megfelelden kell tartalmaznia az ingatlanhoz kapcsolodd jogokat és jogilag

jelentds tényeket. *

A kozhitelesség elve azonban nem minden dologi jog, vagy nem minden bejegyzett jog
tekintetében feltétleniil érvényesiild elv, amely aldli kivételeknek négy esetét hatarozta meg,
amelyek:
a) A kozhitelesség elve elé allitott legjelentdsebb korlat: az igaz és teljes valosdg csak
addig all fenn, amig az ellenkez6jét nem bizonyitjak ( bizonyos esetekben azonban ez a
vélelem megdonthetetlenné valik, pl. a johiszemii és visszterhesen szerzo javara bejegyzett
jogok bizonyos id6 elteltével nem tdmadhatok meg).
b) A kozhitelesség elvének érvényesiilését a torvény is kizérhatja.
c¢) A kozhitelesség elve aloli kivételt jelent az is, hogy dologi jogosultsagot
ingatlan-nyilvantartason kiviil is lehet szerezni.
d) Az Un. informativ hatdlyu jogilag jelentds tények, amelyek bejegyzésének elmaradasa

a hozzéjuk fiiz6d6 joghatdst nem érinti.

A c.) ponthoz kapcsoloddan kifejti, hogy az ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzo jogat

megeldzi annak a johiszemili jogszerzonek a joga, aki azt az ingatlan-nyilvantartasba

3 Petrik 1. m. 261 .o.
3% Petrik 1. m. 259 .o.



16

bejegyeztette, sOt annak joga is, aki 6t megel6zden kérte joganak bejegyzését. A jogok
konkuralasa esetén a torvény nem annak jogat ismeri el, aki a torvény erejénél fogva elébb
szerezte meg a jogot, hanem azét, aki nem késlekedett joga bejegyeztetésével. Ez a szabaly
elbirtoklas esetén a Ptk. — 1959. évi IV. tv. — 121.§-4nak (4) bekezdésén, mig a tovabbi ex
lege jogszerzések esetén az Inytv. rendelkezésén alapszik.’> A jovére nézve, nevezetesen a
cikk megjelenésének idején elkezdodott kodifikacios tevékenységhez kapcsoloddan
allaspontja az volt, hogy a kdzhitelesség kovetelménye aldli kivételeket tobb vonatkozasban

csokkenteni kell.

Vékas Lajos szintén az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének megerdsitéséért szallt sikra
egy korabbi tanulményaban, amelyben kifejtette, hogy maguk a normaszovegek is a
kozhitelesség elvének érvényesiilése ellen hatnak azzal, hogy megfogalmazasukbol eredden a
kozhitelességet vélelemmé fokozzak le.** A megoldast abban latta, hogy mindenekel6tt
O0sztondzni  kell a  jogalanyokat tulajdonjoguk  mielobbi  bejegyeztetésére az
ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzések esetében is, amelynek érdekében célszerlinek
latta az — 1959. évi IV. tv. — 121.§ (4) bekezdése szerinti rendelkezést elhelyezni a tobbi
ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzés szabdlyai kozott is, vagy altaldnos jelleggel
kimondani ezt a védelmet azokra az esetekre, amelyekben ingatlan tulajdonjogat
ingatlan-nyilvantartason kiviil is meg lehet szerezni. Kifejtette allaspontjat a 117. § (4)
bekezdésében szabalyozott, un. birtokkal megerdsitett jogecim védelmérdl szolo
rendelkezésnek a kozhitelességre gyakorolt negativ hatasarél és a jogintézmény

megsziintetése sziikségességérol.

Mint az ismertetett elméleti megkdzelitések mutatjak, az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége
sok aspektusbol vizsgalhatd. Figyelmem kiviil hagyva az elnevezésbeli kiilonbségeket,
megallapithatd, hogy bizonyos atfedések és egyezdségek vannak az allaspontok kozott, de
megtaldlhatok az egyértelmlien kifejezésre jutd ellentmondasok is. Nevezetesen, hogy
fennall -e a védelmi hatdlya a kozhitelességnek mindenki irdnydba, vagy csak a johiszemii
jogszerzd iranyaba, hol és mennyiben kizart vagy korlatozott a kozhitelesség érvényesiilése,
illetve milyen id6beli korlatai vannak érvényesiilésének. Ezek azok a kérdések, amelyekre a

korabbi jogszabdlyi rendelkezések nem adtak egyértelmii irdnymutatast, és ez

3 Petrik i. m. 260.0.
3% Dr. Vékas Lajos: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért Magyar Jog 2001/3. 130. o.
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bizonytalansdgot eredményezett a joggyakorlatban is, mind a jogalkalmazasban, mind az
egyéb jogszolgaltatd tevékenység teriiletén. Sajnalatos médon azonban azt lehet latni, hogy az

Uj szabalyozasban is fellelhetOk ezek a nem egyértelmii tartalmak és ellentmondésok.

A korabbi szabdlyozashoz képest a Ptk. kozhitelesség definicidja kihagyja a normaszdvegbdl
a ,,ha jogszabaly (Inytv.-ben torvény) kivételt nem tesz” kitételt, ezaltal azonban mégsem
szlinik meg a kozhitelesség vélelem jellege, hiszen az ingatlan-nyilvantartas teljessége
paragrafuscimben a kordbban hatalyos Inytv. 5. § (2) bekezdésében foglaltakkal azonosan
keriilt szabalyozasra, hogy a jog, tény fennallasat, tovabba azok jogosultjat, illetve térolt jog
vagy tény fenn nem Aallasat az ellenkez6 bizonyitasaig kell valosnak tekinteni.’” Tekintettel
tovabba arra, hogy a bejegyzési elvnél is kifejtettek szerint maga a térvény is szamos kivételt
enged a be nem jegyzett jog, vagy jogilag jelentdés tény joghatasa érvényesiilésének,
elmondhatd, hogy ebben a vonatkozasban a kozhitelesség erdsitése — legalabbis jogszabalyi
rendelkezés szintjén — feltehetdleg nem valosult meg, ebbdl az aspektusbol az ingatlan-

nyilvantartas tartalma tovabbra sem tobb, mint vélelmezett joglatszat.

E két fenti koriilményen kiviil a kozhitelesség elve aloli kivételként kell megjeldlni az
ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzések eseteit (elbirtoklas, raépités, oroklés,
héazastarsi, élettarsi vagyonkozosség) is. Az ezekre vonatkozo, az Inytv. hatalybalépése ota
valtozatlan kordbbi szabdlyozas szerint az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzd
személy, illetve az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog vagy tény jogosultja nem érvényesitheti
megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetdleg az 6t rangsorban megel6zo,
Johiszemii jogszerzovel szemben. Mivel az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzések
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemil, ellenérték fejében szerzé személyekkel
szembeni érvényesithetdsége — illetve annak kizartsaga — az Inytv. fenti rendelkezése szerint
szabalyozott volt, tovabba az 1959. évi IV. tv. 121. § (5) bekezdése az elbirtoklas
vonatkozasaban — és sajnos csak ott — a jogszerzés korlatozottsagat kiilon is kimondta, utobbi
rendelkezés elhagydsa az elbirtoklasra vonatkozd szabalyok korébdl nem a kozhitelesség
erdsitésére szolgald szabalyok kiterjesztését, hanem éppen ellenkezéleg, sziikitését valdsitja
meg. Ugyanakkor nyilvanvaléan a kozhitelességet erdsiti az Un. birtokkal megerdsitett

jogcimvédelem szabalyanak kiiktatéasa.

T Ptk 5:173. §
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Az Inytv. tomor, ¢€s egyértelmii meghatdrozasat adta annak, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban johiszemii jogszerzOnek az mindsiil, aki az ingatlan-nyilvantartdsban bizva,
ellenérték fejében szerez jogot. Az 0j normaszoveg egyik rendelkezése szerint az ingatlan-
nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy vagy az ingatlan-nyilvantartasban feljegyezhetd
tény jogosultja a szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt nem érvényesitheti az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzett vagy az Ot bejegyzési igénnyel rangsorban megel6z0, johiszemi
szerzovel szemben, mig masik rendelkezése szerint — a be nem jegyzett jogot és fel nem
jegyzett tényt — a johiszemii és ellenérték fejében jogot szerzd személlyel szemben nem lehet
érvényesiteni.”® Tekintve, hogy az 0j szabalyozas a johiszemli jogszerzd személyét altalanos
jelleggel nem definialja, a torvényhely alkalmazdsa szempontjabol félreérthetd, hogy a
jogalkotd szandéka szerint csak ott kritérium e az ellenérték fejében torténd szerzés, ahol az a
normaszovegben kifejezetten szerepel, vagy — a paragrafuscimbdl kiindulva, illetve a korabbi

szabalyozast irdnyadonak tekintve — mindenhol, ahol johiszemii szerz6t emlit a torvény.

Meghatarozza azonban az Uj Ptk., hogy ki nem tekinthetd johiszemii jogszerzonek. Az, aki
joganak  szerzésekor, vagy a cselekmény véghezvitelének idOpontjaban az
ingatlan-nyilvantartds tartalmanak helytelenségérél vagy az ingatlan-nyilvantartasban
jogosultként bejegyzett személy joganak korlatozottsagardl tudott vagy akinek arrdl tudnia
kellett.** A rendelkezés alkalmazasaval kapcsolatban egy, latszolag lényegtelen kérdés
vetddik fel, nevezetesen, hogy mely idOpontban kell vizsgalni a johiszemiiség fennallasat,
azaz a harmadik személy jogszerzOnek az ingatlan-nyilvantartas tartalmara vonatkozo
tudattartalmat. A fenti rendelkezés szerint ez az idépont:

— a jogszerzés, vagy

— a cselekmény véghezvitelének idépontja.

Ugyanakkor az 5:172.§ (1) bekezdés kifejezett rendelkezése szerint a johiszemiiség
fennallasat a jogszerzésre alapitott kérelemnek az ingatlan-nyilvantartisba vald bejegyzés
céljabol vald benyujtdsa szerinti idOpontban, kivételesen a megallapodas 1étrejottének
iddpontjaban kell vizsgalni. Nem lehet vitds, hogy ezekkel a meghatarozasokkal jelolt
id6pontok jelentdsen eltérhetnek egymastol és kifejezetten félreérthetd meghatirozas a
,joganak szerzésekor” kitétel abban az esetben, ha egy olyan jogrol beszéliink, amelynek

bejegyzéséhez a torvény konstitutiv hatalyt fliz. A kérdés megvalaszolasdhoz tdmpontot

¥ Ptk. 5:175. § (1)-(2)
¥ Ptk 5:172. § (2)
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nyUjthat, hogy a kommentér e korben utal a Ptk. 5: 178. § (4) bekezdésének rendelkezésére,
miszerint a bejegyzés az elrendelésének alapjaul szolgdlod kérelem benyujtasanak idépontjara
visszamendleges hatdlyt, azzal, hogy a johiszemiiség fennéllasat a jogszerzésre iranyuld

kérelem benyujtasa idépontjaban kell vizsgalni.*

Annak pedig, hogy egyértelmiien megallapithaté legyen, ki és mikor tekinthetd johiszemi
jogszerzOnek kiemelkedd jelentdsége van, hiszen a kozhitelességbdl eredd, ahhoz kapcsolt —
¢s jelenleg mar kifejezetten nevesitett — jogvédelmi hatds Oket oltalmazza. Ez a jogvédelmi
hatds pedig azaltal valésul meg, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok és
feljegyzett tények torvényileg vélelmezett valdsagaval szemben bizonyos idd eltelte utan

senki — az anyagi jog szerinti jogosult sem — élhet az ellenkez6 bizonyitasanak lehetdségével.

Az Inytv. korabban hatalyban volt, és a 80/2006 (XI1.20.) AB hatarozattal 2007. junius 30.-1
hatallyal megsemmisitett 5. §-anak (5) bekezdése azt az iddtartamot, amely utan az
érvénytelen okiraton alapulo, johiszemii harmadik személy javara bejegyzett jog, feljegyzett
tény nem tordlhetd, a ranghelyére irdnyadd id6ponttdl szamitott harom évben hatdrozta meg.
Jelenleg ezzel azonos tartalmu rendelkezést a Ptk. nem tartalmaz. Az ingatlan-nyilvantartas
jogvédelmi hatdsa paragrafuscimben az ingatlan-nyilvantartdsban — annak helyességében és
teljességében — bizva, johiszemtiien és ellenérték fejében jogot szerzé harmadik személlyel
szembeni torlési kereset inditdsara szabott hataridd keriilt szabalyozasra akként, hogy arra az
eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz6l6 hatarozat kézbesitésétdl szamitott 6 honap, illetve,
ha kézbesités nem tortént, a bejegyzés hatdlyossa valasatdl szamitott harom éves jogveszto
hataridd alatt van lehetdség.*’ Habar a kommentar tobb helyen is kifejezetten allitja, hogy a
bejegyzés hatdlyossa valasatol szamitott harom év elteltével a johiszemli harmadik személy
javara bejegyzett jog a nyilvantartasbol nem tordlhetd,*” amennyiben a korabbi, hasonld
tartalmu szabdlyozashoz kapcsolodd joggyakorlatot tekintjiik irdnyadonak, a Kuaridnak —
Legfels6bb Birésag — az ingatlan-atruhazéasi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa
iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek Osszefiiggéseirdl alkotott 2/2005. (VI.15.) PK.
véleményben kozzétett allaspontja figyelembevételével a fenti rendelkezés ugy értelmezendo,
hogy ha a perinditds a torvényi hataridén belill megtorténik, a bejegyzett jog, illetve

feljegyzett tény torlésére — az igény megalapozottsaga esetén — harom év utan is sor kertilhet.

4 HVG ORAC 1i. m. 250.0.
4 Ptk. 5:187. §
2 HVG ORAC i. m. 249.0., 252.0.
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Az emlitett PK. vélemény megalkotasaig az sem volt egyértelmii a gyakorlatban, hogy ki
jogosult torlési és kiigazitasi per inditasara, holott az erre vonatkoz6 szabalyok egy helyen, az
Inytv.-ben voltak elhelyezve. A joggyakorlatban e két teriileten — személyi kor €s idépontok —
ezt kovetden is fenndlld bizonytalansdg felszdmolasa végett a Kuria megalkotta az
érvénytelenségi és torlési perek kapcsolatara vonatkoz6 3/2010. (XII.6.) PK véleményét,
amely — a megvaltozott jogszabalyi kornyezetet figyelembe véve — adott valaszt ismét a
gyakorlatban felmeriilt kérdésekre. A keresetinditdsra jogosultakat tekintve az uj
szabalyozdsban a torlési és kiigazitasi igény paragrafuscim alatt csak a ,jogosult” van

7 mig a Ptk.-ban elhelyezett keresetinditasi hatarid6knél ,,anyagi jog szerinti

megjeldlve,’
jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén jogosulttd vald személy” személyi kor kerdilt
megjelolésre.”® Ugyanakkor a keresetinditasra jogosultak meghatdrozasa megmaradt a
modositott Inytv. rendelkezései kozott is, a korabbiakkal 1ényegében azonos tartalommal,
azaz perinditasra és az eredeti allapot helyreallitasanak kérelmezésére az jogosult, akinek
nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész, illetve a bejegyzés torlését — egyeb
feltételek mellett — az érdekelt kérheti.* Mindebbdl az kovetkezik, hogy mint korabban, a Ptk.

¢s az Inytv. egyiittes értelmezése és alkalmazésa a jovOben is melldzhetetlen.

Osszegzésképpen allasspontom szerint az szogezhetd le, hogy csak az elkovetkezd évek
gyakorlatdban fog kideriilni, hogy az ingatlan-nyilvantartasi jog anyagi jogi szabalyainak a
Polgari Torvénykonyvben tortént elhelyezése, illetve a szabalyozasba a jogirodalomban
kimunkalt egyes fogalmaknak a beépitése, tovabba a joggyakorlat eredményei alapjan tortént
szovegezésbeli pontositdsa — a parhuzamos szabalyozas fenntartadsa és az 0j szabalyok altal
felvetett egyes értelmezési kérdések mellett — alkalmas-e a joggyakorlat egységének
fenntartisara, tovabbfejlesztésére, illetve a jogalkoto 4ltal kitlizott cél, a kozhitelesség
erdsitése megvalositasara, végsd soron az ingatlanforgalom mind teljesebb biztonsdganak

megteremtésere.

Y Ptk. 5: 184.§ (1)
¥ Ptk. 5:187.§
¥ Tnytv. 62.§ (1)



