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Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitésére vonatkozo jogszabalyi rendelkezések - kiilonésen a vonatkozo
alkotmanybirdsagi hatarozatok hatasara, valamint a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) hatalyba lépésével - az elmult id6szakban szamos jelentds valtozason mentek
keresztil. Talan ezzel is indokolhatd, hogy a kapcsolodd birdsagi gyakorlat gyakran nem tekinthetd
egységesnek, igy a jogszabalyi rendelkezések értelmezése és az itélkezési gyakorlat egységesitése

érdekében a legfelsébb biroi forum szamos elvi jelentdségl iranymutatast adott.

Ajelen dolgozat célja az uralkodo felsébb birdsagi gyakorlat, illetve annak kialakulasanak ismertetése.
Tekintettel arra, hogy a Kdria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoportja a 2016. janius
13-an elfogadott Osszefoglald véleményében részletesen foglalkozott az ingatlan-nyilvantartas
helyesbitésének gyakorlataval, igy a jelen dolgozat is ennek az Gsszefoglalonak a tematikajat koveti,
az ott hivatkozott eseti dontések részletesebb ismertetésének, valamint tovabbi birosagi dontésekkel

vald kiegészitésének igényével.

|. Bevezetés

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) a bevezet6
rendelkezései k6zott rogziti az ingatlan-nyilvantartas fontosabb alapelveit, igy koztiik a kozhitelesség
elvét biztosito rendelkezéseket. A kozhitelesség biztositasa érdekében a jogalkotd egyrészt vélelmet
kivant felallitani arra vonatkozoan, hogy a bejegyzett jog azt a személyt és olyan tartalommal illeti
meg, ahogy azt a nyilvantartas feltiinteti, illetve, hogy mas jog, mint amit az ingatlan-nyilvantartas
feltiintet, nem all fenn. Masrészt a jogalkoto - szintén a kdzhitelesség érekében - védelemben kivanta
részesiteni a johiszemd szerz6t, akivel szemben a nyilvantartason kiviili szerzé - ingatlan-

nyilvantartasi eljarasban - nem érvényesitheti a jogat.

»A jogirodalomban létezik olyan felfogas, amely az el6bbit vélelmi hatdlynak nevezi, és lényegét
abban latja, hogy a bejegyzett tartalom helyességéhez f(iz6d6 vélelem a hatasat foleg perekben
kifejtve a bizonyitas terhét leveszi annak vallarol, aki mellett a bejegyzés szol. A johiszem( személy
jogszerzését védo rendelkezéseket ezzel szemben a jogldtszat védelmi (orvosldé) hatdlya ala

tartozonak tekinti, kifejtve, hogy e védelem - az adott orszag jogrendszerétdl fiiggéen - beallhat mar



a szerzés pillanataban, vagy annak kezd6 idépontja eltolhatd, és erre példaként hozza fel az Inytv.

torlési perekre vonatkozo rendelkezésiben az igény érvényesitésére megszabott hataridét.”’

Az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa, azaz az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemien
ellenérték fejében szerzék védelme azon alapszik, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat a
valosaggal megegyezonek kell tekinteni. Ezzel szemben, vagy éppen ezen szigorl jogvédelmi hatas
miatt biztositani kell egyuttal az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak a tényleges jogi helyzethez vald
igazitasat, az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak az anyagi jog szerinti allapottal valo egyezdségét és
az eltérések kikiiszobolését. Az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak ez a megvaltoztatasa az ingatlan-

nyilvantartas helyesbitése?.

Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitésének akkor van helye, ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma a
bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgald jogiigylet tartalmahoz képest helytelen. Ha az ingatlan-
nyilvantartas tartalma ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzés miatt helytelen, ez bejegyzési és nem
helyesbités iranti igényt alapozhat meg. A Ptk. és az Inytv. az ingatlan-nyilvantartas helyesbitésének
két esetét szabalyozzak: az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlését és az ingatlan-nyilvantartas

kiigazitasat.

Az Inytv. 62. §-a szerint a torlési kereseten belil két altipust kiilonboztethetiink meg. Az egyik eset az
Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti per, amelynek célja az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot visszaallitasa, alapja pedig a bejegyzés - altalaban az alapul szolgal6 szerzédéses nyilatkozat,
vagy hatarozat érvénytelensége miatti - érvénytelensége. llyen torlési pert az ligyész, valamint az
indithat, akinek a nyilvantartasba bejegyzett jogat a bejegyzés sérti, a per alperese pedig az lehet,
aki az érvénytelen bejegyzés folytan jogot szerzett, vagy mentesiilt kotelezettsége aldl. A bejegyzés
érvénytelensége cimén tehat pert indithat az a személy is, aki az érvénytelen bejegyzés elétt

szerepelt az ingatlan-nyilvantartasban, de joga torlésre keriilt, és az is, akire vonatkozoan jogot, tényt,

' Siiliné dr. Tézsér Erzsébet - In: Magyar Jog folydirat 2010. évi 8. (augusztusi) szama, 11. o.

2 Ptk. 5:182. §

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

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



vagy korlilményt az érvénytelen bejegyzést kovetden tartottak nyilvan. Ez esetben a bejegyzés a
tartalmanak megfelel6 anyagi jogvaltozast valamely oknal fogva nem eredményezhette, azaz mar a
keletkezésének idépontjaban sem felelt meg az anyagi jogi jogallasnak. Ez a bejegyzés eredeti

érvénytelensége miatti torlés.

A masik eset az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja szerinti kereset, amikor a torlés a bejegyzett jog
megsz(inésén (pl. elbirtoklas, szerzést megalapozo szerzé6dés megsziinése) alapszik. Ennek a pernek a
célja az elso esettel szemben olyan eredetileg érvényes bejegyzés torlése, mely a bejegyzett jog
eléviilése, megsziinése, illetéleg a nyilvantartott tény megvaltozasa miatt valt utobb sérelmessé

valamely érdekelt személy - tehat nemcsak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld személy - szamara.

A Legfelsébb Birdsag altal vizsgalat Pfv.1.20.198/2004/3. sz. ligyben a feliilvizsgalati kérelem szerint
az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja nem utal arra, hogy a torolni kért bejegyzést kovetben kell a
bejegyzett jognak eléviilnie, megszlinnie, vagy megvaltoznia. ,,Ez az allitas azonban nem helytallo, az
Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja ugyanis félreérthetetleniil mondja ki, hogy a bejegyzés torlését az
az érdekelt kérheti, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt, vagy megsziint, illetleg a
nyilvantartott tény megvaltozott. Az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja szerinti keresetet el6terjesztd
félnek tehat a mar bejegyzett jog, vagy mar nyilvantartasba vett tény vonatkozasaban kell a bejegyzés
torlését megalapozo valtozasra hivatkoznia. A bejegyzett jog megszlinésére alapitott torlési perben a
keresettel élé félnek azt kell bizonyitania, hogy bekovetkezett az alperes javara bejegyzett jog
megsziinése, igy pl. a hasznalati jog jogosultja elhunyt, vagy a jelzalogjoggal biztositott kovetelés

megsz(int.”3

Mivel a bejegyzés megvaltoztatasa polgari alanyi jogot érint, az ingatlan-nyilvantartas tartalmat -
foszabaly szerint - csak a jogosult hozzajarulasaval lehet modositani. Az azonban, akinek bejegyzése
masnak a jogat sérti, a bejegyzés torlését és a jogszer(i allapot helyreallitasat tlrni koteles. A
bejegyzés torlése az anyagi jogi jogallapotnak az ingatlan-nyilvantartas tartalmaban valo

megjelenitése, példaul tulajdoni igény érvényesitésének eredményeként, az eredeti allapot

3 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. jinius 13-an elfogadott dsszefoglalo véleménye, 105.0.



helyreallitasaként a szerz6dés érvénytelenségének vagy felbontasanak kovetkeztében, illetbleg a
bejegyzett jog megsziinése folytan. Az anyagi jogi jogallapot kovetkezményeit azonban csak az
ingatlan-nyilvantartasi szabalyok keretei kozott lehet levonni. Ezért az érvénytelen szerzgdés alapjan
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birosag csak a jogszabalyi rendelkezések korlatai
kozott rendelheti el. Az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzés a jogszerzo johiszemiisége
esetén az ingatlan-nyilvantartasbol akkor tordlhetd, ha a torlési per inditasara jogosult személy a pert
a jogszabaly altal el6irt hataridon beliil a tovabbi jogszerzével szemben is meginditotta. E hataridé
eltelte utan inditott perben a johiszem(i tovabbi jogszerzo joganak a torlését a Ptk. 5:187. §-a - az

ingatlan-nyilvantartas kozhitelességére figyelemmel - kizarja“.

Figyelemmel arra, hogy a bejegyzés torlése és kiigazitasa az ingatlan-nyilvantartasi allapotnak az
anyagi jogi jogallapothoz vald igazitasa, a torlési és kiigazitasi igény érvényesitésének - fészabaly
szerint - nincsen kiilon hatarideje. A tulajdonjogi igények eléviilésének kizartsagaval is 6sszhangban
mondja ki a Ptk. az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok kozott azt, hogy a torlési és kiigazitasi
kovetelések a kozvetlen szerzével szemben nem éviilnek el. Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok
jogvédelmi hatasa csupan az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemlen és ellenérték fejében
szerz6 felekkel szemben - jogveszté hataridé elGirasaval - korlatozza a torlési per meginditasanak a
lehetdségét. A magyar jogban az osztrak telekkonyvi szabalyok nyoman az ingatlan-nyilvantartasi
jogvédelmi hatasa gyengitett, mivel a hataly a johiszem( szerzok felé csak a jogveszt6 hataridd

elteltével all be.

A meghatarozo jogelméleti allaspont szerint a torlési per a tulajdonjog védelmének polgari jogi
eszkozei kozé tartozik, azaz dologi jogi igény érvényesitésére szolgal. Ez a megkozelités azonban - a
fentebb kifejtetteknek megfeleléen - csak akkor helytalldo, amennyiben a sérelmet szenvedett fél a
torlés iranti igényét az ingatlanra vonatkozo valamely jogot kozvetleniil szerzével szemben kivanja

érvényesiteni. Ugyanis a jogosultat megilleté torlési vagy kiigazitasi igény az ingatlanra vonatkozd

45:187. § Az anyagi jog szerinti jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén jogosulttd valé személy a jogsérté vagy utolag
helytelenné valt bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében és helyességében bizva, johiszemiien és ellenérték fejében jogot
szerz6 harmadik személlyel szemben a torlési keresetet az anyagi jog szerinti jogosult esetén az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrdl szolo hatarozat kézbesitéstol szamitott hat honap alatt, a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy esetén
pedig az utdlag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérdl szolo hatarozat kézbesitésétdl szamitott
hat honap alatt indithatja meg, ha a hatarozatot a részére kézbesitették. Ha kézbesités nem tortént, a torlési keresetet a
bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott haroméves hataridé alatt lehet meginditani. E hataridék elmulasztasa jogvesztéssel
jar.



valamely jogot kozvetleniil szerzével szemben nem éviil el.> A bejegyzés érvénytelenségére alapitott
torlési per esetén azonban a Ptk. korlatozza a perinditas lehetéségét, amikor gy rendelkezik, hogy
azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség alol,
az érvénytelen bejegyzés torlése iranti pert - mint a kotelmi igény érvényesitésének egyik eszkozét -
addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalo jognyilatkozat érvénytelensége

megallapitasanak helye van.®

Bar a Ptk. 5:183. §-a szerint’torlési pernek a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgalo jogiigylet
érvénytelensége, vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné valasa miatt van helye, ez azonban nem

jelenti azt, hogy a torlési per és a ,,klasszikus” szerzédés-érvénytelenségi per azonos lenne.

»Az érvénytelenségi kereset, valamint az ingatlan-nyilvdntartdsi torlési kereset két kiilonbozé
jogvédelmi eszkdz. Az érvénytelenségi per akkor minésiil egyben térlési pernek is, ha azt torlési
kereset elbterjesztésére jogosult személy inditja. Ebbél kévetkezéen a nyilvdntartott jogdnak
sérelmet dllito fél dltal a kozvetlen jogszerzével szemben a szerzédeéskotés eldtt fenndllt helyzet
visszadllitdsa irant inditott érvénytelenségi per egyben torlési per is. A Ptk.-n alapulé érvénytelenségi
kereset és az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési kereset céljdban, jellegében
egymdstol alapvetéen eltérd, két kiilonbozé jogvédelmi eszkdz. Az érvénytelenségi per a szerz6dési
jogi sérelem orvosldsdt célzd kotelmi jogi per. A torlési per ezzel szemben dologi jogi per, ingatlan-
nyilvdntartdsi jogorvoslat, mert valamely dologi jog (vagy a bejegyzéssel ,,dologiasitott” kdtelmi jog)

védelmére szolgal.”®

»A torlési per célja az érvénytelen bejegyzés torlése, melynek alapja - kozvetlen szerz6 esetében -
rendszerint a bejegyzés jogcimének fogyatékossaga: altalaban a jogiigylet érvénytelensége, vagy
létrejottének hianya. A kotelmi jogcimen alapuld bejegyzés torlése iranti kereset mellett szilkségtelen,

de nem is lehetséges a Pp. 123. §-ara alapitott, a jogiigylet érvénytelenségének (létre nem jottének)

5 Ptk. 5:184. § (1) A jogosultat megillet6 torlési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogat vagy az ingatlanra vonatkozo
valamely jogot kozvetleniil szerzével szemben nem évill el.

6 Ptk. 5:184. § (2) Azzal szemben, aki kozvetlenil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség aldl, az
érvénytelen bejegyzés torlése iranti pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalé jognyilatkozat
érvénytelensége megallapitasanak helye van.

7 Ptk. 5:183. § Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésének a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgald
jogligylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa miatt van helye.

83/2010. (XIl. 6.) PK vélemény - Az érvénytelenségi és a torlési per kapcsolatarol



megallapitasa iranti kereset eléterjesztése, mert a torlési per a megallapitasnal toébbre: marasztalasra
iranyul. A jogligylet érvényességével vagy érvénytelenségével (létrejottével) kapcsolatos

megallapitasok ezért az itélet indokolasara tartoznak.”®

A torlési per inditasara jogosultak korét tovabbra is az Inytv. tartalmazza. Eszerint keresettel kérheti
a birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén az, akinek
nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész, a felszamolo és a hitelezé a csédeljarasrol
és a felszamolasi eljarasrol szolé torvény 40. §-aban meghatarozott esetekben; a bejegyzés torlését
az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt vagy megsziint, illetéleg a nyilvantartott
tény megvaltozott; valamint a bejegyzés kiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet

szenvedett. 0

AKlria eseti dontésében megallapitotta, nemcsak a fennallo, hanem a torolt bejegyzés is megalapozza
az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) aa) pontja szerinti keresetinditasi jogosultsagot. A torolt ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés azonban - a torlési per jellegébdl fakaddan - csak abban az esetben biztositja
a torlési per meginditasara valo jogosultsagot, ha az ingatlan-nyilvantartasi jogokban bekovetkezett
sérelem a torlési perrel orvosolhatod, azaz a keresetnek helyt ado itélet eredményeként a felperes
azonos ranghelyen torténd visszajegyzésére keriilhet sor. A Kdria altal vizsgalt esetben azonban maga
a felperes nyilatkozott Ugy, hogy a lll. rend( alperes tulajdonjoganak torlése, és az érvénytelenség
kovetkeztében helyreallo eredeti allapot, azaz az I. rend( alperes fdldhasznalati joganak
visszajegyzése az érdeke, mivel az lehetGséget teremt a szamara, hogy a részarany-
csereszerzédésének érvényt szerezzen és annak alapjan kérje a tulajdonjoga bejegyzését. A
kifejtettek alapjan a felperes tulajdonjoganak a tordlt bejegyzés rangsoraban torténd
visszajegyzésére nincs mod. Az el6z6ekbdl kitlinden a felperes keresete valdjaban érvénytelenségi
kereset, amelynek az eredeti allapot helyreallitasa korében Un. ,segédkeresete” a lll. rendii alperes

tulajdonjoganak torlésére iranyuld kérelem."

9 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. junius 13-an elfogadott Gsszefoglald véleménye, 76. o.
% Inytv. 62. § (1)
" BH2016. 281. - Kuria Pfv. |. 21.728/2015.



Az On. ,lakasmaffia” ligyekkel kapcsolatban a Kdria ramutatott, amennyiben a hamis okirat alapjan
az ingatlan eredeti tulajdonosanak tulajdonjogat a foldhivatali nyilvantartasban toérlik, az Uj
tulajdonos tulajdonjogat pedig bejegyzik, az ingatlan eredeti tulajdonosa az ingatlan feletti
rendelkezési jogat elveszti mindaddig, amig a torlési per eredményeként az eredeti ingatlan-

nyilvantartasi allapot helyreallitasara sor nem keriil."?

Il. A torlési per meginditasanak idébeli korlatja

A Legfelsébb Birdsag Pfv.1.21.172/2007. szamu ligyében még alkalmazandoé volt az Inytv. 63. § (2)
bekezdése, amely Ugy rendelkezett, hogy azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6zé
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstol
szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol szolo
hatarozatot a sérelmet szenved6 fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott harom év alatt
lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. Az Inytv. 63. § (2) bekezdése csak az
el6zo bejegyzés érvényességében bizo, johiszemii szerz6t részesitette jogvédelemben. Az Inytv. az
érvénytelen bejegyzésen alapulo tovabbi johiszemi szerzékkel szemben a torlési per inditasanak
lehetdségét hataridé szabasaval korlatozta, a javukra szold bejegyzések torlését a birdsag akkor
rendelte el, ha a sérelmet szenvedett ingatlan-nyilvantartasi jogosult a pert velik szemben is a
torvényben biztositott hataridé alatt inditotta meg. ,,Ha az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés folytan
kozvetlenll jogot szerzett féllel szemben a torlési kereset alapos, a birosag az itéletében

érvénytelenség cimén - a bejegyzés torlését és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat
rendeli el; az érvénytelenség okanak megjeldlése az itélet indokolasara tartozik. A tovabbi jogszerzok
esetében a torlés elrendelésének alapja az ingatlan-nyilvantartasi elédjik javara szolé bejegyzés
érvénytelensége, melynek folytan a javukra szolo bejegyzés is megddl, ezért az altaluk kotott
jogiigylet érvényességét a birosag a torlési perben nem vizsgalja. A tovabbi jogszerzoék - kilon perben
- a sajat jogelddjik ellen altalaban a teljesités lehetetlenné valasanak szabalyai szerint

érvényesithetik igényeiket.”'3

12 1/2005. Biintet6-polgari jogegységi hatarozat
'3 EBH2008. 1865. - Legfelsébb Birosag Pfv.1.21.172/2007.



A Legfels6bb Birdsag egy masik perben elvi éllel rogzitette, hogy a rosszhiszem( szerzével szemben a
torlési kereset barmikor megindithato, a rosszhiszemien jogot szerzot az idomulas nem mentesiti a
jogkovetkezmények késobbi levonasa aldl, vagyis a rosszhiszemi(i szerz6t a harom éves torvényi

hatarido sem védi.

igy foglalt allast a Févarosi itélétabla is, amikor eseti dontésében kifejtette, hogy: ,Mivel a jogerds
itéleti dontés szerint a felperes és az I. rendii alperes kozotti adasvételi szerz6dés semmis, ezért a
felperes keresete az Inytv 62. §-anak (1) bekezdés a) pontja ala tartozo torlési keresetként biralandd
el. A bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat ugyanis az kérheti, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti. ... Nem osztotta azonban a Févarosi (télétabla a Il. rend( alperes azon
fellebbezési érvelését, hogy az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdésében irt hataridok kizarjak a felperesi
igény érvényesitését. Az Inytv. 63. §-anak (2) bekezdésében irt hataridok ugyanis csak a johiszemii
jogszerzot védik, a peradatok viszont a Il. rend alperes johiszemiisége mellett szolo torvényi vélelmet
megdontik. A ll. rendd alperes a vadiratban rogzitett johiszemiiségének megallapitasara alapozta azon
allaspontjat, hogy a Il. rend(i alperes eljarasanak johiszem(isége nem vonhato kétségbe. ... Ezzel
szemben a Il. rendl alperes sajat eldéadasabol és az |. rendl alperessel kotott szerzédésébol
megallapithato, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésekor tudta, hogy a perbeli ingatlanban a
felperes és csaladja lakik, ennek ellenére veliilk az adasvételi szerz6dés megkotése elétt nem targyalt.
Tudomasa volt arrdl is, hogy az |. rendl alperest hitelezési csalas miatt jogerdsen hosszabb
szabadsagvesztésre itélték, amely érintette a perbeli ingatlant is. A V. Rt. altal atadott iratokbdl és a
biinteté itéletb6l pontosan ismernie kellett a tényallast, az |. rend(i alperes tulajdonjoga
bejegyzésének koriilményeit. Erre figyelemmel a Il. rendi alperes sajat vasarlasakor nem bizhatott az
ingatlan-nyilvantartas altal feltiintetett adatokban, az elvarhato koriiltekintés mellett tudnia kellett,
hogy az ingatlan-nyilvantartasi allapot a valosagtol eltér. Mindezen adatok alapjan a Il. rend( alperes
johiszem(iségére vonatkozo vélelem megdélt, eredményesen nem hivatkozhat a johiszemii

jogszerz6ket védo hataridékre.”

4 Févarosi [télStabla - 5.Pf.20.474/2008/4.



A bejegyzett tulajdonostoél tulajdonjogot szerzé tovabbi jogszerzé ellen csak abban az esetben lehet
fordulni, ha a kozvetlen jogszerzével kotott szerzédés érvénytelennek bizonyul. Ezen alapul az igényt
érvényesité azon joga, hogy az Inytv-ben meghatarozott hataridon beliil a tovabbi jogszerzével
szemben is az eredeti allapot helyreallitasat kovetelhesse. A tovabbi jogszerzé joé-, vagy
rosszhiszemiségének ebben a korben csak annyiban van jelent6sége, hogy a rosszhiszem(i tovabbi
jogszerzo tekintetében az Inytv-ben megjelolt hataridé nem akadalya a jogérvényesitésnek. Abban az
esetben azonban, ha a kozvetlen jogszerzével kotott szerzédés nem bizonyul érvénytelennek, Ggy az
igényt érvényesitének nincs jogi érdeke abban a tekintetben, hogy a kdzvetlen jogszerzo és a tovabbi

jogszerz6, mint harmadik személyek kozott létrejott szerzédés érvényességét vitassa.'®

A tovabbi bejegyzés folytan jogot szerz6 bejegyzésének idOpontja a keresetinditasi hataridé
szempontjabol kozombos volt. Az Inytv. korabban hatalyos 63. § (2) bekezdésében meghatarozott
hataridét az elsé - eredetileg érvénytelen - bejegyzéstol kellett szamitani, azt nem a tovabbi
jogszerzés nyitotta meg és nem is hosszabbitotta meg. A rendelkezés lényege éppen abban all, hogy a
tovabbi jogszerzé a hataridé elteltével biztos lehet abban, hogy joga - ha johiszemii volt - az

ingatlannyilvantartasbol mar nem lesz torélhetd.'®

A Klria a Pfv.VI.21.414/2013/6. sz. eseti dontésében részletesen foglalkozott a kozvetett jogszerzd
védelme érdekében eldirt perinditasi hataridével. A vizsgalt jogeset szerint a perbeli ingatlan a
felperes N. J.-né maganszemély tulajdonaban allt. A felperes azota elvalt hazastarsa, N. J. kdlcsont
vett fel az I. r. alperesi maganszemélyt6l, amelynek fedezetéiil adasvételi szerzédés késziilt, amely
szerint a felperes eladta az ingatlant az I. r. alperesnek. Az adasvételi szerzédést a felperes nem irta
ala. Az I. r. alperes a hataridé lejartat kdvetden birtokba vette az ingatlant és be kivanta jegyeztetni
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes, aki id6kdzben tudomast szerzett a torténtekrél,
az |. r. alperes tulajdonjogat bejegyzd - részére szabalyszerlien kézbesitett - hatarozattal szemben
fellebbezést terjesztett eld, amelyet azonban visszavont, igy a foldhivatal az eljarast megsziintette,
az l. r. alperes tulajdonjogat bejegyezték. Ezt kovetden az I. r. alperes eladta a lakast a Il. r. alperesi

maganszemélynek. A felperes és a hazastarsa ezt kovetéen megjelentek a Il. r. alperesnél,

'5 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. jinius 13-an elfogadott dsszefoglald véleménye, 77. o.
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tajékoztattak a torténtekrol és felajanlottak, hogy a kifizetett vételarért visszavasaroljak téle a lakast.
A felek targyaltak, de a visszavasarlasra nem kerdiilt sor, a Il. r. alperes pedig eladta az ingatlant a lIl.

r. alperes maganszemélynek.

A felperes keresetet nyUjtott be a 2008. marcius 3-an kelt adasvételi szerzédés semmisségének
megallapitasa irant, mert azt nem 6 kototte meg az I. r. alperessel. Kérte a szerz6dés semmisségének
megallapitasat, a tulajdonjoga visszajegyzését. Az els6- és masodfoku birdsag a keresetet elutasitotta.
A felperes tartalma szerint torlési keresetet terjesztett elé. A Il. és Ill. r. alperesek kozvetett
jogszerzok voltak, az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva, johiszemiien, ellenérték fejében
szereztek jogot, ezzel ellentétes tény nem meriilt fel. A torlési per meginditasara 60 napja volt a
felperesnek, ez a hataridé azonban eredményteleniil telt el, a szerzédés érvénytelensége korében
el6éadottak ezért a megalapozottsaguk esetén sem eredményezhették volna a Ill. r. alperes
tulajdonjoganak torlését és a felperes tulajdonjoga visszajegyzését. A felperes a feliilvizsgalati
kérelmében el6adta, hogy a foldhivatali hatarozat nem keriilt kézbesitésre, a férje, akivel akkor mar
megsz(int az életk6zossége, nem volt jogosult az atvételre, az 6 jogellenes tevékenysége folytan keriilt
sor a tulajdonjog torlésére, igy a kézbesitéshez nem flizédhetett joghataly. A Il. r. alperes nem volt
johiszem(i, tudott az ingatlannal kapcsolatos problémakrol, ezért dontott az értékesitésrdl, de a lll. .
alperes is tudott a felperesi igényrol. A Kiria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta azzal, hogy
megallapitotta, hogy a perbeli szerzédés nem jott létre, a Il. és lll. r. alperesek johiszemiinek
minosultek, és a torlési per meginditasara nyitva allo hataridé igy letelt. II-lll. r. alperes uUn. kdzvetett
jogszerzonek mindsiilt, mivel az ingatlan bejegyzett tulajdonosa a lll. r. alperes, aki Il. r. alperestdl,
aki I. r. alperestdl szerzett jogot. Rajuk tehat nem az Inytv. 63. § (1) bekezdését, vagyis a kdzvetlen
jogszerzével szembeni szabalyt kellett alkalmazni, hanem a perben alkalmazand6 Inytv. 63. § (2)
bekezdését, amely ugy rendelkezett, hogy azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstol
szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol szolo
hatarozatot a sérelmet szenved6 fél részére kézbesitették. A bejegyzést6l szamitott harom év alatt
lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. A szabaly alkalmazasaban az egyéb
feltételek megallapitasa mellett az egyik tisztazando tény- és jogkérdés a kézbesités megtorténte. E

korben a polgari biroi gyakorlat a vonatkozo kézbesitési szabalyok megtartottsagat, a kézbesités



szabalyszer(iségét vizsgalja. A Kuria alapvetése, hogy onmagaban a kézbesités szabalyszer(sége
szempontjabol kozombds, hogy éppen a felperes hazastarsa volt az a személy, aki az ingatlannal
kapcsolatos vitas helyzetet eléidézte, bar a Kdria utalt arra, hogy ennek a koriilménynek lehetett
volna jelent6sége, ha a felperes egyébként valoban nem szerzett volna tudomast a torténtekrol, az
érvénytelen bejegyzésrol, ugyanakkor a felperes tudott arrél, be is nyGjtott fellebbezést, azt azonban
visszavonta, vagyis sajat felrohaté magatartasaval is hozzajarult a helyzet kialakulasahoz, ezzel
viszont az I. r. alperes johiszem(, harmadik személynek tovabbadhatta az ingatlant. Il. és IIl. r.
alperesek johiszem(iek voltak, mindketten mar csak az adasvételi szerz6dés megkotése utan szereztek
tudomast a vitas helyzetrél, mindketten ellenérték fejében szereztek, ezért a Kdria szerint a perben
alkalmazandé 60 napos hataridé allt rendelkezésre a felperes szamara a kozvetett jogszerzokkel
szemben az igényérvényesitésre, amelyet azonban elmulasztott, igy a torlési kereset nem vezethetett
eredményre. Egyébként, a torlési kereset megalapozottsaga esetén a lll. r. alperes tulajdonjoga az
érvényes szerzédése ellenére is torolheto lett volna, a felperes és az |. r. alperes kozott létre nem jott

szerzédés folytan."

Az Alkotmanybirdsag (a tovabbiakban: AB) a 80/2006. (XIl. 20.) AB hatarozataval mar 2006-ban
alkotmanysértonek talalta és ezért megsemmisitette az Inytv. 5. § (5) bekezdését, amely szerint
érvénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjan a johiszem(i harmadik személy javara bejegyzett jog,
illetéleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyadd idéponttol szamitott harom év eltelte utan az

ingatlan-nyilvantartasbol nem torolhetd.

Az Inytv. 5. § (5) bekezdése a kozhitelesség elvének torvényi kifejezése volt, de az AB szerint az
Alkotmany 57. § (1) bekezdése szerinti birésaghoz fordulas alapvetd jogat aranytalanul korlatozta. Az
AB szerint az 5. § (5) bekezdés szerinti id6beli korlatozas aranytalan volt, mert erésebben védte a
kozvetlen, illetve a tovabbi jogszerzét az eredeti jogosulttal szemben azzal, hogy a ranghely-
keletkezéstol szamitott csupan 3 évig engedte a johiszem( jogosult bejegyzett joganak a torlését. Az
AB szerint az Inytv. 5. § (5) bekezdés kozvetetten az Alkotmany 13. § (1) bekezdésében rogzitett

tulajdonhoz valé jogot is aranytalanul korlatozta, hiszen a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat

7 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. janius 13-an elfogadott Gsszefoglald véleménye



érvénytelensége esetén az eredeti tulajdonos tulajdoni igénye a johiszem( tovabbi jogszerzovel

szemben 3 év utan elenyészett.

Az Alkotmanybirésag 51/2009. (IV.28.) AB hatarozata 2009. aprilis 28. napjan pro futuro
megsemmisitette az Inytv. - fentebb részletesen targyalt - 63. § (2) bekezdésének hataridorél szolo

rendelkezését is.

Az Ujabb AB hatarozat szerint az Inytv. 63. § (2) bekezdésében irt 60 napos hatarido szintén a
birésaghoz fordulas aranytalan korlatozasa okan volt alkotmanysérté. A 60 nap tdl rovid volt a

keresetinditashoz, mert gyakran ennyi id6 még az érvénytelenség felismerésére sem volt elegend6.

Az Inytv. 63. § (2) bekezdésének hatalyon kiviil helyezésével és az ,uj Ptk.” hatalyba lépésével, a
jogvédelmi hatas szabalyozasa mar a Ptk. 5:187. §-aban kapott helyett, amely az alabbiak szerint
rendelkezik az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasarol: ,,az anyagi jog szerinti jogosult vagy a
bejegyzés torlése esetén jogosultta valdo személy a jogsértd vagy utdlag helytelenné valt bejegyzés
alapjan, a bejegyzés teljességében és helyességében bizva, johiszemiien és ellenérték fejében jogot
szerz6 harmadik személlyel szemben a torlési keresetet az anyagi jog szerinti jogosult esetén az
eredetileg érvénytelen bejegyzésrol szolo hatarozat kézbesitést6l szamitott hat hénap alatt, a
bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy esetén pedig az utélag helytelenné valt bejegyzés
alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérol szolo hatarozat kézbesitésétol szamitott hat honap alatt
indithatja meg, ha a hatarozatot a részére kézbesitették. Ha kézbesités nem tortént, a torlési
keresetet a bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott haroméves hataridé alatt lehet meginditani. E

hataridék elmulasztasa jogvesztéssel jar.”

Abban azonban a jogi szabalyozas nem valtozott, hogy az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa
csak a johiszem( szerzét védi, igy a polgari birdi gyakorlat elvi lényege tovabbra is valtozatlan. Az
alkotmanyos beavatkozast tehat a Ptk. is atvette, a 2009. évi AB hatarozat és a Ptk. altal bevezetett

valtozasok az alabbiak szerint foglalhatéak ossze:



a)

A perben nem csak az rendelkezik kereshet6ségi joggal, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés
sérti, hanem az anyagi jog szerinti jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy
is.

A helytelenség nem jelent mindig érvénytelenséget, igy mar nem csak az érvénytelen bejegyzés
torlése irant lehet pert inditani, hanem az utolag helytelenné valt bejegyzés miatt is. El6bbi
esetben a torlés ex tunc, azaz visszahato hatalyl, mig az utobbi esetben a torlés ex nunc hatalyd.
A jovore nézve hatalyos torlésre példa az a jogeset, miszerint az adasvételi szerzodés elallas miatti
felbontasa esetén, ha a vevé tulajdonaba keriilt ingatlant megterhelte, az eredeti allapot nem
allithato helyre, csak Ggy, hogy az ingatlanon johiszemiien jogot szerz6 harmadik személy
jogosultsaga fennmarad. '

A Ptk. a hat honapos perlési hataridé kezdd napjat tekintve kiilonbséget tesz az anyagi jog szerinti
jogosult és a bejegyzés torlése esetén jogosultta valéo személy kozott. Az anyagi jog szerinti
jogosult a joganak valtozasarol szolé hatarozat szamara torténé kézbesitéstol szamitott hat honap
alatti perinditas; a bejegyzés torlése esetén jogosultta valé személy pedig az utolag helytelennek
min6sulé bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérdl szolo hatarozat részére torténd
kézbesitésétél szamitott hat honap alatt inditott per esetén remélheti a tovabbi jogszerzé

bejegyzett joganak a torlését.

Ha a bejegyzd hatarozat kézbesitésére barmilyen okbdl nem keriilt sor az eredeti jogosult szamara,

korabban a bejegyzést6l szamitott 3 éven beliil volt jogszabalyi lehetGség a tovabbi jogszerzd
bejegyzett joganak a torlését kérni. A Ptk. szerint azonban a 3 éves hatarid6 kezdd napja a jogsértd
vagy helytelen bejegyzés széljegyzésének a napja. Mind a 6 honapos szubjektiv, mind a 3 éves
objektiv hataridé jogvesztd, sem megszakadasnak, sem nyugvasnak nincs helye.

A Ptk. 5:187. §-a szerinti hataridé elmulasztasa esetén a - johiszem( és ellenérték fejében
szerzével szembeni - torlési keresetet nem lehet visszautasitani, ugyanis a rosszhiszemiség
bizonyitasi kérdés, tehat megfelel6 inditvany esetén meg kell nyitni a peres bizonyitas lehetdségét,
és az ligyben érdemi dontés meghozatalanak van helye.

Amennyiben a kereset az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara is iranyul, Ggy a

kozbensd jogszerzO a pernek soha nem lehet egyediili alperese. A kozbensé jogszerzo

'8 EBH2010. 2134.



pernyertessége, vagy pervesztessége kihat a tovabbi jogszerzére is, azaz kozottik egységes

pertarsasag jon létre.

Nem érvényesiil tehat a kozhitelesség elve az ingyenesen szerz6 és a rosszhiszemlen szerzok javara.
Veliik szemben az ingatlan-nyilvantartas tartalmara tekintet nélkiil a valosagos jogi helyzet
érvényesithet6. Az jogiigylet érvénytelenségére hivatkozassal a rosszhiszemd, illetve az ingyenes
tovabbi jogszerz6 joganak a torlésére addig indithatd kereset (akar az ingatlan-nyilvantartasi eredeti
jogosult, akar érvénytelenségi per inditasara jogosult mas személyek részérél) amig a bejegyzés

alapjaul szolgalo szerzédés érvénytelensége megallapitasanak helye van.'

Az allandosult birdsagi gyakorlat szerint nem tekinthetd johiszemiinek az a jogszerzd, aki a vétel soran
kizarolag az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésben bizva, magat az ingatlant nem tekinti meg, tud
annak lakottsagarol, de meg sem kisérli annak tisztazasat, hogy kik és milyen jogcimen birtokoljak azt.
Az ingatlan-nyilvantartasban bizva kifejezés magaban foglalja a johiszem(iség szubjektiv elemét is,
azaz azt, hogy a fél az ingatlan-nyilvantartastol eltéré valds allapotrol ne tudjon és arrol ne is kelljen

tudnia.?

A torlési perben a felek jo- vagy rosszhiszemiiségének kiilonos jelentésége van azért is mivel az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések mindig lancolatot alkotnak, a torlés egyben bejegyzést is jelent.
Ezt a Klria egy eseti dontésében az alabbiak szerint fejtette ki: ,A Il. r. alperes johiszemlisége -
figyelemmel arra, hogy 6 volt az els6 jogszerzo, és az ligyvezet6i, tulajdonosi korében lényegi valtozas
nem tortént - aggalyos. Ahhoz azonban, hogy az eredeti allapot helyreallithato legyen, a torlési per
feltételeinek az idékozben mar torolt . r. alperes tekintetében is fenn kell allniuk. Az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzések ugyanis mindig lancolatot alkotnak, a torlés egyben bejegyzést is jelent,
ezért all. r. alperes jogosultsaganak torlése esetén még csak a lll. r. alperes joga lenne helyreallithato.
A felperes tulajdonjoga tehat csak akkor jegyezhetd vissza, ha a lll. r. alperes joga is tordlhetd.
Ellenkezd esetben egy tobbszori adasvétel altal kialakult lancolat utolso vevojének a rosszhiszemiisége

kihatna az 6t megel6zo teljesen johiszemi személyekre is, ami egyrészt a rajuk is kihatd elszamolasi
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kotelezettség folytan sUlyos méltanytalansagot jelentene velilk szemben, masrészt az Inytv.
rendelkezéseivel ellentétben, abba a helyzetbe keriilnének, mintha 6k maguk is rosszhiszemiien
szereztek volna. A jogerds itélet azt allapitotta meg, hogy a lll. r. alperes johiszem(i volt. Onmagaban
a felperes Ptk. 203. § (2) bekezdésére val6 hivatkozasa ennek ellenkezéjét nem bizonyitotta, a lll. r.
alperes esetén pedig olyan aggaly nem merdiilt fel mint a Il. r. alperes tekintetében. A rendelkezésre
allo bizonyitékok alapjan nem volt megallapithato, hogy a lll. r. alperes, azaz a képviseletében eljart
ligyvezet6 a szerz6dés megkotésekor tudta vagy tudnia kellett volna azt, hogy az ingatlan az ingatlan-
nyilvantartasi allapot ellenére nem a Il. r. alperes tulajdonat képezte. A Il. r. alperes ekkor mar az
ingatlan bejegyzett tulajdonosa volt, jogszerzését az eljart jogi képviselo is jogszerlinek tartotta,
bejegyzett jogat senki nem vitatta. ... A kdztes jogosult lll. r. alperes javara bejegyzett jog tehat nem
torolheté még akkor sem, ha a szerzdés érvénytelen volt és a Il. r. alperes rosszhiszem(isége fennallt,

ezért a jogerds itéletben foglaltaknak megfelel6en a keresetet el kellett utasitani.”?!

lll. A torlési per alapjaul szolgal6 ,,érvénytelenség” jelentése

Az Inytv. 51. § (1) bekezdése értelmében el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés
alapjaul szolgalo okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van, amely miatt az nyilvanvaloéan
érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény oOnmagaban az okiratbol

megallapithato.

»AZ Inytv. 51. § (1) bekezdésének értelmezésénél is az a kozigazgatasi birdi gyakorlat elvi
kiindulopontja, hogy az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ kdzigazgatasi hatdsag. Ez a természete és
statusza hatarolja korbe hataskorét. A Legfelsébb Birosag elvi éllel leszogezte: az Inytv. idézett
rendelkezése az ingatlaniigyi hatosag szamara a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat érvényességének
vizsgalatat irja el6. E vizsgalat terjedelme korlatozott, mert csak azokra a kérdésekre terjedhet ki,
mely érvényességi kellék magabdl az okiratbol megallapithaté. Az ingatlaniigyi hatosag
vizsgalddasanak targya tehat maga az okirat lehet. A legfébb birdi forum altal adott hataskor-

értelmezés szerint az ingatlaniigyi kozigazgatasi hatésagnak nincs hataskore arra, hogy eldontse, a
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rendelkezésére allo szerzodés tartalmat a jogszabalyok idokozi modosulasa érvényessé teszi-e vagy az
érvénytelenség az Uj jogszabalyok ellenére is fennmaradt. Sem az ingatlaniigyi hatosag, sem a
kozigazgatasi birdsag nem jogosult a szerzédés érvényességét illeté megallapitas tételére, mert ez
olyan ligynek tekintendd, aminek eldontése a szerzédést koto felek kozotti jogvita keretében a polgari
birosag hataskorébe tartozik. Ha az ingatlaniigyi hatésag nem kizarolag az okiratbél indul ki, és a
hatarozatat a jogszabaly-valtozasra vonatkozo érvelésre is alapitja, nem felel meg az Inytv. 51. § (1)
bekezdésének. A Legfels6bb Birosag az Inytv. 51. § (1) bekezdését - az ingatlannyilvantartasi jog mas
szabalyaival kapcsolatban kialakitott elvi megfontolasahoz hasonloan - gy kezeli, hogy azt szigordan
kell értelmezni. Ezt a joggyakorlatat a Kiaria 2012-ben megeroésitette. Elvi megallapitasa szerint az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a féldhivatal - torvényben meghatarozott kivétellel - nem jogosult
a benyujtott okirat polgari jogi érvényessége korében vizsgalodni. A Kuria egyértelm(ivé tette, hogy a
“torvényben meghatarozott kivétel” az Inytv. 51. § (1) bekezdése, amely kifejezett felhatalmazast ad
a kozigazgatasi hatdsag szamara a benyujtott okirat alapvetd alaki és tartalmi fogyatékossaganak
“felfedezésére”, megitélésére, és ingatlan-nyilvantartasi eljarasi kovetkezményének levonasara (a
bejegyzés nem teljesithetd). igy az ingatlaniigyi hatésagnak nem réhato fel, hogy a tarsashazi torvény
szempontjabol nem vizsgalta a tarsashazi alapito okirat tartalmi megfelelGségét. Annak megallapitasa,
hogy a tarsashaz alapitasban részt vettek-e olyan személyek, akik arra a torvény erejénél fogva nem
voltak jogosultak, sem elétte, sem a kozigazgatasi perben nem képezhette vizsgalat targyat [Kdria

Kfv.111.37.648/2011/12.].”%

A Legfels6bb Birosag egyértelmiien elhatarolta a torlési pereket az érvénytelenségi perektdl is. Az
érvénytelenségi és a torlési kereset céljaban, jellegében egymastol eltéré jogvédelmi eszkozok: az
érvénytelenségi per a szerzGdési jogi sérelem orvoslasat célzo kételmi jogi per, a torlési per ezzel
szemben valamely dologi jog védelmét célzo eljaras. A kozvetleniil szerz6k kozotti, tisztan kotelmi
jellegli érvénytelenségi perekre - a torlési per feltételeinek a hianyaban - nem vonatkoznak a torlési
per szabalyai. Az érvénytelen szerzddés alapjan bejegyzett jog a torlési per feltételeinek a hianyaban
is torolhet6 és ezzel egyidejlileg a fennallo jog bejegyezhetévé valik. Abban az esetben tehat, ha a

torlési per inditasara nem keriilhet ugyan sor, de az érvénytelenségi per inditasara jogosult keresete

22 A Kdria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. junius 13-an elfogadott dsszefoglalo véleménye, 22.0.



alapjan a szerzodés érvénytelensége megallapitasra keriil, a szerz6déskotés el6tti eredeti allapot
helyreallithato feltéve, hogy az érvénytelen szerzédésen alapulo ingatlan-nyilvantartasi bejegyzést
tovabbi bejegyzés nem kovette. A kozvetett szerzével szemben az érvénytelen szerzédés alapjan az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog torlését a birésag csak az Inytv. rendelkezéseinek a korlatai
kozott rendelheti el. Azaz a jogszabaly a torlést akkor korlatozza, ha az érvényteleniil szerzo fél az

ingatlan tulajdonjogat tovabbi szerz6 félre ruhazza at vagy azon egyéb jogot enged.??

Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint érvénytelenség cimén keresettel kérheti a
birosagtol a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat az, akinek nyilvantartott jogat a

bejegyzés sérti.

A Kuria a Pfv.1.20.969/2013/5. szamu itéletében a torlési per e jogcimének értelmezése soran abbol
indult ki, hogy a rendelkezés az érvénytelenség fogalmat és korét nem hatarozza meg, azonban
szovegezésébol, valamint a torlési per jogrendszerbeli szerepébdl az kovetkezik, hogy az
érvénytelenség magara a bejegyzésre vonatkozik. Ha ugyanis az érvénytelenség a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratra, illetve az abban foglalt jogligyletre vonatkozna, a torlési per valojaban nem

kiilonbozne a szerzédés érvénytelenségének megallapitasara iranyuld pertol.

,»A jogerds itéletben foglalt dontés az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjanak azon értelmezésén alapult,
amely szerint a torlési perben kizdrdlag a bejegyzés alapjdul szolgdld okirat érvénytelensége, és nem
az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés érvénytelensége vizsgdlhato, ez a jogértelmezés azonban
téves. ... Ezt az értelmezést tdmasztja ald az is, hogy az ingatlan tulajdonjoga ingatlan-nyilvdntartdsi
bejegyzésének alapjdul nem csupdn kbz- vagy magdnokiratba foglalt jogiigylet (pl. tulajdonjog
dtruhdzdsa esetén irdsbeli szerzédésbe foglalt addsvétel) szolgalhat, hanem mds szerzési jogcim, igy
példdul drverés, elbirtoklds vagy jogszabdly rendelkezése is. Mindezeknek megfelelGen a bejegyzés
alapja nem csak szerzédés (egyoldalu jognyilatkozat) lehet, hanem hatdsdgi hatdrozat vagy birésdgi
itélet, illetve maga a jogszabdly rendelkezése, amely hatdrozatok, illetve jogszabdlyi rendelkezések

érvényessegét torlési perben a birésdg nyilvdanvaléan nem vizsgdlhatja. Mindemellett: egy

2 EBD2012. G.3. - Szegedi itéltabla Gf. I. 30.444/2011.



szerzédéshez nemcsak akkor nem fliz6dhet joghatdly, ha az érvénytelen, hanem akkor sem, ha a
szerz6dés ,,nem létez6" vagy hatdlytalan, az érvénytelenség fogalmdnak a bejegyzés alapjdul szolgdld
jogviszonyra korldtozdsa pedig ezen esetekben is kizdrnd a bejegyzés torlését. A jogerés itéletben
foglalt dlldspontbdl az kbvetkezne, hogy ha a jog bejegyzésének alapja nem jogiigylet, akkor a
bejegyzés érvényessége torlési perben nem lenne vizsgdlhaté, illetve jogligylet esetén is csak annak
érvénytelensége adhatna alapot a bejegyzés torlésére - ez azonban a toérlési per fogalmdnak és

rendeltetésének olyan sziik értelmezése, amit a torvényi rendelkezések nem tdmasztanak ald.

Az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés érvénytelensége - tekintettel arra is, hogy a bejegyzés alapjdul
nem csak jogligylet szolgdlhat - nem azonos a Ptk. kotelmi jogi szabalyaindl emlitett
érvénytelenséggel: a bejegyzés érvénytelensége akkor dllapithaté meg, ha a bejegyzett jog
szerzésének alapjdul szolgadloé jogcim olyan hibdban vagy hidnyossdgban szenved, amely miatt a jog

bejegyzése sérelmessé valik.

A bejegyzés és a bejegyzés alapjdul szolgdld okirat érvénytelensége ezért nem feltétlendiil - habdr
gyakran - esik egybe: ha a bejegyzés alapjdul szolgadlo ligylet érvénytelen, akkor az azon alapuld
bejegyzés is az, a bejegyzés érvénytelenségét ugyanakkor nemcsak az alapjdul szolgdld (igylet
érvénytelensége alapozhatja meg. Igy példdul a birdi gyakorlat szerint a bejegyzés érvénytelensége
torlési perben akkor is megdllapithaté, ha a birésdg a bejegyzés alapjdul szolgdlé hatdsdgi
hatdrozatot vagy jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi?**, vagy a birésdg a végrehajtdsi drverés
hatdlytalansdgdt dllapitja meg.?> Ervénytelenné teheti a bejegyzést tovdbbd - akdr szerzédésen, akdr

//////

ellenére kertilt sor, amely esetben a jogsérelem orvosldsa szintén torlési perben torténhet.

A torlési perrel elérhetd tulajdoni jogvédelem korldtja ugyanakkor, hogy ebben a perben a bejegyzést
eredményezé kozigazgatdsi eljdrds térvényessége nem vizsgdlhato, arra a kézigazgatdsi eljdrdsban
nyitva dllé jogorvoslatok biztositanak lehetdséget. Miutdn azonban a kézigazgatdsi eljdrdsban

elérhetd jogorvoslatok alapjdn, igy a kbzigazgatdsi perben is csak a kbzigazgatdsi anyagi és eljdrdsjogi

24 EBH 2010.2231.
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rendelkezések megsértése tehetd vizsgdlat tdrgydvd, ez az eljdrds nem biztosit jogvédelmet arra az
esetre, ha a bejegyzés érvénytelenségét a kozigazgatdsi eljdrdsban figyelembe vehetd okokon kiviil
esé ok alapozza meg. A kézigazgatdsi és a torlési per e lényegi eltérésébél kovetkezik, hogy mig a
kozigazgatdsi per alperese a jogerds hatdrozatot hozé kozigazgatdsi hatdsdg és a kbzigazgatdsi pert
tdrgyald birésdg hatdskore a jogsértés megdllapitdsa esetén a jogerés hatdrozat megsemmisitésére
terjed ki, az Inytv.62.§ (1) bekezdésének a) pontjdra alapitott térlési perben felperesként kizdrélag
az ,ingatlannyilvdntartdsi érdekelt”, alperesként az érvénytelen bejegyzés folytdn jogot szerzé vagy
kotelezettségtél mentesiilé személy jdrhat el, a birésdg pedig a jogvita elbirdldsa sordn a felek

kozotti polgdri jogi jogviszonyt rendezi.

Nem rontja le a torlési per fogalmdnak fenti értelmezését az Inytv. 63. § (1) bekezdésének arra
vonatkozd rendelkezése sem, hogy a bejegyzés tirlése irdnti keresetet a kozvetlen jogszerzével
szemben addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjdul szolgdlé jognyilatkozat érvénytelensége
megdllapitdsdnak helye van. Ez a rendelkezés ugyanis nem azt jelenti, hogy a bejegyzés
érvénytelensége csak az alapjdul szolgdlo jognyilatkozat érvénytelensége esetén dllapithaté meg,
hanem azt, hogy amennyiben a bejegyzés érvénytelenségét az alapjdul szolgdlo jognyilatkozat
érvénytelenségére alapitjdk és az igényérvényesités idébeli lehetdségét jogszabdly korldtozza, ugy a

torlesi pert e hatdridén beliil lehet meginditani.”?®

A Legfelsébb Birosag Pfv.VI.20.899/2010. sz. eseti dontése szerint a foldhivatali bejegyzés torlése és
az eredeti allapot helyreallitasa érvénytelenség cimén abban az esetben is kérhetd, ha a bejegyzés
alapjaul szolgald jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésre keriilt. A Pfv. VI. 20.505/2011. szam ligyben
a Legfels6bb Birosag gy foglalt allast, hogy hatalytalan arverés esetén az arverési vevo, illetve a téle
szerz6 fél tulajdonjoga - mint érvénytelen bejegyzés - a torlési perek szabalyai szerint térélhetd az
ingatlan-nyilvantartasbol, de az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasa soran
figyelemmel kell lenni arra, hogy az adds nem juthat alaptalanul tehermentes ingatlanhoz, tovabba
tisztazni kell, hogy az arverési vevo milyen médon kapja vissza a vételarat. Az Inytv. 62. § (1) bekezdés

a) pont aa) alpontjan alapulo torlési keresetek altalaban szerzédés érvénytelenségébdl erednek, de
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nincs akadalya annak, hogy - mint a perbeli esetben - a felperes az eredeti allapot helyreallitasat a
bejegyzés alapjaul szolgalo mas jogviszony, igy az arverés érvénytelensége/hatalytalansaga folytan
kérje. Az arverés alkalmatlan volt joghatas kivaltasara, ezért az azon alapuld bejegyzés érvénytelen,

igy alappal lehet kérni a tulajdonjog torlését.

Mindezek alapjan a legfels6bb birdsagi gyakorlat altal kifejtettek szerint a torlési per célja a sérelmes
bejegyzés torlése és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasa, alapja pedig az, hogy a
bejegyzés érvénytelen. A bejegyzés érvénytelenségérol pedig akkor van sz6 elsddlegesen, ha az
alapjaul szolgalo jogcim a ra iranyadd anyagi jogszabalyok szerint érvénytelen. Ugyanezen korbe

tartozik, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo szerzédés létre nem jottnek, nem létez6nek mindsiil.?”

Az érvénytelenség fogalmat a Legfelsobb Birosag Ggyis megadta, hogy az Inytv. szerinti ,,érvénytelen
bejegyzés” nem csupan a bejegyzés alapjaul szolgalé szerzodés érvénytelenségét jelentheti, hanem
magaban foglalja azt az esetet is, amikor a szerzédés nem jott létre érvényesen, valamint azokat a
tovabbi - tételesen fel nem sorolhato - egyéb eseteket is, amelyek fennallasa szintén a bejegyzés
érvénytelenségét eredményezik. llyen esetnek mindsiil, amikor a bejegyzés alapjaul szolgalo
szerz6dés létrejott és érvényességét sem tamadtak, azonban olyan hianyossagban szenved, amely a

bejegyzést mégis megakadalyozza.?®

A Debreceni itélétabla a fentiektdl eltéré allaspontra helyezkedett, amikor Ggy foglalt allast, hogy az
Inytv. 63. § (1) bekezdése az érvénytelenségre alapitott torlési per meginditasat a kozvetlen
jogszerzével szemben mindaddig megengedi, ameddig a bejegyzés alapjaul szolgaldé jognyilatkozat
érvénytelensége megallapitasanak helye van, ami a szabalyozas kdzéppontjaba az érvénytelenségnek

a Ptk. kotelmi jogi rendelkezéseit allitja.?

A Kdria ezzel szemben azt mondta ki, hogy ha a bejegyzés alapjaul szolgalé ligylet érvénytelen, akkor
az azon alapuld bejegyzés is az. A bejegyzés érvénytelenségét ugyanakkor nem csak az alapjaul

szolgalo iigylet érvénytelensége alapozhatja meg, hanem érvénytelenné teheti a bejegyzést - akar

27 Gy6ri itélétabla - Gf. 1. 20.021/2006/5.
28 | egfelsébb Birdsag - Pfv. 1. 20.748/2010/4.
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szerz6désen, akar birdsagi itéleten alapul - az is, ha arra bejegyzési engedély nélkiil vagy annak hibaja
ellenére keriilt sor, ennek orvoslasa ugyanis csak torlési perben torténhet. A Kdrianak azonban ilyen
értelmezés mellett arra is valaszt kellett adnia, hogy a Ptk. 5:184. § (2) bekezdését - ami gy szol,
hogy azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kbtelezettség
alol, az érvénytelen bejegyzés torlése iranti pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul
szolgalo jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van - hogyan kell értelmezni. Ahogy
az fentebb mar kifejtésre keriilt, a Kdria szerint ez csak annyit jelent, hogy ha a bejegyzés
érvénytelenségét az alapjaul szolgald jognyilatkozat érvénytelenségére alapitjak és az
igényérvényesités idobeli lehetoségét jogszabaly korlatozza, a torlési pert e hataridon belil lehet

meginditani.

A Kuria altal vizsgalt Pfv.l. 20.969/2013. szamu lgyben a torolni kért tulajdonjog-bejegyzés alapjaul
jogszabalyi rendelkezés, konkrétan az Fkbt.12/D. § (1) bekezdése szolgalt. A rendelkezés szerint a
foldkiadas lezarasat kovetben a szovetkezet hasznalataban levé, nem a szovetkezet tulajdonat képezé,
onallo helyrajzi szamon nyilvantartott utak az illetékes telepiilési onkormanyzat tulajdonaba keriilnek,
a jogszerzésre tehat ipso iure keril sor. A tulajdonjog bejegyzése iranti foldhivatali eljaras kérelemre
indul, az adott esetben azonban az alperes tulajdonjoga bejegyzésének alapja nem a Foldmiivelésiigyi
Hivatal kérelme és tajékoztatasa volt, hanem a torvény rendelkezése: az Fkbt.12/D. § (1) bekezdése.
Ebbo6l viszont az kovetkezik, hogy a bejegyzés érvénytelenségének megitélése soran nem a
Foldmivelésiigyi Hivatal nyilatkozatanak és az abban foglaltaknak az érvényességét kell vizsgalni,
hanem azt, hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésének a jogszabalyban meghatarozott feltételei

fennalltak-e.

Az Fkbt.12/D. § (1) bekezdése szerint a szovetkezet hasznalataban lévé utak a foldkiadas lezarasat
kovetden keriilnek az illetékes telepiilési onkormanyzat tulajdonaba, tehat a tulajdonszerzés feltétele
a foldkiadas lezarasa. A perben nem volt vitatott, hogy a felperesnél a foldkiadas nem csak az alperes
tulajdonjoganak bejegyzésekor, de a mai napig sem fejez6dott be, amelyre tekintettel az alperes a
perbeli Ut tulajdonjogat a jogszabalyi feltétel megvalosulasanak hianyaban nem szerezhette meg, igy

tulajdonjoganak bejegyzése nem torténhetett volna meg, a bejegyzés tehat érvénytelen.



Mindezekre tekintettel a Kdria az alperes tulajdonjoganak torlését és a felperes termeldszovetkezeti

foldhasznalati joganak visszaallitasat elrendel6 els6foku itéletét helybenhagyta.

A fenti jogesetet Osszegezve, a felsobb birdsag a jogvédelem korét kiterjesztette arra az esetre is,
amikor a bejegyzés érvénytelenségét a kozigazgatasi hatdsagi eljarasban és a kozigazgatasi birdsag

elétt figyelembe vehet6 okokon kiviil esé ok alapozza meg.

A Kuria fenti ligyben hozott, 2013. évi itéletének idépontja kiilonosen fontos, mivel a par nappal
késébb hatalyba lépett Ptk. 5:183. §-a mar azt tartalmazza, hogy az ingatlannyilvantartasi bejegyzés
vagy feljegyzés torlésének a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgalo jogiigylet érvénytelensége
vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa miatt van helye. A Ptk. 5:184. § (2) bekezdése szerint
pedig azzal szemben, aki kdzvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség
alol, az érvénytelen bejegyzés torlése iranti pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul
szolgalo jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van. Ebbél pedig a Kdria jelen ligyben
kifejtett elvi allaspontjaval ellentétben - Ugy tlinhet - hogy a Ptk. a torlési kereset alapjaként
elsédlegesen a kotelmi érvénytelenséget tekinti. Alldspontom szerint azonban a Kiria kiterjeszté

értelmezése a tovabbiakban is helytallo maradt.

Ezt tamasztja ala a Karia 2017. évi eseti dontésben kifejtett allaspontja, miszerint a torlési perek
érvénytelenségre, illetve eléviilésre vagy a jog megsziinésére alapithatok, ezen belil az
érvénytelenségen alapulo torlési keresetek az alapul fekvé jogiigylet érvénytelenségére (Un. eredeti
érvénytelenség), vagy a bejegyzés ingatlan-nyilvantartasi eljarasban nem orvosolhato hibajara
hivatkozassal terjeszthetdk eld. A targyi tigyben torlési per meginditasanak szigord feltételei koziil a
felperesi gazdasagi tarsasag igazolta az ingatlan-nyilvantartasban bekovetkezett sérelmet, mégpedig
jogeloédje foldhasznalati joganak torlését. Az ingatlan-nyilvantartas rendszerében a torolt bejegyzés
is legitimalja a torlési per felperesét, a 2/2005. (VI. 15.) PK vélemény 1. pontjahoz f(izétt indokolas

szerint fogalmilag a torlés is bejegyzés, igy a sérelmezett torlés miatt hianyzd bejegyzett jog



onmagaban nem gatolja a perinditast. A felperes a bekovetkezett sérelmet a megsziint Mgtsz.

jogutodaként, a foldhasznalati jog sajat javara torténé ,,visszajegyzésével” kérte orvosolni.30

A Kuria a fenti hatarozataban a felek személyében bekovetkezett valtozassal kapcsolatban is allast
foglalt. Eszerint a torlési perekben a jogosult személyében bekovetkez6 valtozas értékelésének
altalaban nincs akadalya, a joggyakorlat elismeri pl. az 6rokos perlési jogosultsagat az orokhagyot ért
ingatlan-nyilvantartasi sérelemnek torlési per Gtjan, a jogeléd kozbensé jogszerzésével torténd
orvoslasara, igy o©nmagaban a jogosulti oldalon bekovetkez6 jogutddlas nem zarja ki az

igényérvényesitést.

Az adott esetben azonban a felperes jogutodi mindsége kétséges volt, ugyanis a per adatai szerint a
felperesi gazdasagi tarsasag 1999 juliusaban, a jogelod Mgtsz. részleges atalakulasaval jott létre, az
atalakulas utan azonban az Mgtsz. még tovabb miikodott, majd végelszamolassal - azaz jogutod nélkiil
- 2000. augusztus 24-i hatallyal megsziint. A felperes nem a ,sajat” jogat érvényesitette, torlési
keresetét kizarolag részleges atalakulassal bekdvetkezé jogutddlasara alapitotta. Tekintve, hogy ha a
torlési kereset eredményes, a birosag - az idokozben bekovetkezd jogutddlas esetén kozbenso
jogszerzés feltiintetése mellett - az eredeti allapot visszajegyzésével orvosolja a bekovetkezett
sérelmet, az eredeti jogosult jogutddanak is rendelkeznie kell a sérelmet szenvedd jogra vonatkozo
»szerzoképességgel”. Az Mgtsz. kozos foldhasznalati joga azonban kizardlag termeldszovetkezetet
illethet, az atalakulasaval létrejové gazdasagi tarsasagot nem, ezért a felperes gazdasagi tarsasag
torlési keresete - azaz az ingatlan-nyilvantartas rendszerére vonatkozd, kizardlag jogutodlasra

alapitott igénye - nem lehetett alapos.

IV. A kiigazitasi per

A kijavitasi és a potlasi keresettel indulé pereket hivjuk kiigazitasi pernek. E pertipus tehat az

ingatlaniigyi hatosag hibajanak a korrekcidjat szolgalja. Az Inytv. 62. § (1) bek. d) pontja szerint

30 BH2017. 189. - Karia Pfv. I. 20.709/2016.



keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés kiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet

szenvedett.

Kijavitasi pernek tehat akkor lehet helye, ha a bejegyzés, feljegyzés vagy torlés eltér a rdla szold
hatarozattol, és a kozigazgatasi eljarasban az eltérés nem volt korrigalhato. Potlasi keresetnek pedig
akkor van helye, ha a hatosag hatarozatot hozott, de nem teljesitette a bejegyzést, feljegyzést vagy
torlést, avagy hianyosan teljesitette mindezt, és a mulasztas kozigazgatasi eljarasban nem volt

kikiiszobolheté.

A kiigazitasi per hataridé nélkil indithatd. A kijavitas és potlas alapjan teljesitett bejegyzés,
feljegyzés, vagy torlés az eredeti ranghelyen torténik. A kijavitasra és potlasra okot ado bejegyzést,
feljegyzést vagy torlést kovetben bejegyzett, feljegyzett vagy torolt jogok és tények - jo- vagy

rosszhiszemiségtol fiiggetleniil - sem az itélethozatalnak, sem a kiigazitasnak nem akadalyai.

A Legfels6bb Birdsag a Pfv.l.21.255/2008/6. sz. itéletében ramutatott, hogy a kiigazitasi perek két
csoportra oszlanak: a kijavitasi és potlasi perekre. Mindkét esetben a keresetinditas alapja az
ingatlaniigyi hatdsagnak a bejegyzés korében vétett hibaja. Kijavitasi per akkor indithato, ha az
ingatlaniigyi hatosag hatarozatara alapitottan valamiféle bejegyzés tortént ugyan, de ez a bejegyzés
téves, mert nem egyezik meg a bejegyzésrol szolo hatarozat tartalmaval, attol részben vagy egészben
eltér. Potlasi per meginditasara viszont akkor van lehet6ség, ha az ingatlaniigyi hatésag hatarozatan

alapulo bejegyzés elmaradt, vagy a bejegyzés hianyosan tortént.

A Klria - a torlési és a kiigazitasi keresetek jogrendszerbeli funkcidojaval kapcsolatban - elvi éllel
mutatott ra, hogy ,,az ingatlan-nyilvdntartdshoz kézbizalmi hatds flizédik, ezért fontos kévetelmény,
hogy a bejegyezhets jogokat, feljegyezhets tényeket, a benne feltiintetett adatokat helyesen
tartalmazza. Ha az ingatlan-nyilvdntartds mint ,koézhitelli nyilvankényv' a bejegyzéseket és a
feljegyzéseket a valdsdgos jogi helyzettél eltérden, helyteleniil tartalmazza, vagy ha a benne
feltiintetett adatok tévesek, hibdi az Inytv. 62. §-dban szabdlyozott torlési és kiigazitdsi keresetekkel
kiisz6bolheték ki. Ha az ingatlan-nyilvantartds téves jog, tény, adat bejegyzése (feljegyzés), vagy az

ingatlan-nyilvdntartdsi térkép hibdja miatt helytelen, akkor kiigazitdsdra az Inytv. 62. §-a (1)



bekezdésének c) pontja alapjdn kiigazitdsi keresettel kerlilhet sor. Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének c)
pontjdn alapul¢ kiigazitdsi kereset inditdsdra az jogosult, aki az ingatlaniigyi hatdsdgnak a bejegyzés
vagy térképezés sordn vétett hibdja folytdn sérelmet szenvedett. A kiigazitdsi keresetnek nincs
idébeli korldtja, az Inytv. 63. §-dnak (1) és (2) bekezdésében szabdlyozott igényérvényesitési
hatdridék ugyanis kizdrdlag a jogok és tények torlését célzd perekre vonatkoznak, a 62. §-dnak (1)
bekezdés c) pontjdn alapul¢ kiigazitdsi perekre azonban nem. Ugyanakkor kiigazitdsi keresetnek csak
akkor van helye, ha a helytelen bejegyzés ingatlantigyi hatdsdgi eljdrdsban nem igazithatd ki, illetve
a sérelem nem orvosolhatd, tovdbbd ha azt eredményteleniil kisérelték meg (Inytv. 62. § (2)

bekezdése). 3

A nyilvantartas helytelensége keletkezhet az ingatlaniigyi hatosag hatarozataval, tehat a bejegyzéssel
vagy torléssel, amely esetben a nyilvantartas a bejegyzés vagy torlés idépontjatol kezdédéen helytelen
(eredeti helytelenség), de utdlag is bekovetkezhet azaltal, hogy a korabban helyes bejegyzés utobb
valik helytelenné, s ezaltal jogsértévé. Az eredeti helytelenség, azaz a bejegyzés id6pontjatol fogva
helytelen ingatlan-nyilvantartasi tartalom kiigazitasa a téves bejegyzés eredeti ranghelyén torténik.
A Kuria szerint nem csak a téves bejegyzés, hanem a téves torlés is ingatlan-nyilvantartas kiigazitas
atjan torténhet meg.3 A kijavitasnak nem képezik akadalyat a téves bejegyzést kdvetéen bejegyzett
jogok és tények, akkor sem, ha az utobbi jogszerzd johiszemd. A ,,nyilvdnkonyvi helytelenség” nem
csak a téves bejegyzés, téves torlés, hanem a téves be nem jegyzés is lehet. A kiigazitasi kereset
alapjaul szolgalo sérelem nemcsak akkor allapithatéo meg, ha a foldhivatal olyan jogot jegyzett be,
amelynek nem volt jogi alapja; hanem akkor is, ha nem jegyzett be olyan jogot, amelynek volt jogi
alapja. Az alperes nem hivatkozhat ilyenkor arra, hogy johiszem( visszterhes szerzéként vele szemben

a felperesi igény nem érvényesithetd.

Az ingatlan-nyilvantartasi keresetek kapcsan a torvény tételesen rendelkezik arrol is, hogy azokat ki
ellen kell meginditani, és milyen hataridé alatt. A kiigazitasi kereset nemcsak az ellen indithaté meg
hataridé nélkil, aki a téves vagy hianyos bejegyzés folytan jogot szerez vagy tehert6l mentesiil, hanem

az ellen is, aki johiszemuien és ellenérték fejében szerez jogot. 33

3 Kdria - Pfv. 21.383/2011/6.
32 Karia - Pfv.1.21.267/2013/5.
33 Legfels6bb Birdsag - Pfv. |. 22.328/2006/4.



Az Inytv. 62. § (2) bekezdésére3* vonatkozo birdsagi gyakorlat szerint a jogszabaly kizardlag a
foldhivatali eljaras eredményétol teszi fliggévé a téves bejegyzés kiigazitasa iranti polgari per
meginditasat, azonban nem irja elé a foldhivatali hatarozattal kapcsolatos kozigazgatasi per
lefolytatasat. Az ingatlan-nyilvantartas kiigazitasa iranti per meginditasahoz csupan a sziiken vett
foldhivatali eljarasban igénybe vehetd jogorvoslati lehetGségek kimeritése sziikséges, ezek kozé nem

tartozik a kozigazgatasi per.3®

Ahogy arra a Kuria a fentebb mar hivatkozott Pfv.1.21.383/2011/6. szamu itéletében ramutatott, a
kiigazitasi keresetnek csak akkor van helye, ha a helytelen bejegyzés ingatlaniigyi hatdsagi eljarasban
nem igazithato ki, illetve a sérelem nem orvosolhato, tovabba ha azt eredményteleniil kisérelték meg.
A felperesek keresetilkben azt allitottak, hogy a perbeli ingatlanoknak a jelenleg hatalyos ingatlan-
nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonala nem egyezik meg az 1992-ben késziilt, az ingatlanok
megosztasanak alapjaul szolgalé vazrajzon kijelolt hatarvonallal, holott a kérdéses teriilet
tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozé megallapodas nem tortént. A kereset tehat a perbeli
ingatlanok hatarvonalat abrazold térképnek, egyuttal az ingatlanok nyilvantartott térmértékének a
kijavitasara iranyult, amely az Inytv. 62. § (1) bekezdése szerinti kijavitasi kereset. A keresetinditasnak
nem volt akadalya, hiszen - az el6bb kifejtetteknek megfeleléen - a kiigazitasi kereset
el6terjesztésének nincsen idébeli korlatja, emellett a felperesek a helytelen ingatlan-nyilvantartasi
allapot kiigazitasat eredményteleniil kisérelték meg az ingatlaniigyi hatosagi eljarasban. Az alperesek
ellenkérelme kapcsan megjegyezte a Kuria, az a koriilmény, hogy a kozigazgatasi eljarasban és a
kozigazgatasi perben a felperesek eredményteleniil kisérelték meg a kiigazitast, csupan annyit jelent,
hogy az ezekben az eljarasokban alkalmazasra keriilé szabalyok szerint nem volt lehetéség a
kiigazitasra. A kozigazgatasi eljaras és a kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalatara iranyuld per
eredménytelensége azonban nem jar azzal a kovetkezménnyel, hogy az Inytv. 62. § (1) bekezdése

szerinti kereset sem lehet sikeres.

3 Inytv. 62. § (2) Keresetinditasnak az (1) bekezdés c) és d) pontja alapjan akkor van helye, ha az ingatlaniigyi hatosagi
eljarasban a bejegyzés nem torélhetd, illetve a sérelem nem orvosolhato, tovabba ha azokat eredményteleniil kisérelték meg.
35 Legfels6bb Birdsag - Pfv.1.21.775/2006/6.; Pfv. |. 22.328/2006/4.



Bizonyos esetekben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés kiigazitasa csak akkor lehetséges, ha mas
személyek joga bejegyzésre keriil, mivel az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés kiigazitasa fligghet mas
személyek javara szolo bejegyzések meglététdl vagy ennek hianyatol. APtk. 5:185. §-a% erre az esetre
- a sikeres kiigazitas érdekében - bejegyeztetési kotelezettséget ir eld, azaz megadja a lehetbséget
arra, hogy a kiigazitast kéré kérje a harmadik személyt joganak bejegyzésére kotelezni. A kérelem
alapossaga esetén a birosag a harmadik személynek a bejegyzéshez sziikséges nyilatkozatat itéletével

is potolhatja a jognyilatkozat potlasara vonatkozo altalanos szabalyok szerint.

V. A torlési- és a kiigazitasi per elhatarolasa

»AZ Inytv. 62. § (1) bekezdésére alapitott pereket a polgdri birésdgi joggyakorlat - e szakasz cimének
megfeleléen - két f6 csoportra osztja: a torlési és a kiigazitdsi perek csoportjdra; a térlési pereken
beliil pedig a torvény érvenytelenségre, illetve eléviilésre (megsziinésre) alapitott torlési perek
kozott tesz kiilonbséget. A bejegyzés érvénytelenség miatti torlését célzd per meginditdsdra
féképpen a bejegyzés alapjdul szolgdld okirat érvénytelensége szolgdltat alapot; az érvénytelenségre
alapitott torlési per meginditdsdnak lehetdsége id6ben korldtozott mind a kbzvetleniil a bejegyzés
alapjdn jogot szerzékkel, mind pedig a tovdbbi jogszerzékkel szemben. Az eléviilésre vagy
megsziinésre alapitott torlési per célja, hogy az eredetileg érvényes, azonban utobb sérelmessé valt
bejegyzés torlését a perinditdsra jogosult elérje. A per meginditdsdnak nincsen hatdrideje,
feltételeit azonban az Inytv. 62. § (2) bekezdése részletezi: a per csak akkor indithato meg, ha a
bejegyzés foldhivatali eljdrdsban nem térélheté vagy a torlést féldhivatali eljdrdsban megkisérelték,
ez azonban nem vezetett sikerre. A kiigazitdsi per a bejegyzésrél szolo foldhivatali hatdrozat vagy a
tulajdoni lapon teljesitett bejegyzés hibdinak kiigazitdsdra szolgdl olyan esetekben, amikor a
foldhivatalnak nincsen lehetdsége arra, hogy a bejegyzés vagy a hatdrozat hibdit sajdt hatdskérben
kijavitsa, vagy a hidnyt kiegészitse. A kiigazitdsi kereset benyujtdsa sem kotott hatdrid6hoz, a
perinditds feltételeit azonban az Inytv. 62.8 (2) bekezdése az eléviilési (megsziinési) per

meginditdsdnak elébbiekben emlitett feltételeivel azonosan szabja meg.”3”

3 ptk. 5:185. § Ha az ingatlan-nyilvantartas kiigazitasanak feltétele az, hogy mas jogat elébb bejegyezzék, a jogosult ettél a
személytol kovetelheti, hogy jogat az ingatlan-nyilvantartasba jegyeztesse be.
37 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. jinius 13-an elfogadott Gsszefoglalo véleménye, 84. o.



Ahogy azt a Kiaria a BH2017. 189. szam( eseti dontésében kifejtette, a kiigazitassal orvosolhatd
telekkonyvi sérelmek a helytelen vagy hianyos bejegyzés kovetkezményei. Ezekben az esetekben nem
a jogszerzésre iranyulo ligylet vagy a bejegyzési eljaras érvénytelensége, hanem valamely eliras, téves
szamitas, esetleges tartalmi hianyossag a per targya, azzal, hogy a bekovetkezett sérelem az ingatlan-
nyilvantartas sajat forumrendszerében nem volt orvosolhato. A felperes nem kiigazitasi igényt
érvényesitett, azt az eljart birosagok is tévesen mindsitették a kiigazitasra vonatkozd térvényi
rendelkezések szerint. Afelperes a foldhivatal téves, jogszabalysértd eljarasara hivatkozott, amelynek
eredményeként - allaspontja szerint jogszabalysérté modon, azaz érvénytelen hatarozattal - torolte
jogelédjének foldhasznalati jogat. Az igy megfogalmazott kereseti kérelem meghaladja a kiigazitasi
per kereteit és a mogottes, a bejegyzés alapjaul szolgalo anyagi jogszabalyok téves alkalmazasara

alapitott torlési kereset az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja szerinti mindsitést indokolja.

A Kuria egy masik - BH2017. 340. szamon kozzétett - Pfv. I. 21.022/2016. szamu eseti dontésében is
hangsulyozta, hogy a bejegyzéssel keletkezd jogokra vonatkozo ingatlan-nyilvantartasi pozicio a
johiszem(ien szerz6 harmadik személyre is kiterjedéen csak a torlési perre iranyado feltételek szerint
valtoztathato meg, a kiigazitasi per ilyen joghatas kivaltasara nem alkalmas. Ilyen valtoztatasra csak
a torlési perben van lehetdség, a kiigazitasi per megengedébb szabalyai nem vezethetnek a torlési

perre iranyado szigoru rendelkezések megkeriilésére.
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