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I. BEVEZETES

A kozhitelesség elvével kapcsolatban szamtalan publikacio jelent meg, amelyekbél az tiinik ki, hogy
igen sokszinli az elméleti megkozelitése ennek az alapelvnek. Szamos jogtudds torekedett arra a
megel6zé évtizedekben is, hogy a kozhitelesség lényegi tartalmat meghatarozza, valos jelentését
feltarja és meghatarozza. El6ljaroban az mindenképp leszogezhetd, hogy a kozhitelesség tartalmat
illetéen sem a telekkdnyvi, sem az ingatlan-nyilvantartasi szakirodalom, de a joggyakorlat sem

egységes.

Il. AZ EGYES ELMELETEK

A témaval tobb tanulmanyban is foglalkozé Kurucz Mihaly allaspontja az volt, hogy az 1959. évi IV.
torvény normaszovege a kozhitelesség lényegét atértelmezi, azt a bizonyitd erdvel azonositja, de a
jogszabalybdl nem kovetkezik, hogy a bizonyito eré nem feltétlen, hanem megdonthetd. A bizonyito
erére szlkitett kozhitelesség-fogalomnal nem talalhaté magyarazat a nyilvankonyv anyagi joggal
ellentétes tartalmanak kiigazitasa lehetGségére, amelyet a nyilvankonyvek folyamatosan
biztositanak. A nyilvankonyv alapjan onmagaban nem lehet biztonsaggal jogokat szerezni, ehhez
ugyanis tudni kell, van-e mas olyan jogszabaly, amely egy meghatarozott kdrre a nyilvankonyv
bizonyité erejét kizarja. A torvényi szint(i bizonytalansadg énmagaban megingatja a nyilvankonyv
hitelességéhez fliz6d6 forgalmi eredetli elvarast. Véleménye szerint a kozhitelesség definialasakor
annak forgalombiztonsagi kovetelményét, kovetkezésképp jogvédelmi hatasat kell szem el6tt
tartani. Erre pedig akkor 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 ismerte nélkiil szerzett jogot.' Allaspontja szerint
a kozhitelesség nem tanUsitd erd, hanem feltétlen joghatas, és egy vélelem rendszert jelentett az

Inytv-ben, amelynek elemei:

- teljesség, vagyis mindazt a jogot és tényt tartalmazza, amely bejegyezhetd, egyben nincs is mas

jog a bejegyzetten kiviil (negativ mozzanat),

1 Dr. Kurucz Mihaly: A nyilvankonyvi kozhitelesség tartalmanak sokrétiiségérol (Magyar Jog 2004/6.) 323. o.



- helyesség, vagyis megfelel a bejegyzési kérelemnek, illetoleg a bejegyzés alapjaul szolgald okirat

tartalmanak, tovabba a valosagos jogallapotnak (pozitiv mozzanat),

- jogszeriség (legalitas), vagyis a bejegyzett jog, tény jogszerlen keriilt az ingatlan-nyilvantartasba

(legalitas), és mas jog, tény, nem keriilhetett az ingatlan-nyilvantartasba,

- ismert (cognitio), mindenki altal ismert, vagyis senki nem hivatkozhat arra, hogy a bejegyzett

jogok, tények fennallasarol, illetéleg a jogosultak személyérél nem tudott,

- bizonyito erd (processziv), a bizonyitasi terhet és a kotelezettséget telepiti,

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

- johiszem(i szerzést megalapozé vélelem.

A cognitio elve adja egyben a kozbizalmi hatast 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 abbéli meggy6z6dés mellett érvelve, hogy a telekkonyvek - az ingatlan-
nyilvantartasnak egyéb nyilvantartasoktol valo lényeges kiilonbozésége miatt - birosagok altali
vezetése indokolt, kifejtette, hogy az ingatlan-nyilvantartast harom olyan joghatas egyiittes

jelenléte jellemzi, amelyek mas nyilvanos regiszterekhez nem kapcsolddnak, ezek pedig:

a) konstitutiv hataly, amely altalanossagban azt jelenti, hogy a telekkonyvi bejegyzés (j jogot

teremt, nem vonatkozik ez azonban a jogok mddosulasara és megsziinésére.

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

flizodik, azaz akit a telekkonyvbe bejegyeztek az valddi jogosultnak tekintendd, a torolt jogrol

2 Dr. Kurucz Mihaly: Ingatlan-nyilvantartas jog (ELTE Jogi Tovabbképz6 Intézet 2003/2004.) 83. o.



vélelmezni kell, hogy nem all 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-nyilvantartasban) bizd johiszemi személy
jogszerzésének oltalmat valdsitja meg arra az esetre, ha a telekkonyv tartalmaban bizo jogszerzét a
telekkonyv megtévesztené, mert kideriil utélag, hogy a tartalom helytelen volt, nem a valosagos

jogi helyzetet tiikrozte. Ez a védelmi hataly (vagy bizalomvédelem).

Az adott telekkonyv mindsége a bizalomvédelem kiépitettségének skalajatol fligg, amelynek
minimuma, ha a telekkonyvbe vetett bizalomhoz csak a nyilvanossagra nem hozott jogvaltozasok
elleni védelem tartozik. A védelem maximumat valositja meg a telekkonyv, ha a hibas, hianyos vagy
érvénytelen szerzésben megbizd, az ilyen bejegyzést helyesnek, valdsagosnak tekintd johiszemd
jogszerz6 azt az anyagi jogallast nyeri el, amit egyébként akkor nyert volna el, ha a telekkonyv
helyesnek bizonyult volna. Masként fogalmazva, a védelem maximumat jelenti, ha az attéri a
,hemo plus iuris” elvét, és elvezet a nem tulajdonostol valé tulajdonszerzéshez azon az alapon,
hogy a szerz6 johiszem( volt, és megbizott annak a joglatszatnak a helyességében, amelyet a

telekkdnyv publikusan elé tart.>

Petrik Ferenc az el6bbi szerzok allaspontjaval csak részben értett egyet. Kifejezetten tévedésnek
mindsitette Kurucz Mihalynak azt a megallapitasat, hogy a kozhiteles nyilvantartas csak a johiszemdi
jogszerzO6t védi, mert a kozhiteles nyilvantartas mindenkinek tanuUsitja a jogok és tények
fennallasat, arra barki hivatkozhat is (pl. perben).* Allaspontja szerint a johiszemi jogszerzd
védelme a bizalom elvével ragadhaté meg, amely azt jelenti, hogy ha valaki a nyilvantartas
tartalmaban bizva, ahhoz igazitja magatartasat (kot szerzddést, tesz jognyilatkozatot), Ugy a
bizodalma elnyeri jutalmat: szerzédését (jognyilatkozatat) akkor is érvényesnek fogadjak el, ha
egyébként attdl a jogi hatas megtagadhatd lenne. A bizalom jutalma csak azt illeti meg, akinek
bizalma nem volt hamis. Aki tudott arrol, vagy tudnia kellett, hogy a nyilvantartas nem felel meg a
valdsagnak - nem mélto erre a bizalomra. A johiszem( jogszerz6t két védelmi rendszer oltalmazza:

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

3 Dr. Jojart Laszlo: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi garanciainak megerésitésérdl (Magyar Jog 2003/5.) 270. o.

4 Dr. Petrik Ferenc: A telekkonyvi jog alapelvei, a kdzhitelesség elve (Magyar Jog 2003/5.) 259. o.



harom év (illet6leg 6 hénap) eltelte utan nem tamadhaté meg,

- a masik, az ingatlan-nyilvantartas teljességében bizo jogszerzét, akit az ingatlan-nyilvantartason
kiviili szerzével szemben illet meg azonnali és teljes védelem, ellene torlési per meginditasara sincs

lehetdség.’

Allaspontja szerint a kdzhitelesség elve harom elemet foglal magaban:

1. a telekkonyv valosaga jelenti az igaz és teljes valdsagot:

- amit a telekkonyv feltiintet az valoban fennall,

- ami a telekkonyvben nincs feltiintetve, vagy abbol torlésre keriilt az nem létezik (a telekkdnyv

tehat hiteles),

2. a telekkonyvben szerepl6 bejegyzések publica fides jellegliek, senki nem hivatkozhat arra, hogy a
bejegyzett jogok, jogilag jelentés tények fennallasarol, a jogosultak személyérél nem tudott (a

telekkonyv tehat kozhiteles),

3. a kozhitelesség elvébdl kovetkezik az a kovetelmény, hogy a nyilvantartasnak a valdsagos
allapotnak megfeleldéen kell tartalmaznia az ingatlanhoz kapcsolodo jogokat és jogilag jelentds

tényeket.®

A kozhitelesség elve azonban nem minden dologi jog, vagy nem minden bejegyzett jog tekintetében

feltétlen érvényesiild elv, amely aloli kivételeknek négy esetét hatarozta meg, amelyek:

a) A kozhitelesség elé allitott legjelentésebb korlat: az igaz és teljes valosag csak addig all fenn,
amig az ellenkez6jét nem bizonyitjdk (bizonyos esetekben azonban ez a vélelem
megdonthetetlenné valik, pl. a johiszem( és visszterhesen szerz6 javara bejegyzett jogok bizonyos

id6 elteltével nem tamadhatok meg).

b) A kozhitelesség elvének érvényesiilését a torvény is kizarhatja.

5 Petrik i. m. 261. o.

6 Petrik i. m. 259. o.



c) A kozhitelesség elve aloli kivételt jelent az is, hogy dologi jogosultsagot ingatlan-nyilvantartason

kivul is lehet szerezni.

d) Az un. informativ hatalyd jogilag jelentds tények, amelyek bejegyzésének elmaradasa a hozzajuk

fiz6d6 joghatast nem érinti.

Petrik a c) ponthoz kapcsoldéddan kifejti, hogy az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzo jogat
megel6zi annak a johiszeml jogszerzének a joga, aki azt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztette, s6t annak joga is, aki 6t megel6zéen 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. §-anak (4) bekezdésén, mig a tovabbi ex lege jogszerzések esetén az
Inytv. rendelkezésén alapszik.” A jovére nézve, nevezetesen a cikk megjelenésének idején
elkezdodott kodifikacios tevékenységhez kapcsolodoan allaspontja az volt, hogy a kozhitelesség aloli

kivételeket tobb vonatkozasban csokkenteni kell.

Vékas Lajos szintén az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitése mellett foglalt allast
egy korabbi tanulmanyaban, amelyben kifejtette, hogy maguk a normaszovegek is a kozhitelesség
elvének érvényesiilése ellen hatnak azzal, hogy megfogalmazasukbdl eredden a kozhitelességet
vélelemmé fokozzak le.® A megoldast abban latta, hogy mindenekelétt Osztonozni kell a
jogalanyokat tulajdonjoguk mielébbi bejegyeztetésére az ingatlan-nyilvantartason kivili
jogszerzések esetében is, amelynek érdekében célszeriinek latta az - 1959. évi IV. tv. - 121. § (4)
bekezdése szerinti rendelkezést elhelyezni a tobbi ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzés
szabalyai kozott is, vagy altalanos 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 jogcim védelmérédl
szold rendelkezésnek a kozhitelességre gyakorolt negativ hatasarol és a jogintézmény

megsziintetése sziikségességérol.

7 Petrik i. m. 260. o.

8 Vékas Lajos: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért (Magyar Jog 2001/3.) 130. o.



ll. ZARSZO

A fentiekben ismertetett megkozelitések is azt mutatjak, hogy az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelessége sok aspektusbol vizsgalhato. Figyelmen kiviil hagyva az elnevezésbeli kiilonbségeket,
megallapithato, hogy bizonyos atfedések és egyezOségek vannak az egyes allaspontok kozott,
ugyanakkor megtalalhatok az egyértelmien kifejezésre jutd ellentmondasok is. Nevezetesen, hogy
fennall-e a védelmi hatalya a kozhitelességnek mindenki iranyaba, vagy csak a johiszemi jogszerz6
iranyaba, hol és mennyiben kizart vagy korlatozott a kozhitelesség érvényesiilése, illetve milyen
idobeli korlatai vannak érvényesiilésének. Ezek azok a kérdések, amelyekre a korabbi jogszabalyi
rendelkezések nem adtak egyértelmd iranymutatast, és ez bizonytalansagot eredményezett mind a

joggyakorlatban, mind a jogalkalmazasban.’

9 Dr. Sarkadi Aniko: Az ingatlan-nyilvantartas elvei az Uj Polgari Torvénykényvben és a korabbi jogi szabalyozasban
(www.mabie.hu/sites/mabie.hu/files. 16. 0. (2016. majus 8.)
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