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I. BEVEZETES

e

nyilvantartas maganjogi szabalyait a Polgari Térvénykonyvben kivanta elhelyezni. A csaknem egy
évtizeden at tarto kodifikacios munka eredményeként megalkotott és a 2013. évi V. torvénnyel
elfogadott Uj Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) ezt a célkitlizést valdsitotta meg azzal,
hogy a Dologi Jogrol sz6lé6 Otédik Konyv Negyedik részében helyezte el az ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozo - zémében - anyagi jogi rendelkezéseket.' Az ingatlan-nyilvantartas szabalyait tartalmazo
negyedik rész, X. cimben foglaltak szerint az 6nalléan nevesitett ingatlan-nyilvantartasi alapelvek a
kovetkezbk a Ptk-ban:

- nyilvanossag elve,

- az okirati elv,

- a bejegyzési elv,

- a rangsor elve, és

- a kozhitelesség elve.?

A felsorolasbdl jol lathato, hogy alapelvi szinten a Ptk. tobb alapelvet tartalmaz az Inytv-ben
feltlintetetthez képest, ennek az az indoka, hogy az Uj Ptk. 2014. marcius 15-i hatalyba lépésével
Osszefliggésben a 2003. évi CCIV. Torvény értelmében hatalyat vesztette az Inytv. korabbi, a
bejegyzés, a nyilvanossag, valamint az okirat elvét deklaraldo passzusa, a Ptk-ban kizardlag a

kérelemhez kotottség elve nem keriilt rogzitésre, nyilvanvaléan eljarasi jogi jellege miatt.

Il. AZ EGYES ALAPELVEK

Az alabbiakban az egyes alapelvek ismertetésére keriil sor oly modon, hogy az Inytv.-ben foglalt

szabalyozassal parhuzamosan - a modositas kovetkeztében - a Ptk-beli normaszoveg is bemutatasra

1 T/7971. szamu torvényjavaslat a Polgari Torvénykonyvrél (http://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.pdf) 540.-541.
0. (2016. majus 7.)

2 Lasd még: a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2003. évi V. tv. (a tovabbiakban: Ptk.) 5:166-170. §-ai.



keriil, emellett pedig igyekszem ravilagitani az egyes alapelvek gyakorlati alkalmazasbdl fakado

nehézségekre is.

2. A bejegyzés elve

A Ptk. bejegyzési elvre vonatkozo els6 bekezdésében foglalt rendelkezés az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés konstitutiv hatalyanak a rogzitése is egyben, annak kimondasaval, hogy torvényben
meghatarozott egyes jogok keletkezése, modosulasa és megsziinése az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdoni lapra torténd bejegyzéssel megy végbe.® A tdrvény taxative fel is sorolja, hogy a
jogatruhazasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzés keletkezteti az atruhazason alapulo
tulajdonjogot, a jogalapitasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzés pedig a szerzédésen alapuld
vagyonkezelGi 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, amelyeket
bejegyzését jogszabaly (maga az Inytv.) lehetové teszi, és a konstitutiv hataly csak az anyagi jogok
meghatarozott korét érinti, a Ptk. altal taxative fel nem sorolt jogok tekintetében a bejegyzés
deklarativ hatalya érvényesiil. Az azonban csak az Inytv. rendelkezéseivel Gsszhangban hatarozhato
meg, hogy melyek azok a jogok amelyek tekintetében deklarativ hatalyrol beszélhetiink. Az Inytv-

vel Osszefiiggésben ezek a jogok a kdvetkezok:

- tulajdonjog, illetéleg allami tulajdonban allé ingatlan esetében az allam tulajdonosi jogait

gyakorlo szervezet, és a vagyonkezel6i jog, helyi onkormanyzati tulajdon esetében a vagyonkezelGi

jog,
- a lakasszovetkezeti tagot megillet6 allandd hasznalati jog,
- megallapodason és birosagi hatarozaton alapulo foldhasznalati jog,

- haszonélvezeti jog és hasznalat joga,

3 Ptk. 5:168. §

4 Ptk. 5:168. § (2) bekezdés



- telki szolgalmi jog

- allando jellegl foldmérési jelek, foldmindsitési mintaterek, villamosberendezések elhelyezését
biztositd hasznalati jog, vezetékjog, vizvezetési és banyaszolgalmi jog, valamint torvény

rendelkezésén alapul6 kozérdekii szolgalmak és hasznalati jogok,
- el6- és visszavasarlasi, vételi, valamint eladasi jog,

- tartasi és életjaradéki jog,

- jelzalogjog,

- végrehajtasi jog.’

A bejegyzések joghatasaikat tekintve a fenti osztalyozason tul tovabbi szempontok alapjan is
megkiilonboztetheték. A jogelmélet altal kimunkalt terminoldgia értelmében beszélhetiink még a
bejegyzések anyagi és eljarasjogi, illetve 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 jelent6s tények nevesitése nélkil, igy a rendelkezések
ismételten csak az Inytv-vel Gsszefiiggésben, azzal Osszevetve értelmezhetdk. Ekként az ingatlan-
nyilvantartasba feljegyezhet6, az Inytv. 17. § (1) bekezdésében 1-28. sorszam alatt taxative
felsorolt jogilag jelentdés tények kozil az 1-14. és 27-28. pontokban meghatarozott tények
feljegyzésének elmaradasa nem érinti a hozzajuk fliz6dd joghatast (ilyen Un. informativ tények
példaul: a jogosult kiskorusaga, gondnoksag ala helyezése, az ingatlan jog jellege, épiilet lebontasa,
létesitése, stb.), mig a 15-26. pontokban meghatarozott tények feljegyzésének elmaradasa azt a
kovetkezményt vonja maga utan, hogy a jogosult azokat nem érvényesitheti a johiszemi és
ellenérték fejében szerz6 harmadik jogszerzével szemben (példaul: elidegenitési és terhelési
tilalom, arverés vagy nyilvanos palyazat kitizése, tulajdonjog fenntartassal torténé eladas).®
Egyértelmden allithatdo azonban, hogy a bejegyzési elv elfogadasa és kovetkezetes elismerése

szorosan Osszefiigg az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességével, mert az csak akkor kapcsolhato a

5 Inytv. 16. 8.

6 Inytv. 17. § (2) bekezdés



nyilvantartashoz, ha az a jogi allapotot a valdsaggal a lehetd legteljesebb mértékben azonosan

tartalmazza, ez pedig csak a bejegyzési elv kdvetkezetes megvaldsitasa Gtjan érheté el.’

A gyakorlatban problémaként meriilhet fel a kérdés, hogy ha az ingatlan-nyilvantartas nem jegyez
be egy jogot, vagy kiilonféle hibak, hianyok miatt az ingatlaniigyi hatosag a bejegyzési kérelmet
hianypotlasra visszaadja, akkor az ez alatt eltelt idében mi torténik a tulajdonjoggal, illetve az
egyéb, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel keletkez6 jogokkal? A régi tulajdonos rendelkezhet
velilk jogszerien, ,uratlanok” lesznek, vagy a szerzddés szerinti allapot létrejon, csak nem keriil

deklaralasra?

A probléma els6 lépésben valo megkozelitése kapcsan az egyértelmden kijelenthetd, hogy uratlan
semmiképpen nem lesz az ingatlan, mivel a magyar jog szerint ingatlan tulajdonjogaval felhagyni
nem lehet, tehat az ingatlannak akkor is van tulajdonosa, ha azt a valésagban nem birtokoljak, nem

hasznaljak.

A bejegyzési elv ugyanis nem azt jelenti, hogy egy szabalyszer(i, de az ingatlan-nyilvantartasba be
nem jegyeztetett adasvételi szerzédés ne volna hatalyos, maga a tulajdonszerzés ne volna érvényes.
A hataly szempontjabol azonban lényeges kiilonbség van az ingatlan-nyilvantartasba be nem

jegyzett, illetve a bejegyzett jogszerzés kozott.®

Az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogszerzés mindossze kotelmi hatalyu, mely azt jelenti,
hogy a jogszerzés csak a szerz6dé felek, példaul az eladd és a vevo kozott hatalyos, azaz joghatas
kivaltasara nem érvényes harmadik személyekkel szemben. Ezzel szemben az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jogszerzés dologi jogi hatalyd, tehat nem csak a szerz6dd feleket
kotelezi, hanem mindenki massal, igy harmadik személyekkel szemben is hatalyos. A bejegyzési elv
ezen a ponton kapcsolodik a kozhitelesség elvéhez, amely védi azon johiszem( harmadik

személyeket, akik az ingatlan-nyilvantartas adataiban bizva, ellenérték fejében szereznek jogot.’

A bejegyzés elvével kapcsolatban mindenképpen sziikséges annak megjegyzése, hogy mivel az

ingatlanra nemcsak szerzddés alapjan lehet jogot szerezni, az alapelv nem alkalmazhaté altalanos

7 Vékas Lajos: A Polgari Torvénykonyv Magyarazatokkal (Complex Kiado Kft. Budapest 2013) 495. o.

8 Dr. Hidasi Gabor, Dr. Horvath Gyula, Dr. Urban Andras, Dr. Készegi Gabor: Az ingatlanjog nagy kézikonyve (Complex Kiadd
Kft. Budapest, 2007) 822. o.

9 Balogh Eszter: Az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek érvényesiilése a gyakorlatban (Res Immobiles ingatlanjogi szakfolyoirat,
2001 6todik évfolyam 1. szam) 46. o.



jelleggel és nem is érvényesiilhet toretleniil. Ezt tamasztja ala az a rendelkezés, mely szerint
torvényben meghatarozott egyes jogilag jelentds tények feljegyzésének, illetve jogszabaly erejénél
fogva keletkez6 jogok bejegyzésének elmaradasa a hozzajuk f(iz6d6 joghatast nem érinti.'® Ezen
kivételek kozé a nem szerzddés alapjan (pl.: o©roklésen, hatosagi intézkedésen, torvényi
rendelkezésen, elbirtoklason) bekovetkezd jogvaltozasok tartoznak. Esetilkben a jogi jelentoségii
tény (halal, hatosagi hatarozat, torvényi rendelkezés, elbirtoklas stb.) alapjan a jogvaltozas akkor is
bekovetkezik, ha a beadott okirat az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésre nem, vagy csak

kiegészitések utan alkalmas.

3. A nyilvanossag elve

Az alapelv szerint a tulajdoni lap és térkép tartalma - a kiilonds védelem ala tartozd személyi
adatok kivételével - barki altal megismerhetd, arrol feljegyzés készithetd, tovabba hiteles masolat,
vagy tanusitvany kiadasa kérhet6, mig a bejegyzések, feljegyzések és a széljegyzett igény alapjaul
szolgalo okiratok tartalma az érintettek hozzajarulasaval, vagy a megismeréshez f(iz6d6 érdek
igazolasaval ismerheté6 meg." A nyilvanossag elvével kapcsolatban is beidézheté az a korabban
hivatkozott megallapitas, miszerint az alapelvek egymassal szoros Osszefiiggésben allnak, ezért a
nyilvanossag elvének jelentdsége sem onmagaban, hanem a tébbi alapelvvel valo kolcsonhatasaban
van, mivel a kozhitelesség elve csak a nyilvanossag elvének megvalosulasaval, az ingatlan-

nyilvantartas tartalmanak megismerhetésége révén érvényesiilhet.

A nyilvanossaggal kapcsolatban két allaspont all egymassal szemben: az egyik a nyilvanossagot
fontosnak tartja, mivel ennek ismerete a szerzddéses biztonsagot és a jogbiztonsagot tamasztja ala,
mig a masik allaspont képviseléi a személyi adatok védelme alapjan akar teljesen kizarnak a
nyilvanossagot, erre természetesen azért nincs lehetdség. A jogszabalyi rendelkezések azoknak az

allaspontjat igazoljak, akik az adatok egy részének megismerhetdségét vélik elfogadhatonak, az

10 Ptk. 5:168. § (3) bekezdés

11 Ptk. 5:166. S.



ingatlanokhoz f(iz6d6 jogok és torvényes érdekek védelmét ugyanis csak akkor szolgalja a

nyilvantartas, ha annak tartalma - részben vagy egészben - az érdekeltek részére hozzaférhetd.

A megismeréshez f(iz6d6 érdek igazolasa kapcsan a gyakorlatban problémaként meriilhet fel, hogy
az iratbetekintés iranti kérelem esetén mit fogadhat el az ingatlaniigyi hatésag igazolasként, mi
lehet az az irat, amely kétséget kizaroan igazolja, hogy az irat tartalmanak megismerése valoban a
kérelmezonek joga érvényesitéséhez sziikséges? A kérdésfeltétel mar csak abbdl a szempontbol sem
indokolatlan, mert e kérdésre vonatkozoan sem az Inytv. sem pedig az Inytv. végrehajtasarol szolo
109/1999. (XIl. 29.) FVM rendelet (a tovabbiakban: FVM rendelet) nem tartalmaz rendelkezést,
kovetkezésképp az ingatlanligyi hatosag egyedileg, adott esetre vonatkozodan biralja el, hogy mit
fogad el igazolasként. A 2014. marcius 15-ig hatalyban volt Inytv. anélkiil korlatozta az ingatlan-
nyilvantartasba bekeriilt iratok megtekintésének a lehetdségét, hogy eltérést allapitott volna meg a
magantulajdonosok, illetve az allam, a kozigazgatasi szervek vagy a jogi személyek kozott.
Ugyanakkor az Inytv. korabbi szabalyozasa lehetdséget adott arra, hogy amennyiben valaki irasban
igazolta, hogy joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon, hatdsagi hatarozaton alapuld
kotelezettségének teljesitéséhez van sziilksége az irat megismerésére, Ugy a személyi azonosito
(személyi szam) kivételével a tobbi okirathoz hozzaférhetett, azokat tanulmanyozhatta, azokrol
feljegyzést készithetett. Mig korabban elég volt a jogi érdeket valoszin(siteni, addig az Inytv. 2006.
januar 1-jétdl hatalyba lépett modositasa’ csak kotelezéen irasba foglalt formaban fogadta el a jogi
érdek valoszinUsitését, ezzel biztositva lehetGséget a tulajdonosoknak, érdekelteknek, hogy jogi

Utra tereljék érdekeik védelmét, ha a vélelmezés hamis volt. ™

Példaként emlitheté az az eset, amikor az eladd eladja ingatlanat a vevének, de az érvényes
adasvételi szerz6dést nem nyujtjak be a foldhivatalhoz, ezért a vevd tulajdonjoga nem keriil
bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. Ezutan az eladd - mivel még mindig az 6 nevén van az
ingatlan - ismételten adasvételi szerzodést kot egy harmadik személlyel, mint vevével, akinek a
tulajdonjoga bejegyzésre keriil az ingatlan-nyilvantartasba. Miutan az ingatlan-nyilvantartason kiviili
vevo tudomast szerez arrol, hogy az eladé ismételten eladta az ingatlant, és a harmadik személy

joga bejegyzésre keriilt az ingatlan-nyilvantartasba, pert kivan inditani az eladé ellen. Az el6zéekre

12 Ingatlanjogi kézikdnyv Complex i. m. 823. o.
13 Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997. évi CXLI. térvény modositasarol szolo 2005. évi CXXII. torvény

14 A korabbi Inytv. 4. § (3)-(4) bekezdései



tekintettel az elséként szerz6d6 vevo felkeresi a foldhivatalt és iratmasolatot kér az elad6 és a
harmadik személy, mint vevo kozott kotott, és a foldhivatalhoz benyljtott adasvételi szerzodésrol.
Az ingatlan-nyilvantartason kiviili vevo iratmasolat iranti kérelmében tehat a fenti tényeket eléadva
és az altal kotott érvényes adasvételi szerz6dés bemutatasaval tudja igazolni azt, hogy az irat

megtekintése valdban joga érvényesitéséhez sziikséges.'

3.1. Személyi szam - személyi azonosito

Az Inytvr. a személyazonosito jelet kotelezd tartalmi elemévé tette az ingatlan-nyilvantartasnak.
Jelen volt a szerzédésekben, de szerepelt a tulajdoni lapon is, barki altal hozzaférhet6 adatként allt
rendelkezésre egészen 1991. december 31-ig. Ekkor semmisitette meg a 15/1991. (IV. 13.) AB
hatarozat, amely indokolasaban az informacios onrendelkezési jog alapvet6 garanciaiként emliti - a
célhoz kotottség mellett - az adattovabbitas és az adatok nyilvanossagra hozasanak korlatozasat. '
Az Alkotmanybirosag ezen hatarozatanak indokolasaban kifejtette, hogy ,,az adattovabbitas szlikebb
értelme az, hogy az adatot az adatfeldolgozd meghatarozott harmadik személy szamara
hozzaférhetové teszi. Az adat nyilvanossagra hozasa azt jelenti, hogy az adatot barmely harmadik
személy megismerheti. Aki az adatfeldolgozo szamara annak megbizasabol - rendszerint hivatas-
vagy Uzletszerlien - végzi az adatfeldolgozas szorosan vett fizikai vagy szamitastechnikai teenddit,
nem szamit "adatfeldolgozonak”, s az adatok szamara hozzaférhetévé tétele nem "adattovabbitas”.
Az ilyen megbizott felel6ssége kiilon szabalyozandd, érintetleniil hagyva az adatfeldolgozo teljes

felel6sségét mind a sajat maga altal végzett, mind a massal elvégeztetett adatfeldolgozasért.”

A 15/1991. (IV. 13.) AB hatarozat ramutatott arra, hogy ,személyes adatot az érintetten és az
eredeti adatfeldolgozon kiviili harmadik személy szamara hozzaférhetévé tenni - s eszerint
adatfeldolgozasi rendszereket egymassal osszekapcsolni - csak akkor szabad, ha minden egyes adat
vonatkozasaban az adattovabbitast megenged6 Osszes feltétel teljesiilt. Ez tehat azt is jelenti, hogy
az adattovabbitas cimzettjének (az adatkéronek) vagy konkrét torvényi felhatalmazassal kell
rendelkeznie ahhoz, hogy a tovabbitott adatokat feldolgozhassa, vagy az érintett beleegyezését kell

birnia. A célhoz kotottség természetesen a tovabbitas legfébb akadalya. A célhoz kotottség

15 Balogh i. m. 47-48. o.

16 Ingatlanjogi kézikdnyv Complex i. m. 824. o.



kovetelménye, tovabba a cél megvaltoztatasanak, valamint az adattovabbitasnak fent
meghatarozott feltételei az allamigazgatasi szervek kozotti, vagy azokon beliili adattovabbitasnak is

gatat szabnak.”

Ezt kovet6en a kérdést a személyazonosito jel helyébe lép6 azonositasi modokrol és az azonositd
kodok hasznalatardl szolo 1996. évi XX. torvény szabalyozta Gjra. A torvény szerint a személyi
azonosito kezelésére - az adattovabbitas kivételével - tobbek kozott az ingatlan-nyilvantartas és
foldhasznalati nyilvantartas szerve is jogosult. A személyi azonositd kezelése belsé azonositoként
torténik, és célja az ingatlantulajdonosok és foldhasznalok, illetve az ingatlannal kapcsolatos
barmely joggal és kotelezettséggel Osszefliggésben, a nyilvantartasba bejegyzett polgar
azonositasa.” Ezt az elvet kdvette az Inytvr. is, szabalyai kozott szerepeltetve, hogy az ingatlan-
nyilvantartas a maganszemély azonositasara tartalmazza a jogosult csaladi és utonevét, ideértve a
csaladi és utonevét az anyja nevét, sziiletési évét, lakascimét, tovabba az érintett személyazonosito
jelét. A statisztikai szamjelrol szold jogszabaly hatalya ala tartozo szervezet azonositasara az
ingatlan-nyilvantartasban a szervezet megnevezését, székhelyét és a statisztikai szamjelrendszer
szerinti torzsszamat kellett alkalmazni. Az iratmegtekintés soran a személyi azonosito - az érintett
kivételével - nem juthatott a betekinté tudomasara, az ingatlan-nyilvantartas egyes részeirdl
kiadott masolaton a személyi azonositd nem szerepelhetett. Ez alol az 1992. januar 1-je elott
készitett - személyazonositod jelet is tartalmazd - tulajdoni lapréol a foldhivatal adatszolgaltatasi
kotelezettségének teljesitése korében elballitott fénymasolat, fénykép, illetve film volt kivétel,
ugyanis az igy készitett masolat az eredeti tulajdoni lappal azonos bizonyité eré céljabol az

azonosito jelet is tartalmazhatta.®

A szabalyozas a maga idejében tokéletesnek latszott, a gyakorlatban azonban felvetédtek bizonyos
problémak. A tulajdoni lap adatainak csokkentése helyes volt, igy abbdol mar nem lehetett
hozzajutni a személyi szamhoz, a szerzédésekbdl viszont igen, hiszen ha valaki meg akarta nézni az
iratokat, azt be kellett mutatni neki. Természetesen voltak a megfelelé betekintésre szabalyok,
hiszen mind az Inytvr., mind az Inytv. Alapjan az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosult, illetéleg
kotelezett teljes bizonyitd erejli maganokiratba vagy kozjegyz6i okiratba foglalt engedélye kellett

az okirattarban lévé és a bejegyzések alapjaul szolgalo okiratok, hatdsagi hatarozatok tartalmanak

17 1996. évi XX. torvény 32. § e) pont

18 Inytvr. 5/A. 8.



megismeréséhez, kivéve, ha az okirat tartalmara a tulajdoni lapon lévé bejegyzésben tortént
hivatkozas. Ugyanilyen alapon nyert szabalyozast a tulajdonosok jegyzéke a személyi szammal
egyiitt: ezek az ehhez f(iz6d6 jogi érdek valoszin(sitése esetén megismerhetéek maradtak. A
szabalyozas nem rendelkezett a széljegyen lévé iratokrol, ami azért volt jelent6s gond, mivel
ezaltal a foldhivatalok hatraléka megszaporodott, ami azt eredményezte, hogy a magyar
ingatlanpiacon kozel 10 évig az ingatlanok jelentds része széljegyek alapjan cserélt gazdat.'
Torvényi szabalyozas hianyaban korabban a fdldhivatalok onalléan kezdték kialakitani a létezé
szabalyozasbol levezetheté analdgiakat, s ezekre tamaszkodva tudtak aztan megvédeni a
széljegyzés utjan feltlintetett tulajdonosok érdekeit. UgyanUgy megkovetelték a jogi érdek
valdszinisitését, mint az iratbetekintésnél, masolatnal pedig a lehetéségekhez képest prdbaltak
védeni a személyes adatokat is. Ebben a tekintetben attorést hozott az Inytv. 2006. januar 1-jétél
tortént szabalyozasa, amely kimondta, hogy a széljegyen lévé iratok megtekintésénél ugyanazokat a
szabalyokat kell alkalmazni, amelyeket a foldhivatalok korabban is hasznaltak, a betekintést kér6
ligyfelet a foldhivatalnak jogaban all igazoltatni, Uj elemnek tekintheté ugyanakkor, hogy amig
korabban a szobeli kérelmet a foldhivatal széban utasitotta el, ha Ggy latta helyesnek, addig ezt
kovetben irasban, végzéssel teszi meg ugyanezt, amennyiben az lgyfél kéri, amivel fellebbezési

jogosultsagot biztosit a dontése ellen.

Az iratmasolat esetében - tekintettel arra, hogy a masolat készitésénél elegendd id6 all
rendelkezésre a torvény szerint titkos részek kitakarasara vagy egy masodik masolaton személyi
azonosito kifestésére - az egyes adatok titkositasa nem vet fel kiilondsebb problémat, figyelemmel
arra, hogy az iratmasolat a legritkabb esetben adhato ki azonnal. Mas a helyzet ugyanakkor az
iratbetekintés esetén. Ahol lehetséges, a foldhivatal iratmasolatot mutat meg, melyben a
masolathoz hasonldan ki lehet festeni a személyi azonositot. A betekintést kérdk tobbsége azonban
ragaszkodik az eredeti irathoz, mivel sok esetben annak az eldontése fontos, hogy az alairas
eredeti-e, van-e rajta szarazbélyegzé. llyenkor az eredeti iraton kellene olvashatatlanna tenni a
személyi azonositot, kifesteni azonban nem lehet, mert az eredeti irat javithatatlanul sériilne. A
leragasztas is lehet megoldas, de ennek leszedése is sériilést eredményezhet, igy mas megoldas
hijan marad a letakaras, illetve bizonyos ragasztoszalagok alkalmazasa, amelyeket sériilés nélkiil el

lehet tavolitani, ezek azonban olyan atlatszo vagy attetszo anyagok, amelyeken keresztiil ki lehet
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bet(izni az azonositot.?’ Mindezért tekinthetd jelentds lépésnek, hogy a foldhivatalok a jogi érdekrél
szold nyilatkozatot mar irasban kérhetik, és modjukban all az illet6t igazoltatni, személyi adatait

rogziteni.

4. A kozhitelesség elve

A Ptk. elvi éllel mondja ki a kozhitelességet, mig az arra vonatkozo szabalyozast kiilon cim

tartalmazza.

Az (j Ptk. hatalyba lépése el6tti 1959. évi IV. torvény 116. §-anak (2) bekezdése és az - akkor
hatalyos - Inytv. 5. §-anak (1) bekezdése csaknem azonos szovegezéssel tartalmazta a kozhitelesség
elvét, mig az (j normaszoveg ezektdl megfogalmazasaban eltéréen, de tartalmaban lényegében
azonosan deklaralja az elvet, amikor kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és
feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanGsitja.?' Az alapelv 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.?

5. A kérelemhez kotottség elve

Az alapelv az egyik legfontosabb az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek koziil. A kérelemhez kotottség
azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az ligyfél kérelmére, vagy hatosagi megkeresésre
indul, és az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelent6s tény jegyeztethetd be, illetéleg

keriilhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy a megkeresés megjeldl.?

Az Inytv. 2006. januar 1-jei valtozasa ota a kérelmet csak a torvényben meghatarozott formatumu
nyomtatvanyon lehet érvényesen beadni. A gyakorlatban nagy jelent6sége van annak, hogy ezt a

formanyomtatvanyt az lgyfél helyesen toltse ki, pontosan megjeldlve azt a jogot vagy tényt,

20 Dr. Kurucz Péter - Dr. Bodolai Laszlo: Az ingatlan-nyilvantartas gyakorlati kérdései és problémai
(http://jogaszvilag.hu/rovatok/eletmod/az-ingatlan-nyilvantartas-gyakorlati-kerdesei-es-problemai) (2016. majus 10.)
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amelynek a bejegyzését, illetve feljegyzését vagy torlését kéri, a foldhivatal ugyanis csak azt a
jogot vagy tényt jegyezheti be, vagy tordlheti az ingatlan-nyilvantartasbél, amit a kérelemben

megjeloltek.

Sokszor meril fel problémaként, hogy az ingatlan-nyilvantartasi kérelemben nem jelolik meg
pontosan a bejegyezni vagy toroltetni kivant jogot, tényt, de el6fordulhat olyan eset is, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi kérelemben nem az Osszes bejegyezni vagy toroltetni kivant jog vagy tény
keriil megjelolésre. Ilyen esetekben a foldhivatalnak nem all modjaban olyan kérdésben - jog, vagy

tény vonatkozasaban - donteni, amelyet a kérelem nem tartalmaz.

Jo példa erre az az eset, amikor tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet nyQjtanak be a
foldhivatalhoz és a bejegyzés alapjaul szolgaldé okirat és az ingatlan-nyilvantartas adataibol
megallapithato, hogy az érintett ingatlanra holtig tartd haszonélvezeti jog van bejegyezve az egyik
szerz6do6 fél javara, aki a bejegyzés alapjaul szolgaldé okiratban ezen jogarél lemond, és hozzajarul
a jog torléséhez. Mivel az ingatlan-nyilvantartasi kérelemben csak tulajdonjog bejegyzést kértek, a
foldhivatalnak nem all modjaban egyidejlileg torolni a bejegyzett holtig tarto haszonélvezeti jogot,
tekintettel arra, hogy a kérelemhez kotottség elve szerint a kérelemben foglaltakhoz kétve van.?*
Fontos hangsulyozni tehat, hogy az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet mindig koriiltekintéen és
pontosan kell kitolteni, és abban az Osszes bejegyeztetni vagy toroltetni kivant jogot, tényt meg
kell jelolni, mert a foldhivatal csak ebben az esetben tudja teljes korlien teljesiteni az tigyfél
kérelmét, ellenkezé esetben a bejegyzés, feljegyzés, illetéleg az err6l szolé hatarozat csak a

kérelem szerint javithato, illetve egészithetd ki.?

5.1. A kérelemhez kotottség elve aldli kivételek

5.1.1. Az ingatlan vagy a jogosult adataiban bekbvetkezett vdltozds, névelirds

Az Inytv. 27. §-anak (1) bekezdése szerint az ingatlan adatainak, valamint az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett jogosult nevének (cégnevének), illetve lakcimének (székhelyének vagy

telephelyének) a megvaltozasat az ingatlaniigyi hatosag az érdekelt bejelentése alapjan vagy

24 Balogh i. m. 50. o.
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hivatalbdl (helyszini ellendrzés, adatatvétel hatdsagi nyilvantartasbol, kiilonosen a személyiadat- és
lakcimnyilvantartasbol vagy a cégnyilvantartasbol torténd adatatvétellel) vezeti at az ingatlan-
nyilvantartasban.

A fenti jogszabalyhelynek megfeleléen a foldhivatal hivatalbol akkor is atvezeti az ingatlan, illetve a
jogosult adataiban bekovetkezett valtozast, ha azt az ligyfél nem jelenti be a féldhivatalhoz,

illet6leg kijavitja a jogosult nevében tortént elirast, ha azt az eljarasa soran egyébként észleli.

5.1.2. Hivatalbol torténd bejegyzeés, torlés

A foldhivatal az ligyfél kérelme nélkiil is - hivatalbol - bejegyezheti, illetve torolheti azokat a
jogokat és tényeket, amiket az Inytv. hivatalbol bejegyezhetéként, illetdleg torolhetoként ismer el.
A foldhivatalnak hivatalbol be kell jegyeznie a tulajdonjog atruhazasara iranyuld okiratban kikotott
haszonélvezeti jogot, hasznalat jogat, tartasi vagy életjaradéki jogot, elo- vagy visszavasarlasi
jogot, telki szolgalmi jogot, vételarhatralék biztositasara alapitott jelzalogjogot, elidegenitési és
terhelési tilalmat, vagy elidegenitési tilalmat akkor is, ha az akire a tulajdonjogot atruhaztak csak a

tulajdonjog bejegyzését kéri.?
A foldhivatalnak hivatalbdl torélnie kell az ingatlan-nyilvantartasbol:

a) a kisajatitasi, illetleg a telekalakitasi eljaras meginditasara vonatkozd bejegyzést az eljaras

soran hozott hatarozat alapjan tortént tulajdonosvaltozas,
b) a jelzalogjog ranghelye elézetes biztositasanak tényét az ezen alapuld jelzalogjog,
c) a jelzalogjog ranghelye fenntartasanak tényét az ezen alapulo jelzalogjog,

d) az elé- és visszavasarlasi jogot, a vételi jogot, az eladasi jogot, valamint a tulajdonjog
fenntartasaval torténé eladas tényére vonatkozo feljegyzést az ezeken alapuldé tulajdonszerzés
bejegyzésével egyidejlileg, tovabba a tulajdonjog fenntartasaval torténd eladas tényére vonatkozd
feljegyzést akkor is torolni kell, ha a tény feljegyzésére szolgaldé okiratban a felek a tény

feljegyzését meghatarozott idétartamra kérték, és ez letelt,

26 Inytv. 50. § (1) bekezdés



e) az Oroklési szerzédésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalmat a szerzédési ©rokos

tulajdonjoganak bejegyzésével egyidejiileg.?”

Emellett az Inytv. 50. §-anak (4) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen a foldhivatal, az iigyfél
kérelme nélkiil, hivatalbol torli azt a jogot vagy tényt, melynek megsziinése az ingatlan-

nyilvantartasbol kétségteleniil megallapithato.

6. A rangsor elve

A rangsor elvének lényege, hogy az egymast kizard bejegyzések koziil csak a késébbi hatalyos, mig
az egymassal 0sszeférd jogok koziil pedig a korabbi rangsorban szerzett jog megel6zi a késébbit.?

Az elvvel kapcsolatban sziikséges azt kiemelni, hogy tartalma szerint az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogok és tények egymashoz valo viszonyat szabalyozza. Az alapelv mar az 1855. évi
Telekkonyvi Rendtartasban is megtalalhato volt, a korabbiakban hivatkozott jogtuddsok ezt hivtak a
prioritas elvének. A Ptk. az alapelvi rendelkezések korében csak kifejezi, hogy a bejegyzett jogok
sorrendjét (rangsorat) a bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idépontok hatarozzak meg,*a
részletszabalyokat részben a Ptk. 5:180. §-a, részben a Ptk. hatalybalépéséhez igazodoan modosuld
Inytv. tartalmazza, ez utobbi jogszabaly adja a definiciojat is, annak kimondasaval, hogy az
ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorat - a térvény
eltéré rendelkezése hianyaban - a bejegyzés, feljegyzés irant benyljtott kérelem, megkeresés
idépontja hatarozza meg.*® Az alapelv érvényesiilése aldl a birdsagi végrehajtasrol szold 1994. évi
LIll. torvény 138. §-a jelent torvényi kivételt, amely szerint a foldhivatal a végrehajtasi jog
bejegyzését - ideértve a megel6z6 beadvanyokat is - a rangsor elvének mell6zésével soron kiviil

intéz el.>!

A rangsor elvének legfontosabb eleme az idétényezé. A foldhivatal a beadvanyokat még a

bejegyzésiik napjan iktatja, és az érintett tulajdoni lapon a széljegyet feltiinteti, kivételt képez ez

27 Inytv. 50. § (2)-(3) bekezdés
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alél az az eset, amikor egy ingatlanra vonatkozoan egyidejlileg tobb kérelmet nyujtanak be,
ilyenkor a bejegyzés alapjaul szolgal6é okirat keltezése hatarozza meg a beadvanyok rangsorat. Az
Inytv. 26. §-anak (4) bekezdése szerint a kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgalo szerzddés
(jognyilatkozat) keltét6l szamitott 30 napon belil az ingatlaniigyi hatdsaghoz kell benyujtani. Igaz
ugyan, hogy ennek elmaradasat a foldhivatal nem szankcionalhatja (ezt a feladatot a Nemzeti Ado-
és Vamhivatal illetékes addigazgatosagan miikodo Illeték Foosztaly latja el), ugyanakkor ha nem
keriilt beadasra az irat, ugy semmi sem védi a vevot a johiszemi harmadik féltél, aki az ingatlan-

nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerezte meg a tulajdonjogot. *

6.1 Ranghely el6zetes biztositdsa, ranghely fenntartdsa

A jogszabaly lehetdséget ad a ranghely el6zetes biztositasanak, illetve a ranghely fenntartas
tényének feljegyeztetésére az ingatlan-nyilvantartasba legfeljebb egy évi id6tartamra,**azzal, hogy
a bejegyzések ranghelyével ilyen modon valé rendelkezés nem jarhat harmadik személy - a ranghely
modositasanak idépontjaban bejegyzett - joganak sérelmével.** Ezen rendelkezést juttatja érvényre
az FVM rendelet is, annak kimondasaval, hogy a bejegyzések ranghelyének megvaltoztatasa tényét
az osszes érdekelt fél okiratba foglalt nyilatkozata alapjan lehet az ingatlan-nyilvantartasba

feljegyezni.®

6.1.1 Ranghely elézetes biztositdsa

Elozetes ranghelybiztositasnak nevezzilk azt az esetet, amikor a tulajdonos vagy mas jogosult
valamely ranghelyeket lefoglal, fenntart maganak abbdl a célbol, hogy azon a ranghelyen
alapithasson késdbb jogot. Az eldézetes ranghelybiztositas kivételt jelent az aldl a szabaly aldl,
miszerint egy irat beadasakor csak olyan kérelemmel lehet széljegyet alapitani, amely bejegyzésre

alkalmas, vagy legalabbis azt célzo okiratot mellékeltek, hiszen ezekben az esetekben gy torténik

32 Ingatlanjogi kézikonyv Complex i. m. 830. o.
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a jogalapitas, hogy ahhoz még nem all rendelkezésre okirat. Az elézetes ranghelybiztositast az

ingatlan-nyilvantartasba kotelezé bejegyeztetni, ellenkez6 esetben ugyanis nem érvényesitheto.

6.1.2 Ranghely fenntartdsa

A ranghely fenntartasanak lehetdségérol akkor beszéliink, ha a kotelezett az ingatlanan korabban
fennallo jelzalogot rendezi, s annak torlését kéri. A kotelezett tehat ilyenkor rendelkezhet a
ranghellyel kapcsolatban, illetéleg a foldhivatal hivja fel ennek megtételére, vagy az arrdl valo
lemondasra. A rendelkezés ebben az esetben azt jelenti, hogy a korabban fennallt 6sszeg erejéig Uj
jelzalogjogot alapithat. Lehetdség van arra is, hogy ezen osszegkereten beliil kisebb Osszegre, vagy
tobb kisebb Osszegre is megtegye ezt, nagyobb Osszeg esetén viszont Ugy valtoznak a szabalyok,
hogy a korabbi Osszeg erejéig Gjra felhasznalhatja korabbi ranghelyét, ellenben a két sszeg kozotti

kiilonbséget viszont mar csak Uj ranghelyen, a ,,sor végén” jegyeztetheti be.*

7. Az okirat elve

Az alapelv a korabbi szabalyozassal tartalmaban azonosan, azonban megfogalmazasaban némi
valtoztatassal keriilt szabalyozasra a Ptk-ban, megsziintetve azt a korabbi egyértelmien elhatarolo
megfogalmazast, miszerint a jogok bejegyzésére, jogilag jelentés tények feljegyzésére, adatok
atvezetésére keril sor az ingatlan-nyilvantartasban a jogszabalyi feltételeknek megfeleld okirat,
tovabba birdsagi vagy hatdsagi hatarozat alapjan.®” A hatalyos szabalyozas szerint az ingatlan-
nyilvantartasba jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére, feljegyzésére és adatok atvezetésére
jogszabalyban meghatarozott okirat, tovabba birosagi vagy hatdsagi hatarozat alapjan keriilhet
sor.® Alapvetden kétféle okiratrol lehet beszélni: a kdzokiratol és a maganokiratrol.

A kozokirat
- birosag, kozjegyz6 vagy mas hatosag, illetve kozigazgatasi szerv altal

- ligykorén beliil, meghatarozott alakban

36 Ingatlanjogi kézikonyv Complex i. m. 831. o.
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kiallitott okirat, amely teljes bizonyité erével bizonyitja

- az abban foglalt intézkedést, hatarozatot,

- adat, tény valosagat,

- a nyilatkozat megtételét, idejét, modjat.>

Ellenbizonyitasnak helye annyiban van, amennyiben torvény nem zarja ki vagy nem korlatozza.*
A maganokirat

A maganokirat az ellenkezé bizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy kiallitdja
- az abban foglalt nyilatkozatot megtette, illetéleg elfogadta, vagy

- magara kotelezének ismerte el,

feltéve, hogy az alabbi feltételek valamelyike fennall:

a) a kiallito az okiratot sajat keziileg irta és alairta;

b) két tanl az okiraton alairasaval igazolja, hogy a kiallité a nem altala irt okiratot el6ttiik irta ala,
vagy alairasat el6ttiik sajat kezl alairasanak ismerte el; az okiraton a tanuk lakhelyét (cimét) is fel

kell tiintetni;
c) a kiallito alairasa vagy kézjegye az okiraton birdilag vagy kozjegyzdileg hitelesitve van;
d) a gazdalkodo szervezet altal lzleti korében kiallitott okiratot szabalyszer(ien alairtak;

e) lugyvéd (jogtanacsos) az altala készitett okirat szabalyszerd ellenjegyzésével bizonyitja, hogy a
kiallité a nem altala irt okiratot el6tte irta ala, vagy alairasat elétte sajat kezli alairasanak ismerte
el, illetleg a kiallitd mindsitett elektronikus alairasaval alairt elektronikus okirat tartalma az

ligyvéd altal készitett elektronikus okiratéval megegyezik;

f) az elektronikus okiraton kiallitdja mindsitett elektronikus alairast vagy mindsitett tanusitvanyon

alapuld fokozott biztonsagu elektronikus alairast helyezett el.

39 a Polgari Perrendtartasrol szolo 1952. évi lll. tv. (a tovabbiakban: Pp.) 191. § (1) bekezdés

40 Pp. 195. § (6) belezdés



A kozokiratnak vagy teljes bizonyitd erejli maganokiratnak nem mindésiilé okiratok egyszer(

maganokiratok.

7.1 Az ingatlan-nyilvdntartdsi okiratok kellékei

Az okiratok kotelezo alkalmazasa garancialis kérdés, a beadott iratoknak megvannak azok a formai,
tartalmi elemei, amelyek alkalmassa teszik az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre. Fontos azonban
kiemelni, hogy mivel a foldhivatalok regisztracios szervek, igy nem tartozik feladatkoriikbe az ligyfél
személyének, a mogottes szerzodéses szandéknak a vizsgalata. A beadott iratokat a rajuk vonatkozo
jogszabalyok szerint vizsgaljak meg, s ha azok megfelelnek a kritériumoknak, Ugy bejegyzik,

ellenkez6 esetben pedig elutasitjak a kérelmet.

7.1.1 Az okirat tartalmi kellékei

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratnak - fiiggetleniil a kiallitasa helyétol -
tartalmaznia kell:
- az ligyfél természetes személyazonosito adatait (csaladi és utonevét, sziiletési csaladi és utonevét,

sziiletési helyét és idejét, anyja sziiletési nevét), lakcimét és személyi azonositojat,

- a statisztikai szamjellel rendelkezd szervezet megnevezését, statisztikai azonositojat, székhelyét,

a birdsagi, illetéleg cégbirdsagi bejegyzésének szamat,

- az érintett ingatlan pontos megjelolését (telepiilés neve, helyrajzi szam) és a bejegyzéssel

érintett tulajdoni hanyadot,

- a jog vagy tény pontos megjelolését,

- a jogvaltozas cimét,

- az érdekeltek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést enged6 - feltétlen és

visszavonhatatlan - nyilatkozatat,

41 Pp. 196. § (1) bekezdés



- a szerz6d6 felek allampolgarsagra vonatkozé nyilatkozatat. *?

7.1.2 A birésdgi, hatdsdgi hatdrozatok tartalma

A bejegyzés alapjaul szolgalo jogerds hatosagi (birosagi) hatarozat tartalmara a fenti szabalyok az
iranyadok azzal az eltéréssel, hogy a hatarozatnak és a bejegyzésre iranyulé megkeresésnek - az
érdekelt lakcimén tal - vagy az érdekelt természetes személyazonositd adatait vagy az érdekelt
csaladi nevét, utonevét és személyi azonositojat kell tartalmaznia, tovabba a felek megallapodasat
a hatosag rendelkezése potolja. Ez utdbbi rendelkezés birosag altal okiratba foglalt jognyilatkozatra
nem vonatkozik.

Az allami szervek altal vezetett, jogszabaly altal rendszeresitett nyilvantartasokbol készitett
kivonatnak csak a bejegyzéshez szilkséges adatokat kell tartalmaznia. A kozokirat alakisagat a Pp.

hatarozza meg.*

7.1.3 Az okirat alaki kellékei

A belfoldon kiallitott maganokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat, ha kitlinik beldle a
keltezés helye és ideje, tovabba ha

- a nyilatkozattevo az okiratot sajat keziileg irta és alairta, vagy

- két, az okiraton névvel és lakcimmel megnevezett tanl alairasaval igazolja, hogy a nyilatkozattevo

a nem altala irt okiratot eléttiik irta ala, vagy alairasat elottilk sajat kezi alairasanak ismerte el,

vagy

- az okiratot kozjegyzd készitette, vagy
- az okiratot ligyvéd (jogtanacsos) ellenjegyzéssel latta el, tovabba, ha

- az okiratot a jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd, de az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogra vagy feljegyezhet6 tényre ligyleti képességgel rendelkezd szervezet nevének

feltlintetésével szabalyszer(ien és nyilvanvaléan azonosithatéan alairtak,

42 Inytv. 32. § (1) bekezdés
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- tobb lapbdl allé okirat esetén a szerz6do felek, a készitd és az ellenjegyzo, illetéleg a tanusito
személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza. A szerzodo felek kézjegyét az okirat lapjainak nem
kell tartalmaznia, ha az okirat lapjait a szerzédé felek altal az erre meghatalmazott kézjegyével

latta el,

- a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapjan nyilvanvaloan azonosithato alairasat

tartalmazza.*

Tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez a kiilfoldon él6 magyar allampolgarnak is
rendelkeznie kell személyi azonositéval.® Az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyoknak az okirat
alairasra vonatkozd rendelkezései a jogi személy képviseletében szerzddést koté természetes

személyekre is alkalmazanddk.*

A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vételi jog, eladasi jog,
jelzalogjog keletkezésére, modosulasara, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek kozokirat,
lgyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. Ellenjegyzésként a jogtanacsos
ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a szerz6d6 felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt
szervezet. Nem alkalmas a bejegyzésre az olyan okirat, amelyen a készit6 és ellenjegyz6 ligyvéd,

jogtanacsos, illetéleg a kozokiratba foglalo kozjegyzo szerzodo félként van feltiintetve.

Az ellenjegyzéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhato el, ha az tartalmazza az
ellenjegyz6 személy nevét, alairasat, irodajanak székhelyét, az ellenjegyzés id6pontjat és az
»ellenjegyzem” megjelolést. Az ligyvéd altal teljesitett ellenjegyzés érvényességének tovabbi

feltétele a szarazbélyegzd lenyomata.?’

Bar az ellenjegyzéssel kapcsolatban a jogszabaly teljesen egyértelmien fogalmaz, az lgyvédek az
ellenjegyzés feltiintetését kicsit ,,lazan” kezelték. Mivel a torvény szellemét kovette mindenki, igy

egyértelmiinek tint, hogy az ,ellenjegyezte”, ,készitette és ellenjegyezte”, az ,ellenjegyzést

44 Inytv. 32. § (2) bekezdés
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megtette” stb. megjegyzéseket a foldhivatalok elfogadhaténak és megfelelének ismerték el.”® A
Legfelsobb Birdsag altal egy 2005-ben, konkrét iigyben hozott dontés viszont ellentétes a korabbi
gyakorlattal. A dontés értelmében a torvény azért fogalmaz pontosan, s azért teszi idézéjelbe az
»ellenjegyzem” kifejezést, mert sz szerint ezt varja el. Ennek megfeleléen a szd barmely eltérd
ragozasa, mas kifejezéssel vald Osszekapcsolasa ellentétes a torvénnyel, és mint ilyen, nem

potolhatd hidnyossagnak mindsiil, ezért a tulajdonjog-bejegyzési kérelmet el kell utasitani.*

Jelzalogjog alapitasara, modosulasara és megsziinésére vonatkozo bejegyzés olyan maganokirat
alapjan is teljesithet6é, amelyet a nyilatkozattevo hitelintézet - nevének feltiintetésével -
szabalyszer(ien és nyilvanvaléan azonosithaté modon irt ald.”® Az alairds akkor tekinthetd
nyilvanvaléan azonosithatonak, ha az alairdk alairasuk alatt olvashatéan megjelolték a neviiket és

az okirat szerinti ligyletkdt6i mindségiiket (pl. eladd, vevd, haszonélvezé stb. )’

A mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szold 2003. évi CXXII. torvénnyel 6sszhangban 2014.
majus 1-jétél az Inytv. eldirja, hogy a fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyulo, ligyved altal
ellenjegyzett vagy kozokiratba foglalt, a kiilon jogszabalyban meghatarozott biztonsagi kellékkel
rendelkez6 okmanyon elkészitett, és hatosagi jovahagyashoz kotott szerzodés bejegyzés alapjaul
akkor szolgalhat, ha annak eredeti példanyan szerepel a mezdgazdasagi igazgatasi szerv
jovahagyasarol szold zaradék. Az elévasarlasra jogosult javara torténé bejegyzés iranti kérelemhez

csatolandd bejegyzési engedélynek tartalmaznia kell a jogszerzé bejegyzéshez sziikséges adatait. >

Ha az okiratot a nyilatkozattevd helyett meghatalmazott irta ala, illetve latta el kézjegyével,
csatolni kell a meghatalmazast is, amelyet a bejegyzés alapjaul szolgald okiratra elGirt
alakszeriiségek szerint kell kiallitani. Ha a felet a kozjegyz6i okirat elkészitésénél meghatalmazott
képviseli, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban azt a maganokiratban foglalt meghatalmazast is el

kell fogadni, amelyben a fél alairasat kozjegyzo vagy magyar kiilképviseleti szerv hitelesitette.

48 Ingatlanjogi kézikdnyv Complex i. m. 918. o.
49 KGD 2005/31.
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irasra vagy olvasasra képtelen személy jognyilatkozatan alapulé bejegyzéshez, a nyilatkozat

kozokiratba foglalasa sziikséges, amelyben e koriilményre utalni kell.>

7.1.4. Az idegen nyelvii okiratok, a kiilfoldon kidllitott okiratok

A nem magyar nyelven kiallitott okirathoz - ha nemzetkézi megallapodas eltéréen nem rendelkezik -

csatolni kell annak hiteles magyar nyelv( forditasat.

Ha a maganokiratot kiilfoldon allitottak ki, és nemzetkozi megallapodas masként nem rendelkezik,
vagy eltér6 viszonossagi gyakorlat nem all fenn, a nyilatkozattevé alairasat (kézjegyét) a magyar
kiilképviseleti hatosaggal kell hitelesittetni, illetéleg az alairas (kézjegy) hitelesitésére jogosult
kilfoldi szerv altal tortént hitelesitést kell a magyar kiilképviseleti hatdsaggal hitelesittetni
(diplomaciai hitelesités, illetve feliilhitelesités). Ahol magyar kiilképviseleti hatosag nem miikodik,
az alairast (kézjegyet) a magyar allam érdekeit képviselé allam kiilképviseleti hatdsagaval kell
hitelesittetni. Eltéré nemzetkozi megallapodas fennallasat a bejegyzést kérd félnek kell megjelolni,
illetve arra hivatkozni. Viszonossagi gyakorlat fennallasardl az igazsagiigyért felelés miniszter

allasfoglalasa az iranyado.

Ahol magyar kiilképviseleti hatosag nem miikodik, és a magyar érdekeket mas allam kiilképviseleti
hatdsagai sem képviselik, a nyilatkozattevé alairasat (kézjegyét) csak az okirat kiallitasa helyén

érvényes jogszabalyok szerint erre jogosult szervnek kell hitelesittetni.

Nincs szilkség a kilfoldon kiallitott maganokirat diplomaciai hitelesitésére, illetéleg

felulhitelesitésére, ha az okiratot hitelesitési zaradékkal (Apostille) lattak el.>*

A kilfoldon kiallitott kozokiratot, ha diplomaciai feliilhitelesitéssel vagy hitelesitési zaradékkal
(Apostille) nincs ellatva, és nemzetkozi megallapodas vagy viszonossagi egyezmény sem ad
felmentést a felilhitelesités aldl, vagy ha egyébként a kilfoldon kiallitott kozokirat alaki
szempontbol torténd felhasznalhatosagat illetéen kétség meriilt fel, az ingatlaniigyi hatdsag

allasfoglalas végett az igazsagiigyért felelés miniszterhez terjeszti fel. Az igazsagiigyért felel6s
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miniszter allasfoglalasa kialakitasa soran a kérelemben el6adott, méltanylast érdemlé rendkiviili

koriilményeket is figyelembe veheti.>

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az igazsagiigyért felelés miniszter allasfoglalasa iranyado.

7.1.5. Az ingatlan-nyilvdntartdsi okiratok kezelése

A foldhivatali iratok kezelésérél a foldhivatalok egységes Iratkezelési Szabalyzatanak kiadasarol
sz6l6 13/2008. (FVE.17.) FVM utasitds rendelkezik. E szerint az ingatlan-nyilvantartasban
bejegyzésre vagy torlésre vonatkozo iratok donté tobbsége nem selejtezhetd, azt okirattarban,
majd 15 év utan levéltarban kell megérizni. Ez a szabaly is azt tamasztja ala, hogy az iratok
megérizhetdsége csak papir formaban biztositott. Igaz ugyan, hogy a kozigazgatasi hatosagi eljaras
és szolgaltatas altalanos szabalyairol szolo 2004. évi CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket.) a hivatalos
ligyek intézésének jelentds részét az interneten keresztiil is lehetévé teszi®’, az Inytv. azonban az
elektronikus ligyintézést kategorikusan kizarja. Az egyetlen engedmény, amit ad, hogy 2007. januar
1-jétél az a beadvany, amelyhez melléklet nem tartozik, jogszabalyban meghatarozott nyomtatvany

alkalmazasaval elektronikus Gton is benyGjthato.®

Il. ZARSZO

Arra csak az elkovetkez6 évek fogjak megadni a valaszt, 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 pontositasa - a parhuzamos szabalyozas fenntartdsa és az Uj
szabalyok altal felvetett egyes értelmezési kérdések mellett - alkalmas-e a joggyakorlat egységének
fenntartasara, tovabbfejlesztésére, illetve a jogalkoto altal kitlizott cél, a kozhitelesség erdsitése

megvalositasara, végsé soron az ingatlanforgalom mind teljesebb biztonsaganak megteremtésére.
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