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|. Bevezetés

A Ptk. dologi jogi részét érint6 leglényegesebb valtozas az ingatlan-nyilvantartas eddig is
meglévé elveinek, valamint a nyilvantartott jogok keletkezése, valtozasa és megsziinése
legfontosabb anyagi jogi szabalyainak az Uj Ptk.-ba valé beemelése, az eddigi kurta rendelkezések
helyett. A régi Ptk. ugyanis ezzel 0Osszefiiggésben csupan az ingatlan-nyilvantartason Kkiviili
tulajdonos bejegyeztetési igényét, a hitelességet és a kiilon jogszabalyra valé utalast tartalmazta.
Az eljarasi kérdések és a Ptk.-n tUlmutato egyéb részletszabalyok tovabbra is az Inytv. szabalyozasi
korébe tartoznak, melynek az Gj Ptk.-val osszefliggé6 modositasa jorészt a 2013. CCIV. és a 2013. évi

CCL. torvénnyel tortént meg.

Az (j Ptk. kodifikacidja soran harom lényeges elvaras fogalmazodott meg, melyeket a

torvényi szabalyozas is nagyrészt tiikroz:

« A forgalomban résztvevok érdekeinek védelme, egyuttal az ingatlan-nyilvantartas gyors,
megbizhatd miikodésének biztositasa céljabol a kozhitelesség (és a konstitutiv hataly)
erdsitése. Ezzel all Gsszefliggésben a johiszemi jogszerzok megerdsitett védelme.

» Az ingatlanokra vonatkozo anyagi jogi szabalyok integralasa azzal, hogy az eljarasjogi
rendelkezések, valamint a foldkataszteri nyilvantartas és az egységes ingatlan-nyilvantartasi
adatbankkal kapcsolatos elGirasok kiilon torvényre tartoznak.

« Az ingatlan-nyilvantartas kozvetlen biroi felligyelet ala helyezése, felmelegitve egyuttal az

ezzel kapcsolatos korabbi polémiakat.

Az (j Ptk. Otodik Konyve Negyedik Részének X. Cimében felsorolt elvek &ltalanos
szabalyait kovetéen az azokhoz kapcsolodd részletszabalyok kifejtése elvenként kiilon cimben
torténik. Kilon cim szol az ingatlan-nyilvantartas helyesbitésérdl, valamint a torlési és kiigazitasi

keresetrél, melyekre vonatkozo rendelkezésekben az eddigi kikristalyosodott gyakorlathoz képest



némi - késobb részletezend6 - valtozasok tapasztalhatoak: egyrészt Uj fogalmak bevezetése (pl.
helyesbités, utolagos helytelenség), masrészt tartalmi modositasok (pl. az Alkotmanybirosag
51/2009.(IV.28.) szamU AB hatarozataval ,,szam(izott” 60 napos szubjektiv hataridé - 6 honapra
novelten - visszakeriilt a normativ szabalyozasba) torténtek. Az ezzel Osszefiiggd Uj rendelkezések
tobb vélemény szerint néhol tulbonyolitottak, nehezen érthetdek, illetve az Uj fogalmak hasznalata
nem mindig kelléen kovetkezetes (pl. nem egyértelmi a torlés, kiigazitas és kijavitas egymashoz
valé viszonya; a Ptk.5:176.§*-aban foglalt, a bejegyzési hataly kiterjesztésérdol szolo
rendelkezéseket pedig a jogértelmezés is nyitott kérdésként kezeli. Az idevagdé kommentarokkal
ellentétben Ggy vélem, hogy nem az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog szerzésével
oOsszefiiggésben, hanem inkabb a bejegyzett jogosult javara, az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
kivilallok altal teljesitett, tag értelemben vett szolgaltatas kapcsan, az 6ket megilleté védelemrdl

van sz0).

Felmeriilt az ingatlan-nyilvantartas kozvetlen birdi felligyelet ala helyezése is. Az egyik
vélemény szerint az ingatlan-nyilvantartasi ligyek nem tekinthetéek igazsagszolgaltatasi
jelleglieknek, mivel nincs jogvita, nincs jogsérelem, tovabba ellenérdeki fél sem, ezen kiviil nincs
targyalas és nincs mérlegelés a dontésben. Ezen allaspont képviselGinek érvei szerint az ingatlan-
nyilvantartasi ligyek nem tartoznak a szorosan vett birdi teend6k korébe, melyet alatamaszt az
Eurdopa Tanacs Miniszteri Bizottsaganak "A birdsagok tulterheltségének megelozésére és
csokkentésére vonatkozo egyes intézkedésekrdl” szolo R(86)12.szamu ajanlasanak fliggeléke,
melynek értelmében a telekkonyvezés nem biroi feladat, ezek elvonasaval az egyes allamok birai
tehermentesithetéek. Az ezzel ellentétes nézet a birdi fliggetlenségben megnyilvanulé garanciat és
azt helyezi el6térbe, hogy az ingatlan-nyilvantartasnak a foldhivatali igazgatasba tortént
beolvasztasa alapvetéen téves volt, mellyel Osszefiiggésben a felmeriilt problémakra az 1997. évi

CXLI. torvény sem hozott megoldast.

Altalanos elvaras az ingatlan-nyilvantartas fokozott szerepvallalasa az érdekelt felek jogai
és a kozérdek védelme érdekében, ami hozzajarulhat a kozhitelesség erdsitéséhez. Ennek

eszkozekeént meriilt fel a birdi kontroll helyreallitasanak igénye az alabbi megoldasi lehetdségekkel:



- Az ingatlan-nyilvantartasi jogok és tények bejegyzése, modositasa helyi birdsagi
hataskorbe keriilne, mig a tulajdoni lap I. részén lévé adatok (példaul teriiletnagysag, AK érték)
bejegyzése és megvaltoztatasa az ingatlaniigyi hatosag hataskérében maradna, a szamitogépes

adatbazis egységben tartasaval.

*5:176. § [Az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés hatdlydnak kiterjesztése]Az ingatlan-
nyilvdntartdsi bejegyzés hatdlydra, tovdbbd a johiszemli és ellenérték fejében szerzék védelmére
vonatkozd szabdlyokat kell megfeleléen alkalmazni arra az esetre, ha az ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzett jog alapjdn az ingatlan-nyilvdntartdsban jogosultként megjelolt részére szolgdltatdst

teljesitenek.

- Az ingatlan-nyilvantartasi hatosag bizonyos részlegei levalasztva, orszagos haldzatu
kozigazgatasi szervek maradnanak, hatarozataik ellen birosagi jogorvoslat biztositasaval, amit a
birosag kiilonos, nemperes eljarasban biralna el. E kozigazgatasi szervek kozvetleniil kapcsolodtak
volna a szakmai felligyeletiiket ellato kozponti igazsagiigyi szervhez (minisztériumhoz vagy OBH-

hoz).

A mindezekkel egyiitt jaré - és nyilvanvaléan jelentés anyagi raforditasokat igénylo -

szervezeti atalakitasokat az Uj Ptk. nem akceptalta.



Il. Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei

Az Inytv.-ben eddig is létez6, immar a Ptk.-ban rogzitett alapelvek a kdvetkezdek:

 az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga,
« azokirati ely,

* abejegyzési ely,

» arangsor elve,

« az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége.

Az Inytv. ezek koziil csupan a kozhitelesség és a rangsor elvére tartalmaz bizonyos
rendelkezéseket, a tobbi alapelv szabalyai a Ptk.-ban talalhatoak. A kérelemhez kotottség alapelvi
szint(i rogzitése a Ptk.-bol kimaradt, ennek ellenére a bejegyzések/feljegyzések iranti kérelmek
kapcsan tovabbra is érvényesiilni fog. A kozhitelesség erdsitéseként az ingatlan-nyilvantartasi
korrekciok terén (kiilonosképp a kijavitast, kiegészitést tekintve) teret kap a hivatalbdlisag is, igy
ezzel indokolhatd a kérelemhez kotottség, mint alapelv oldasa. Az (j Ptk. hatalyba lépésével
oOsszefiiggésben modositott Inytv.-ben a kérelemhez kotottség vélhetdleg ezért valtozatlan

tartalommal fennmaradt.

Az egyes alapelvek

Az ingatlan-nyilvantartads nyilvanossdga

Az (j Ptk.-ban irtak megegyeznek az Inytv. korabbi 4. §-aban foglaltakkal, kiegésziilve
azzal, hogy a megismerhetdség a tulajdoni lapon felil a térkép tartalmara is kiterjed, altalanosan
érvényre juttatva ezaltal a nyilvanossag elvét. A tulajdoni laprol, térkép tartalmarol készithet6
feljegyzés, kiadhato masolat mellé a Ptk. nevesitette a tanUsitvanyt is, mivel az Inytv. 68. § (2)

bekezdése eddig is lehetévé tette a kozjegyzdk szamara tanusitvany kiallitasat a tulajdoni lap



tartalmarol, amely kiterjed immar a térképre is. A megismerhetdség mindazonaltal nem korlatlan,
nem vonatkozik a kiilonos védelem ala es6 személyes adatokra. Ez vélhetdleg a személyazonositot
jelenti, kovetkezéen a 2012. évi CCXIII. tv. 38.8 c) pontjaval médositott Inytv. 15.8 (2) bekezdésébdl
is, mely szerint a személyi azonositdot az ingatlan-nyilvantartas részeirél kiadott masolaton

feltlintetni nem szabad.

Az okirati elv

Az ezzel kapcsolatos szabalyozas teljes mértékben megegyezik az Inytv. korabbi 8.§-aban

foglaltakkal.

A bejegyzési elv

A bejegyzési elv valtozatlanul azt jelenti elsésorban, hogy az ingatlan-nyilvantartas a
benne szereplé legfontosabb jogokat nem csupan feltiinteti, hanem egyes jogok keletkezése,
modosulasa vagy megsziinése a bejegyzéssel valosul meg (konstitutiv hataly erdsitése). A Ptk. ezek
korében ugyanazon jogokat sorolja fel, amelyeket a hatalyba lépését megel6zden az Inytv. 3.§ (2)
bekezdése is tartalmazott (tulajdonjog, szerzddésen alapuld vagyonkezel6i jog, foldhasznalati jog,
haszonélvezeti és hasznalati jog, telki szolgalmi jog, jelzalogjog). Ugyanakkor az Inytv. 16-17.§-a
tartalmazza az (j Ptk.-val szinkronba allitott bejegyezhet6 jogokat és feljegyezhetd tényeket (pl.
a foldhasznalat targyaban kotott szerz6dés a Ptk. 5:19.§8 (1) bekezdése alapjan harmadik személlyel
szemben csak akkor hatalyos, ha az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezték). Ezzel Osszefiiggésben
megjegyzendd, hogy az Inytv. 64.§8 szerinti perfeljegyzéssel érintett perek kore lényegében nem
valtozott, csupan a 2013. évi CCL. tv. modositd rendelkezéseinek megfeleléen 2013. december 31-i

hatallyal kiegésziilt az ingatlan hatarvonalaval és teriiletével kapcsolatos kiigazitasi perekkel.

A bejegyzési elvvel Gsszefliggésben az Uj Ptk. karakteresebben hatarolja el az Inytv. altal
az ingatlant érinté valtozas kapcsan eddig is hasznalt fogalmakat: a jogok bejegyzését, a tények

feljegyzését és az adatvaltozasok atvezetését.



Osszhangban a johiszem(i jogszerzék védelmére vonatkozd - késébb részletezendd
szabalyokkal - torvényben meghatarozott egyes jogok és jogilag jelentds tények bejegyzésének és
feljegyzésének elmaradasa esetén azok harmadik, johiszem( jogszerzével szemben nem
érvényesitheték. A bejegyzési elv mindazonaltal nem érinti a Ptk. 5:168. § (3) bekezdése
értelmében az ex lege keletkez6 jogok - példaul tulajdonjog elbirtoklasa - létrejottét (a bejegyzés
ez esetben deklarativ hatalyd), azzal a korlatozassal, hogy a § (4) bekezdése alapjan a bejegyzés
elmaradasa e jogok harmadik johiszem( jogszerzével szembeni érvényesitését kizarja. Lényegében
e szabalyt ismétli a Ptk. 5:175. §-a is, az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzo jogallasa kapcsan.
Ezzel fligg Ossze, hogy a tulajdonjog elbirtoklasanak szabalyai (Ptk. 5:44-49.§) kiilon nem
tartalmazzak az elbirtoklassal szerzett tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének
elmaradasaval és a johiszemd, ellenérték fejében jogszerzovel kapcsolatos rendelkezést, mivel a

korabban a régi Ptk. 121. § (5) bekezdésében foglaltak altalanos érvénylvé valtak.

A tulajdonjog atszallasa vonatkozasaban a kotelmi és dologi jogi jogligylet
megkilonboztetése, illetve tartalma sokszor képezte vita targyat, melyekbdl leszlirhet6, hogy a
kotelmi ligylet az a jogcim, jogi cél, ami végett a dolgot atruhazzak. A dologi ligylet (traditio) pedig
a joghatas kivaltasara alkalmas cselekményt jelenti. Egyes vélemények szerint e kettOsség
fenntartasa sziikségtelen, a Ptk. azonban e felfogast (a bejegyzés anyagi jogerejének elvét, mely
azt jelentené, hogy a jogvaltozast az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel a jogvaltozas egyéb
feltételeitol fliggetlenil allna be) nem fogadta el, megkdvetelve tovabbra is a jogvaltozasra
iranyulod jogcimet és a bejegyzési, valamint torlési engedélyt. E felfogas a Legfelsébb Birdsag
1/2008. (V.19.) PK véleménye alapjan a kozds tulajdon megvaltassal torténé megsziintetése soran
vetett fel problémat a bejegyzési engedély ok nélkiili megtagadasa esetén, mely jognyilatkozat
potlasara iranyulo tovabbi pereket generalt, amit a bir6i gyakorlat azzal probalt kivédeni, hogy a
kozos tulajdont megsziintet6 itélet a bejegyzési engedély - meghatarozott feltételek melletti -
kiadasara valo kotelezést is tartalmazta. igy tehat fennmaradt a jogcimes-tradicids (kettds ligyleti)

jelleg és az ingoknal szilkséges atadas jogi tényének ingatlanok esetében a jogvaltozas ingatlan-



nyilvantartasba torténé bejegyzéséhez megkovetelt bejegyzési (torlési) engedély kiadasa
feleltetheté meg. Kivétel ez alol az ex lege tulajdonszerzés (pl. elbirtoklas, raépités). A bejegyzés
alapjaul szolgald hatosagi hatarozat és birdsagi itélet esetében sincs sziikség a jogosult
nyilatkozatara (kivéve példaul a kozos tulajdon birdsag altali megsziintetésénél a tulajdonostars

megvaltasa folytan bekovetkezett tulajdonvaltozast).

A bejegyzéssel kapcsolatos elvi kérdés, hogy a bejegyzés mely idéponttol hozza létre a
jogvaltozast. A vitara okot ado kérdést a Ptk. egyértelmien rendezi annak kimondasaval, hogy a
bejegyzés a kérelem benyujtasanak idépontjara visszamendleges (ex tunc) hatalyl, 6sszhangban a
Ptk. 5:168. §-aval. A jogvaltozas id6pontjat illetéen az ingatlan-nyilvantartasban altalanos
szabalyként érvényesiilt, hogy a dologi jog a bejegyzés idopontjaban keletkezik, ehhez azonban
olyan birdi gyakorlat tarsult, melynek értelmében a bejegyzés idGpontja a bejegyzést elrendeld
végzés joger6re emelkedése. Ez utobbival a jogirodalom nem értett egyet. E problémat a Ptk.
5:169. §-a oldja fel azaltal, hogy egyértelmien a bejegyzés hatalyanak kezdetére utal iranyado
idépontként. Egyébirant az Inytv. korabbi 7. § (1) bekezdésébdl és 44. § (1) bekezdésébdl is
lényegében ugyanez kovetkezett. Ez tiikr6zodott a Legfelsobb Birdsag 18/2010. (X1.8.) KK
véleményében is, amely - a korabbi allaspontot revidealva - Ugy foglalt allast, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi (korabban telekkonyvi) jogunknak tobb mint szazotven éve valtozatlan elveként a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése konstitutiv, a bejegyzési kérelem benyUjtasanak
(iktatasanak) id6pontjara visszahato (ex tunc) hatalyd. Ez az elv érvényesiilt ugyanis az ingatlan-
nyilvantartasrol szolo 1972. évi 31. tvr. 6. § (2) bekezdés és 19. § (1) bekezdés elbirasaiban, tovabba
ezt tartalmaztak a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi torvény eléirasai is (Inytv. 3. § (2) bekezdés, 7. §
(1) bekezdés, 44. § (1) bekezdés és 48. § (1) bekezdés). Ezért tehat a bejegyzéshez f(iz6d6 joghataly
bealltat (vagyis a bejegyzés ranghelyét és ezzel az egyes bejegyzések rangsorat is) nem a bejegyz6
hatarozat idépontja, hanem a bejegyzési kérelem iktatasanak, vagyis a széljegyzésnek az idépontja
hatarozza meg. A széljegy tehat nem csupan az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat
tandGsitja, hanem annak id6pontja lesz a tulajdonjog keletkezésének id6pontja is. A gyakorlatban
felmeriilt probléma az is, hogy a bejegyzési kérelem iktatasa és a bejegyzés érvényes létrejotte

kozti idoben keletkezé jogi tények miként rendezhetéek, a széljegyben feltiintetett dologi jogi



varomanyos jogai mire terjednek ki. A birdi gyakorlat ez esetekben példaul a széljegyben szerepl6
tulajdoni varomanyost felruhazta a tarstulajdonosi mindségbdl fakadd elévasarlasi joggal. A Ptk.
5:168. §-a is ezt a gyakorlatot latszik erdsiteni. A jogok bejegyzésével Osszhangban a tények

feljegyzésének hatalya is a kérelem beny(jtasanak idépontjara visszamendleges hatalyu.

A bejegyzési elv hangsllyozasaként mondja ki a Ptk., hogy az ingatlant terheldé jog
tartalmanak megvaltoztatasara az ingatlant terhelé jog keletkezésének és megsziinésének a
szabalyait kell megfeleléen alkalmazni. Ezaltal egyértelmiien egységesiti a jog keletkezésének,
modosulasanak és megszlinésének szabalyait, mely az Inytv. 25. § (1) bekezdésébdl és az ehhez
kapcsolodo egyéb rendelkezésekbdl lényegében eddig is kovetkezett. A bejegyzés és torlés jogot
keletkeztet6 hatasai ugyanis nem csak a jog fennallasa, hanem annak tartama tekintetében is

iranyadoak.

A rangsor elve

Az (j Ptk. hangsulyozni probalja a rangsor és ranghely fogalma kozti kiilonbséget, e célt
szolgalja az azonos szakaszban valo szabalyozas is, de inkabb az eddig is meglévé rendelkezések
Osszevonasa tortént. A rangsor eljarasjogi intézmény, a bejegyzett jogok ingatlan-nyilvantartasi
sorrendjét hatarozza meg, egyben eljarasjogi intézmény abban az értelemben, hogy az ingatlaniigyi
hatésag a beadvanyokat - a rangsor elve alapjan - beny(jtasuk sorrendjében intézi, melyet a
bejegyzés hatalyanak kezdete hataroz meg. A ranghely az ingatlant terhel6 jogok kozti, anyagi
értelemben vett sorrendet jelenti. A Ptk.-hoz flizott kommentarok szerint ,,a rangsor elve alapjan a
ranghely alakulasa egymast kizaré jogok (példaul az ingatlan egészére vonatkozo6 tulajdonjog)
esetén azt jelenti, hogy azonos ingatlanon két bejegyzés koziil a késobbi hatalyos; Gsszeférd jogok
(példaul zalogjog) esetén pedig a korabban bejegyzett jog megeldzi a késobbit, igy a hitelezdk a
bejegyzések rangsora alapjan kovetelhetnek kielégitést az ingatlanbol a jelzalogjog érvényesitése

soran”.



A Ptk. lényegében megtartotta az Inytv. korabbi 7. § (1) és (3) bekezdéseiben, valamint
44. § (1), (2) bekezdéseiben foglaltakat, azaz tovabbra is altalanosan, konstitutiv hatallyal (a
kotelmi és dologi Ugylet kettdsének fenntartasaval) biztositja a rangsorral, ranghellyel valo
rendelkezést, harmadik személyek érdekeinek kifejezett védelme mellett (példaul a rangsor
valtoztatasa nem eredményezheti harmadik személy hatrébb sorolasat). Mindezek folytan a

szabalyozas tulterjed a jelzalog ranghelyével valo rendelkezésen.

Lényegében valtozatlan, hogy azonos napon érkezett kérelmek esetén a
bejegyzés/feljegyzés hatalyosulasanak ranghelyét az alapul szolgalé okirat kiallitasanak,

keletkezésének id6pontja hatarozza meg.

A rangsor valtoztatasa folytan tortént el6relépés fliggetlen az igy hatralépett jog kés6bbi

megszlinésétol, illetve a jelzalogjoggal biztositott kovetelés eléviilésétol.

Az ingatlan-nyilvantartds kézhitelessége

A kozhitelesség altalanos elvének megfogalmazasa és tartalma (valdsaggal valo egyezioség,
bejegyzések/feljegyzések publica fides jellege, teljesség vélelme) nem valtozott, ugyanakkor a Ptk.
ezen alapelvi szintbe vonta a jogokon és tényeken tUl a széljegyzett kérelmeket is, az altaluk

jelzett folyamatban lévd eljarasok tényét és targyat illetéen is.

A szintén idevonhato, foleg telekhatarral kapcsolatos perekben alkalmazando
rendelkezések (5:177.5) teljes mértékben megegyeznek az Inytv. korabbi 5. § (6) és (7)
bekezdéseiben foglaltakkal, illetéleg kiegésziiltek a Legfelsébb Birdsag PK 265. szamu allasfoglalas
I. pontjaban irt és a gyakorlatban is régota altalanos érvényesiilé szaballyal, kiterjesztve azt
egyértelmien a térképi hatarvonalon til az egyéb ingatlan-nyilvantartasi adatokra is. Ennek

megfelelden altalanosan, barmilyen hatosagi eljaras soran (példaul jegyzé elétti birtokvédelmi



eljarasban) a tulajdoni lapon szerel6 adatokat és a térképen abrazolt hatarvonalat kell iranyadonak
tekinteni. Ez osszhangban all a kozhitelesség elvével és annak hangsilyozasaval. Ugyanakkor nem
zarja ki valtozatlanul az adatok helyességének vitatasat, melynek soran a bizonyitas azt terheli, aki

az ingatlan-nyilvantartasban foglaltakat vitatja.

A kozhitelességgel Osszefiiggésben az Uj Ptk. jelentés mértékben kibdvitette a johiszemd

jogszerzokkel és azok védelmével kapcsolatos szabalyokat.

A johiszemiiség

A Ptk. 5:172. § (2) bekezdése lényegében a rosszhiszemiiség oldalarol megkozelitve,
negativ meghatarozast tartalmaz a johiszemiiség fogalmara, tartalmat az eddigi gyakorlattal
egybevagdan megallapitva. Az Inytv. korabban az 5. §-aban a kozhitelességgel osszefiiggésben és a
torlési perek kapcsan a 63. § (2) bekezdésében foglalkozott a johiszem( jogszerzdkkel, johiszemdi
jogszerzonek mindsitve azt, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerzett
jogot. Negligalta ezaltal a tudati tartalmat és a visszterhességet tekintette mérvadonak. A
johiszem(iség tartalmat a gyakorlat altalanos érvénnyel kidolgozta (a Legfels6bb Birdsag 2/2005.
(VI.15.) PK véleménye): ennek lényege viszont a tudati tartalom, azaz johiszem( az, aki nem tudott
vagy adott koriilmények mellett nem tudhatott valamely jog vagy tény fennallasardl. Az Uj Ptk. is
ezen elv mellé zarkozott. A visszterhesség és ingyenesség fogalmilag tehat nem a johiszemiiséghez,

hanem a johiszemU jogszerzé védelméhez tapad.

A gyakorlat a johiszemiiség fennallasat a szerzés id6pontjahoz kototte, a Ptk. ezt
finomitotta, amikor f6 szabalyként a jogszerzésre iranyulo kérelem benyujtasakor irja elé ennek
vizsgalatat. Amennyiben ehhez képest (Ptk. 5:178. § (4) bekezdés) az alapul szolgalé megallapodas
késbbbi keltezési, ugy annak idépontja iranyado. El6fordulhat ugyanis, hogy a kérelemhez képest a
megallapodas késébb keriil megkotésre, ezért indokolt e késébbi id6ponthoz kotni a

johiszeml(iséget, hisz a korabban benyujtott kérelem is e jogligylet joghatasanak érvényesitésére



iranyul.

A kozhitelesség Ptk. 5:171. § (2) bekezdésében irt elvével valo Osszhangot szolgalja (a

széljegyzett kérelmek megerdsitett helyzetével is Osszefiiggésben), hogy a johiszemdiiség kizart a

megitélése soran iranyado id6pontban a széljeggyel jegyzett jogszerzével szemben, feltéve e

széljegyzés késGbbi bejegyzését/feljegyzését.

A johiszemii jogszerzék védelme

A johiszeml(i és ellenérték fejében jogszerzok védelme tobbiranyld (nem elégséges ugyanis

a tudati tartalom, mivel az (j Ptk. tobb esetben tovabbi feltételként koveteli meg a

visszterhességet is):

» Az ingatlan-nyilvantartas akkor is helyes és teljes, ha az a valosagos anyagi jogi
helyzett6l eltér, egyezéen az Inytv. korabbi 5. § (3) bekezdés els6 mondataval. Kivételt
jelent a johiszem(i szerzo ellen inditott ingatlan-nyilvantartas bejegyzés torlése iranti per; a
széljegyzett bejegyzés kérelem alapjaul szolgald jogligylet érvénytelensége iranti per, a
széljegyzett bejegyzés kérelem alapjaul szolgald jogiigylet eléviilésének megallapitasa
iranti per; a torlési vagy kiigazitasi per feljegyzése a kérelem benyujtasa el6tt; az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogszerzével szemben, az ingatlan-nyilvantartasi allapot fiiggé jogi
helyzetére utalo tény feljegyzése (Ptk. 5:175. § (2) bekezdése). E kivételek lényegében a
Ptk. 5:187. §-aban foglaltakkal (a johiszemi jogszerzével szemben 3 éves jogvesztd
hataridén belil indithato torlési per lehetségével), valamint a kozhitelesség elvével (Ptk.
5:170. §), ezen beliil pedig a széljegyzett kérelmek Ptk. 5:171. § (2) bekezdése alapjan
megerositett helyzetével allnak Osszefliggésben. Nem lehet szo johiszem(ségrol és ahhoz
kapcsolodo védelemrdl, ha a jogszerz6 az ellenkezé tudomasaval szemben bizik abban, hogy
az ingatlan-nyilvantartas er6sebb (példaul, ha ugyan tehermentes tulajdoni lapot kap

kézhez, de tudnia kell a teher fennallasarél). A johiszem(iséget ugyanis nem egyetlen tény



alapjan kell vizsgalni. A tulajdoni lap, ha téves is, alapja lehet a johiszemiiség
megallapitasanak, de nem kizart, hogy mas koriilmények ennek ellenkezéjét bizonyitsak

(Legfels6bb Birosag 2/2005. (VI.11.) PK vélemény, 3/2011. (V.9.) KK vélemény).

« A megszerzett, de be nem jegyzett jog nem érvényesitheté a johiszemi

jogszerzovel szemben (Ptk. 5:175. §).

» Az érvénytelen okiraton alapuld, a johiszem(i szerz6 javara bejegyzett jog a

bejegyzés hatalyatol (Ptk. 5:178. § (4) bekezdés) szamitott 3 év elteltével nem tordlhetd.

e Tavolabbi megkozelitésben, de a johiszemi jogszerzék védelméhez tartoznak az
Uj Ptk. ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzokkel kapcsolatos rendelkezései, akik
jogérvényesitésének korlatja a bejegyzési elv (Ptk. 5:168. § (4) bekezdés) és a
kozhitelesség, legalabbis a johiszem(i jogszerzével szemben. igy a jogallasukra iranyadd
szabalyok szoros osszefliggésben allnak a johiszem( jogszerzd védelmével, amely ez esetben
azonnali teljes, tehat a johiszemi szerzével szemben torlési per nem indithato. Az ingatlan-
nyilvantartason kiviili szerzére nézve az Inytv. korabbi 5. § (4) bekezdése lényegében az Uj
Ptk.-ban sem valtozott elGirasokat tartalmazott, melyeket a Ptk. kiterjesztett a feljegyzett
tény jogosultjara is, osszhangban azzal, hogy a bejegyzett jogokat és feljegyzett tényeket
azonos sullyal kezeli. A johiszem(i szerz6t megilleté jogvédelem azonban nem terjed ki az
ingatlan-nyilvantartasi allapot fliggd jogi helyzetére utald tény feljegyzése esetén. A szerzés
ingyenessége és visszterhessége - a megel6zéekben emlitetteknek megfeleléen - fogalmilag
tehat nem a johiszemiiséghez, hanem annak védelméhez tapad, ehhez képest - némiképp
kovetkezetlenil - a Ptk. 5:168. § (4) bekezdése és 5:175. § (1) bekezdése csupan johiszemii

szerz6rol szol, az ellenérték fejében tortént szerzés emlitése nélkiil.



lll. Az ingatlan-nyilvantartasi korrigalasa

A kozhitelességgel szorosan Osszefiiggd elvaras, hogy biztositani kell az ingatlan-
nyilvantartas tartalmanak a tényleges jogi helyzethez valo igazitdsat, az anyagi jog szerinti
egyezoséget és az eltérések kikiiszobolését, foként azért, mert az ingatlan-nyilvantartasban
johiszemlien bizd, ellenérték fejében szerzok védelmének alapja, hogy az ingatlan-nyilvantartas
tartalmat a valdsaggal megegyezonek kell tekinteni. A torlési és kiigazitasi perek gyakorlata az
Alkotmanybirosag hatarozatai, a Legfels6bb Birdsag kollégiumi véleményei és eseti dontései
eredményeként az évek soran letisztult. Az ingatlan-nyilvantartasi torlési és kiigazitasi perekre
vonatkozo rendelkezéseket 2007. junius 30. elétti hatallyal az Inytv. 5. § (5) bekezdése, 62-63. §-ai
tartalmaztak. A Legfelsébb Birdsag 2/2005. (VI.15.) PK véleménye részletezte az ingatlan-atruhazasi
szerz6dés érvénytelenségének és az ingatlan-nyilvantartasi perek 0Osszefiiggéseit. Ennek soran
hangsllyozta, hogy az Inytv. 63. § (2) bekezdésében irt hataridéket a kozvetlen szerzé javara szold
bejegyzési hatarozatnak az eredeti jogosult részére tortént kézbesitésétdl, illetve a jognak a
kozvetlen szerzé javara tortént ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétol kell szamitani. Kiemelte,
miszerint az Inytv. 5. § (5) bekezdése ugyan a bejegyzett jog ranghelyére iranyado id6ponttol
szamitott harom év utan a torlést nem teszi lehetévé, azonban az a Legfelsébb Birosag
Kozigazgatasi Kollégiumanak a Kozigazgatasi Birak Orszagos Ertekezletén felmeriilt jogalkalmazasi
kérdésekre vonatkozd véleménye (megjelent BH 2000/8. szamban) alapjan a birésagot nem koti,
azaz a bejegyzést6l szamitott harom éven beliil inditott perben a bejegyzett jog torlésére a
ranghelyére iranyado idéponttol szamitott harom éven tul is sor keriilhet. Lényegében ezt is
akceptalta az Alkotmanybirésag, mikor a 80/2006. (X11.20.) AB hatarozatban az Inytv. errél szolé 5. §
(5) bekezdését 2007. junius 30-i hatallyal megsemmisitette, mivel az ingatlan-nyilvantartashoz
fliz6d6 kozbizalommal, mint céllal, nem talalta aranyban allénak e rendelkezést. Az
Alkotmanybirdsag dontése mindazonaltal nem a keresetinditasi hataridére vonatkozott, hanem az

ingatlan-nyilvantartasi torlésre, melynek cimzettje az ingatlaniigyi hatdsag, kovetkezésképp az



Inytv. 63. §-aban irt hataridék tovabbra is iranyadoak voltak. Ezt kovetéen birdi kezdeményezésre az
51/2009. (VI.28.) AB hatarozat az Inytv. 63. § (2) bekezdésében foglalt, a bejegyzési hatarozat
kézbesitésétol iranyadd hatvan napos keresetinditasi hataridére vonatkozo rendelkezést is pro
futuro megsemmisitette. E szabalyok cimzettje - ellentétben az Inytv. megsemmisitett 5. § (5)
bekezdésével - a torlési perben eljaro birosag és az igényt érvényesité fél volt. A hatarozat
indokolasa szerint a hatvan napos keresetinditasi hataridé tul kevés, ha valaki utobb szerez
tudomast az érvénytelenség okardl vagy a kényszer, fenyegetés késébb szlint meg, ezért a
birésaghoz fordulas joganak ilyen modon tortént korlatozasat az Alkotmanybirosag aranytalannak
mindsitette. Ezzel szemben a jogbiztonsagi cél érdekében a harom éves jogvesztdé hataridot
aranyosnak itélte, mivel az elegend6 az érvénytelenség felismerésére és a sérelem birdsag elotti
érvényesitésére. A Legfels6bb Birdsag a 3/2010. (XIl.6.) PK véleményében mindezek tiikrében Ujbol
foglalkozott az érvénytelenség és a torlési per kapcsolataval, melynek soran konkretizalta, hogy a
torlési per meginditasara nyitva alld harom éves hataridét a kozvetlen jogszerz6 joganak

bejegyzésérdl szolod hatarozat keltétol kell szamitani.

Az ingatlan-nyilvantartas ,hibainak” korrigalasara - némiképp mddositott tartalommal -

az Uj Ptk. az alabbi eszk6zoket nevesiti:

» Torlés

« Kiigazitas

 Kijavitas, kiegészités

Ezek esetei, igényérvényesitdi, az igényérvényesitési hataridbk a kovetkezoképp

alakulnak:
Torles

Esetei:



 helyesbités: az alapul szolgald okirathoz képest fennallé helytelenség,

« eredendo helytelenség: az alapul szolgalo jogligylet érvénytelensége

 utdlagos helytelenség: az alapul szolgalo jogligylet érvényes és utolag bekovetkezett
koriilmény folytan kell megallapitani az ingatlan-nyilvantartas helytelenségét (pl. a szerzés

alapjaul szolgalo szerzédés hatalytalanna valasa, megsziinése; eléviilés).

A helyesbités tehat nem a torlés és kiigazitas egyik eszkoze, hanem azok egyik esete. Alatamasztja e
feltételezést, hogy a torvény altal hasznalt "helytelen” kifejezés az érvénytelenségen tUlmutato
gy(jt6fogalom. Ilyenkor nem a jogligyletet tartalmazo okirat érvénytelenségének vizsgalatardl van

sz0, hanem kizarolag az okirat és a bejegyzés/feljegyzés viszonyaroél, egybevetésérol.

Igényérvényesité:

* helyesbités: barmely érdekelt,

* eredendo helytelenség: anyagi jogosult,

* utolagos helytelenség: a bejegyzés/torlés folytan jogosultta valéo személy, egyéb

érdekelt.

A torlés potencialis igényérvényesitéjét a Ptk. explicite nem hatarozza meg, helyesbités
esetén ez barmely érdekelt lehet, eredendd helytelenségnél azonban az anyagi jogosultat nevesiti a
johiszemii ellenérték fejében jogszerzével szemben (Ptk. 5:187. §), mig utdlagos helytelenségnél a

bejegyzés torlése folytan jogosultta valé személyt. Utobbinal nem zarhaté ki mas érdekelt sem.

Igényérvényesitési hatdrid6 a kbzvetlen jogszerzével szemben:

* helyesbités: nincs hatarido.



+ eredend6  helytelenség: a  bejegyzés alapjaul  szolgalé  jognyilatkozat

érvénytelenségének

» megallapithatosagaig.

» utodlagos helytelenség: nincs hataridoé.

A kozvetlen jogszerzével szembeni hataridé nélkiili igényérvényesités f6 szabalya a
tulajdoni igények eléviilhetetlenségével (Ptk. 5:35. §) all dsszefiiggésben, mely megfelel a korabbi
szabalyoknak és gyakorlatnak. Lényegében az érvénytelenségen alapuld torlési igények
vonatkozasaban sem tér el a korabbiaktodl, attorve az eléviilés kizartsaganak elvét a jogbiztonsag

érdekében.

Igényérvényesitési hatdridé harmadik, johiszemli, ellenérték fejében szerzével szemben:

* helyesbités: nincs hatarido,

» eredend6/utolagos helytelenség: a) szubjektiv hatarid6: 6 honap (jogvesztd)

b) objektiv hataridé: 3 év (jogveszto).

Az eredend6 és utolagos helytelenségnél megkiilonboztetendd az érvénytelen bejegyzésrél
szold hatarozat kézbesitésétol, illetéleg az utolag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént
jogszerzés bejegyzésérdl szoldo hatarozat kézbesitésétdl szamitott 6 honapos jogvesztd, szubjektiv
hataridé, valamint a bejegyzés hatalyatdl szamitott 3 éves, ugyancsak jogvesztd, Ugynevezett
objektiv hatarid6é (a bejegyzés hatalyat - a korabban emlitettek szerint - a kérelem benyUjtasanak

idopontja jelenti).

Kiigazitas

Esetei:



* helyesbités,

* minden, ami nem tartozik a torlés, illetve a kijavitas, kiegészités korébe.

Igényérvényesits: az érdekelt.

Igényérvényesitési hatdrid6 a kozvetlen jogszerzével szemben: nincs hataridé.

Igényérvényesitési hatdrid6é harmadik, johiszemli jogszerzével szemben: nincs hataridé.

Korabban az ingatlan-nyilvantartas sajat hataskorben torténé kijavitasa és kiegészitése,
valamint a kiigazitasi per koherens kapcsolatban allt egymassal, hiszen az Inytv. 62. § (2) bekezdése
a kiigazitasi per eléfeltételeként irta elé annak ingatlan-nyilvantartasi eljarasban valdé megkisérlését
(kivéve, ha foldhivatali eljarasban a sérelem nem volt orvosolhatd), Osszefiiggést teremtve az Inytv.
54. §-aban foglalt kijavitassal, kiegészitéssel. A foldhivatal a térképezési hibat és teriiletszamitasi
hibat barmikor kijavithatta, ha az a természetbeni hasznalatot, a tulajdoni viszonyokat nem
érintette. Ha a természetbeni allapot és a természetben birtokolt teriiletnagysag nem egyezett a
jogi helyzettel, Ugy kiigazitasi pernek volt helye, melynek jellemz6 alapja a bejegyzés soran vétett
hiba volt. Az Uj Ptk. azonban ilyen Osszefiiggd rendelkezést nem tartalmaz, s a bejegyzés sajat
hataskorben torténd kijavitasarol, kiegészitésérol kilon rendelkezik (Ptk. 5:186. §), azonos

tartalommal az Inytv. korabbi 54. §-aval.

Miutan a bejegyzés kiigazitasa fiigghet mas személy javara szold bejegyzés meglététdl,
ennek kikényszerithetGsége érdekében teremti meg a Ptk. a bejegyeztetési kotelezettséget (Ptk.

5:185. §).

Kijavitds, kiegészités
Esetei:

* hibas néviras, szam-, szamitasi hiba, mas eliras,



* a kérelemrdl nincs rendelkezés vagy az hianyos.

Igényérvényesitd: sajat hataskorben

Igényérvényesitési hatdrid6k: nincsenek (kivétel: jogai sérelme esetén a johiszeml

jogszerz6 hozzajarulasa sziikséges).

Az ingatlan-nyilvantartas kijavitasanak, kiegészitésének szabalyi tehat lényegében

valtozatlanok.



