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l. Bevezet6

Szakdolgozatomban szeretném bemutatni az ingatlan-nyilvantartas rendszerét, alapelveit, az
érvénytelenség szabalyait a polgari jogban, valamint jogeseteken keresztiil a torlési per soran
felmeriild gyakorlati kérdéseket, igy azt, hogy milyen nehézségek meriilnek fel az ingatlan

tulajdonszerzése soran érvénytelenség esetén.

Dolgozatom féként a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvényen (tovabbiakban: Ptk.), az
ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi CXLI. torvényen (tovabbiakban: Inytv.) és az Orszaggyiilés
altal 2021. jalius 15. napjan elfogadott ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvényen
(tovabbiakban: Uj Inytv.) alapszik. Azt Uj Inytv. szabalyai 2024. februar 1. napjan lépnek hatalyba igy
dolgozatomban az abban szereplé szabalyozast vettem alapul a jelenleg hatalyos rendelkezésekkel

Osszevetve.'

Az ingatlan-nyilvantartas egy kozhiteles és nyilvanos nyilvantartas, melyben az ingatlanokra
vonatkozo jogok, valamint jogilag jelentés tények keriilnek rogzitésre. Tovabbi alapelvek kozott
szerepel az okirati elv, bejegyzési elv, illetve a rangsor elve, melynek bemutatasara részletesen

kitérek.

Az érvénytelenséget két nagy kategoriara oszthatjuk, a semmisségre, illetve a megtamadhatdsagra.
A Ptk. (jitasa, hogy az érvénytelenségi okokat nem ez alapjan csoportositja, hanem annak alapja az,

hogy a szerz6dés érvénytelenségét mi okozza:

a.) szerz6dési akarat hibaja,

b.) szerz6dési jognyilatkozat hibaja,

c.) célzott joghatas hibaja.

" a Ptk. valtozasait a 2024. februar 1. napjan hatalyba lép6 valtozasokra figyelemmel ,,modositott Ptk.” megnevezéssel jelolom
meg



Az ingatlan-nyilvantartasi hatosag az Inytv. 51. §-aZ alapjan el kell, hogy utasitsa azt a bejegyzési
kérelmet, amelynél a bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van,
amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény
onmagaban az okiratbol megallapithato. Tovabbi tartalmi érvénytelenség vizsgalatara a birdsagnak

van hataskore.

Az ingatlan-nyilvantartasban felmeriilé problémakat tobbféle jogorvoslati Uton lehet korrigalni,
szakdolgozatomban a torlési per sajatossagaira fogok kitérni, a vonatkozo birosagi gyakorlat
elemzésével. Dolgozatom végén bemutatom az Uj ingatlan-nyilvantartasi torvény fébb (jitasait,

részletesen kitérve a kiigazitasi perek Gjitasaira.

Il. Torténeti attekintés

Ingatlan-nyilvantartasi perek elméletéhez és gyakorlatahoz vissza kell térniink a multba, hogy mi
vezetett oda, hogy ez a rendszer egyaltalan kialakuljon, a foldteriiletek altalanos, rendszerszint(
nyilvantartasa megjelenjen. Kezdetben a foldteriileteket tobbféle szempont szerint rendszerezték,
és tobb kiilonb6zé nyilvantartas miikodott egymas mellett. Voltak az Un. kiilonos telekkonyvek,
melyeket kiilon jogszabaly alapjan vezettek.? A foldadé megallapitasa céljabol hoztak létre a foldado
szabalyozasardl szold 1875. évi VII. torvénycikkel, majd a foldado-kataszter nyilvantartasarol szolo
1885. évi XXII. torvénycikkel a kataszteri nyilvantartast, melynek alapja a tiszta jovedelem, az
aranykorona-érték volt. Ismertek voltak még a banyatelekkonyvek, ipari vallalatok, vasutak és
csatornak kozponti telekkonyvei. Az allami foldnyilvantartast az 1963. évi 32. torvényereji rendelet

hozta létre, addig fennallt az onalld kataszteri rendszer.

A telekkonyvi nyilvantartas azokat az ingatlanokat listazta, melyek nem voltak kiilon nyilvantartasba
sorolhatoak. Ennek megalkotasara azért volt szilkség, mert a polgarosodas, a kapitalizmus és annak

hatasara kibontakozo szerzddési szabadasag felélénkitette az ingatlanforgalmat. A megnovekedett

2 Jj Inytv. 49. § (3) bekezdése
3 dr. Sarffy Andor - Telekkonyvi Rendtaras, Budapest, 1941 - 17. o



forgalomnak koszonhetden a vevok szamara fontos volt, hogy legyen egy olyan kézponti nyilvantartas,
amibe ha betekintenek, az abban lévé adatokat a torvény erejénél fogva igaznak kell tekinteni, és

ezzel talan elkeriilhetik a felmeriilé veszélyeket.*

Magyarorszagon az az 1848. évi 15. torvénycikk eltorolte az dsiség intézményét, és felvetette a polgari
torvénykonyv kidolgozasat, amelynek kovetkeztében 1853. majus 1-jén hatalyba lépett
Magyarorszagon az Optk.> Ennek hatasara megjelent egy idegen telekkonyvi rendszer, amit
befogadtak hazank jogi rendszerébe. 1855-ben megsziiletett a magyar telekkonyvi rendelet, amely
foleg eljarasijogi szabalyokat tartalmazott, a telekkonyvi intézményiink alapvet6 szabalyait fektette

le.

A fentiek alapjan lathato, hogy hazankban parhuzamosan két nyilvantartas is mikodott, az allami
foldkonyv és a telekkonyv Osszevonasat az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1973. évi 31. torvényerejli
rendelet egységesitette. Ezzel létrejott egy egységes nyilvantartas, és az ingatlan-nyilvantartas
vezetése a foldhivatalok hataskorébe keriilt. Megsz(int ezzel a telekkonyv fogalma és bevezették a

tulajdoni lap rendszerét, miszerint minden ingatlant kilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani.®

A tulajdonjog megszerzéséhez sziikség van a dolog atadasara is, ingatlanok esetében pedig tovabbi
feltétel jelenik meg, miszerint az ingatlanok atruhazasakor az erre iranyulo szerzédésen vagy mas
jogcimen felil a tulajdonvaltozas telekkonyvi bejegyzése és sziikséges (konstitutiv hataly).
Megjegyzendd, hogy a felek belsé viszonyaban a jogok és tények keletkezése a bejegyzés nélkiil is
megvalosul (deklarativ hataly), de harmadik személyek iranyaban csak a bejegyzés kovetkeztében

hatalyosul.

4 dr. Sarkadi Anik6 - Az ingatlan-nyilvantartas elvei az (j Polgari Torvénykonyvben és a korabbi jogi szabalyozasban
(https://www.mabie.hu/attachments/article/98/Az%20ingatlan-
nyilv%C3%A1ntart%C3%A1s%20elvei%20az%20%C3%BAj%20PolghC3%A1ri%20T%C3%B6rv%C3%AINyk%C3%B6nyvben%20%C3%A95%20
a%20kor%C3%A1bbi%20jogi%20szab%C3%A1lyoz%C3%A1sban. pdf

5 Osztrak Polgari Torvénykonyv (tovabbiakban: Optk.) - Allgemeines Blirgerliches Gesetzbuch

¢ Inytv. 24. § (1), Uj Inytv. 11. § (1) akként fogalmaz, hogy ,,minden féldrészletnek és egyéb 6nallo ingatlannak van tulajdoni
lapja”



lil. Az ingatlan-nyilvantartas rendszere, alapelvei

Dolgozatomban az ingatlan-nyilvantartas alapelvi rendszerét az Uj Inytv. szabalyrendszere szerint

mutatom be, de mindenhol feltiintetem a jelenlegi szabalyozast is.

Az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek anyagi és eljarasjogi természetliek, meghatarozzak a
nyilvantartas vezetésére, jogi hatasaira vonatkozo alapvet6 anyagi és eljarasjogi kovetelményeket.
Az egész ingatlan-nyilvantartasi eljaras egészét athatjak, igy az eljaras valamennyi mozzanataban
érvényre kell jutniuk. Jelenleg a Ptk. és Inytv. vegyesen tartalmazza az alapelveket, azonban az Uj
Inytv. hatalybalépésekor a Ptk.-ban foglalt ingatlan-nyilvantartasa vonatkozo alapelvek szikiilni
fognak, azok at fognak keriilni az Gj Inytv.-be. Az Inytv. 2014. marcius 14. napjaig hatalyos
szabalyaiban megjelend alapelveket, jelenleg a Ptk. V. konyv IV. rész X. fejezete tartalmazza. A
hatalyos jogszabalyok az alabbi alapelveket szabalyozzak, melyek magukba foglaljak a teljesség, a

valdsaggal egyezoség és a bizalom alapelvét is:

lll.1. Nyilvanossag elve

Alapvet6 feltétele a kozhitelesség érvényesiilésének. Harmadik személyek nem hivatkozhatnak olyan
tényre, adatra, ami az ingatlan-nyilvantartasbol kideriil. Ez az alapelv a tulajdoni lap és a térkép
vonatkozasaban korlatlan, azaz ehhez barki hozzaférhet, azt jogi érdek nélkil megismerheti,
feljegyzést készithet rola, hiteles masolat vagy tanusitvany kiadasat kérheti.” Szabalyait a Ptk.
5:1668, majd az Uj Inytv. 14. §-a tartalmazza. Fontos, hogy a torvényben szigoritas jelenik meg azzal,
hogy a bejegyzett természetes személy neve, sziiletési éve és lakcime a lekérdezé azonositasa és a
lekérdezés céljanak megjelolése mellett ismerhetdé meg, az allampolgarsag vonatkozasaban tovabbi
szigoritasokat ir el6 a torvény, csak meghatarozott célbol és meghatarozott személyek szamara
ismerhet6 meg.® A bejegyzés és a széljegyzés alapjaul szolgald okiratok vonatkozasaban tovabbra is

fennmarad, hogy azok nem nyilvanosak, azokat csak megfelel6 jogi érdek (okirat tartalma altal

70j Inytv. 14. § (2)
8 Uj Inytv. 14. § (3)



érintett jogosultak vagy kotelezettek hozzajarultak, illetve jogszabalyon vagy hatosagi hatarozaton
alapuld kotelezettség teljesitéséhez sziikséges) igazolasa utan lehet megtekinteni. Fontos kiemelni
azt a gyakorlatot, hogy a rendeltetésszeri joggyakorlas kovetelményére figyelemmel az ingatlaniigyi
hatésag megtagadhatja a tulajdoni lap masolatainak a kiadasat, amennyiben nyilvanvald, hogy a

kérelmezd a jogait a nyilvantartas céljatol eltéréen akarja gyakorolni.®

Ill.2. Kozhitelesség elve

Ez az elv tulajdonképpen egy torvényi vélelem'?, miszerint az ingatlan-nyilvantartas egy kozhiteles
hatdsagi nyilvantartas, igy az abban foglaltak helyességét (jogok, tények, adatok) vélelmezni kell.
Lényege abban all, hogy mindenki bizhat abban, hogy az ott feltiintetett jogok megilletik az ott
jogosultként bejegyzett személyt, illetve csak a bejegyzett korlatozasok allnak fenn. Ez a vélelem
kiterjed a térképi adatbazis helyességére is. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének anyagi
joghatasa megjelenik a mddositott Ptk. 5:167 §-aban, ekként ha valamely jogot, tényt vagy adatot az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzetek vagy az ingatlan-nyilvantartasbol toréltek, senki nem
hivatkozhat arra, hogy annak fennallasardl vagy torlésér6l nem tudott. (A jelenleg hatalyos
szabalyozas szerint az adatokra nem vonatkozik a kdzhitelesség vélelme.) Itt kell bemutatni a bizalom
elvét is, mely a johiszemiien és ellenérték fejében szerzoket hivatott védeni. Ezen személyek
vonatkozasaban az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha
ez az anyagi jogi jogallapottol eltér. A bizalom elve két esetben torhetd at, és akkor az nem terjed
ki a jogszerzére. Egyik eset, amikor a jogszerzével szemben torlési keresetet inditanak, masik eset,
amikor a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet érvénytelensége vagy eléviilése irant inditanak
keresetet, vagy a torlési vagy kiigazitasi per feljegyzésre keriil.'" A Ptk. 5:174. § (1) bekezdése alapjan
ebben az esetben hataridéhoz (6 honap/3 év) kotik a kozhitelesség vélelmének a teljes kori

érvényesiilését.

A Ptk. 5:169. §-ban fennmaradnak az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személyekre
vonatkozo rendelkezések, amelyek tovabbra is a johiszem( jogszerzoket részesitik védelemben a

rangsor elvének megfeleléen. Ezek a személyek nem érvényesithetik a jogukat az ingatlan-

? BH2006.269
10 0 Inytv. 16. § (1)
" modositott Ptk. 5:168. §



nyilvantartasba bejegyzett vagy dket a bejegyzési igénnyel rangsorban megelézd, johiszem(i és
ellenérték fejében jogot szerzé személyekkel szemben.'? A kozhitelességhez kapcsolddo bizalmi elv
kizarolag a visszterhesen az ingatlan-nyilvantartas tartalmaban bizva szerzédést koto felet védi. (LB
Pfv.1.21.869/2008/10.) Bejegyzett jog vagy tény helyességéhez f(iz6do6 vélelmet két féle modon lehet
megdonteni; helyesbitési eljarasban, amely csak kérelemre indithatd, illet6leg torlési és kiigazitasi

perben, amelyrél majd részletesen be fogok szamolni a dolgozatomban.

Ill.3. Kérelemhez kotottséeg elve

Ez egy eljarasi alapelv, amely személyi és tartalmi kdvetelményeket ir el6. Meghatarozza, hogy kik
jogosultak az ingatlaniigyi eljarast meginditani, valamint az eljaras targyanak ahhoz kell igazodnia,
amit a megindito kérelemben rogzitettek. Megmaradt fészabalyként, hogy az eljarast az érdekelt
kérelme inditja meg. Hivatalbdli eljarasnak akkor van helye, amikor jogok és tények bejegyzésére
birésagi elrendelés vagy hatosagi felhivasra keriil sor. Ezekhez a cselekményekhez az ingatlaniigyi
hatdsag is kotve van, ekként csak azt a jogot vagy tényt jegyezheti be a nyilvantartasba, amelyet
kérelemben (birosagi elrendelésben, hatosagi felhivasban) meg van jeldlve. Fontos, hogy a kérelem

alapjaul szolgalo kérelmet minden esetben a tartalma szerint kell figyelembe venni és elbiralni.™

lll.4. Rangsor elve

Ezt az elvet is valtozatlanul tartalmazza az Uj Inytv. A rangsort az hatarozza meg, hogy a bejegyzési
kérelmek, birosagi elrendelés, hatosagi felhivas milyen sorrendben érkezik meg az ingatlaniigyi
hatésaghoz, illetve azokat milyen sorrendben iktatjak. Ujitds, hogy az egy napon érkezett
beadvanyok kozott csak akkor kell alkalmazni a kisegitd szabalyt, - miszerint a rangsort, a bejegyzés
alapjaul szolgalé okirat kiallitasanak vagy ellenjegyzésének datuma hatarozza meg, ha a két
beadvany azonos idépontban, vagyis azonos masodperben érkezett a hatosaghoz. Fontos kiemelni,

hogy mig a rangsor eljarasjogi intézmény, a ranghely a bejegyzés érdemi sorrendiségét jelenti.

12 EBH2007.1712 ., EBH2010.2137, EBH2010.2136
'3 EBH2020.K.1



A rangsor elve eljarasjogi értelemben az elintézés sorrendjét hatarozza meg, anyagi jogi értelemben
pedig a bejegyzés hatalyanak a kezd6 id6pontja kapcsolodik hozza. Ranghelyet csak akkor lehet
alapitani, amennyiben a kérelemhez csatoltak a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratot is. A rangsor
meghatarozza azt is, hogy melyik jogszabaly alapjan kell eljarni, erre mindig a benyGjtaskor hatalyos
jogszabaly az iranyadod.' Ranghelyvaltoztatas csak szigor( feltételek esetén kovetkezhet be, ahhoz
az alapul szolgalo okiratban félként megjelolt valamennyi érdekelt kozokiratba vagy mindsitett

maganokiratba foglalt hozzajarulasara van sziikség, és ez nem sértheti 3. személy jogat.

I1.5. Okirati elv

Ennek az elvnek azért van jelentGsége, mert ez garantalja a torvényesség és az ingatlanforgalom
biztonsaganak az érvényesiilését. Ekként az ingatlan-nyilvantartasba jogot, tényét és adatot csak
torvény, kormanyrendelet, miniszteri rendelet és torvény felhatalmazasa alapjan megalkotott
onkormanyzati rendelet vagy az Uj Inytv-ben meghatarozott okirat alapjan lehet bejegyezni, > melyet
csatolni is kell a kérelemhez. Az Uj Inytv. 32. § (1) bekezdése tartalmazza az okirat alaki
kovetelményeit, igy jogok és tények bejegyzésére alkalmas a kozokirat, ligyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett teljes bizonyitd erejli maganokirat, illetve ezek kdzjegyzé altal
hitelesitett masolata. Fontos kovetelmény, hogy a papir alaki koz- és maganokirat csak abban az
esetben szolgalhat a bejegyzés alapjaul, ha azt elektronikus okiratta alakitotta a szerkeszt6. Szikiti
a feltételeket az Uj Inytv. 34. § (1) bekezdése, miszerint a tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és
az eredeti allapot ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerds birdsagi, hatorasi hatarozat
vagy végleges kozigazgatasi hatosagi hatarozat sziikséges. Elvart kovetelmény az okiratokkal
szemben, hogy azok alkalmasak legyenek a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezésének,

modosulasanak, megsziinésének az igazolasara. Az okiratok kellékeit az Uj Inytv. 35. §-a szabalyozza.

4 BH2019.313
5 Uj Inytv. 15. §



Ill.6. Bejegyzési elv

Ez az elv nem az Uj Inytv.-ben kapott helyet, szabalyait a modositott Ptk. 5:166. §-ai tartalmazzak.

Lényege abban all, hogy az ingatlan-nyilvantartas a benne szereplé legfontosabb jogokat nem csak
feltiinteti, hanem az ingatlanra vonatkozo dologi és korlatolt dologi jogok keletkezése, modosulasa

vagy megszlinése a bejegyzéssel valosul meg, ez a konstitutiv hataly.

IV. Az érvénytelenség altalanossagban és annak tovabbi értelmezése az ingatlan-nyilvantartas

tiikrében

IV.1. Az érvénytelenség a Ptk-ban

A Ptk-ban az érvénytelenség gyljtéfogalomként jelenik meg, amelynek két nagy kategoridja a

semmisség és a megtamadhatosag.

Az érvénytelenség fogalmat nem hatarozza meg konkrétan a Ptk., azonban a Ptk. 6:108. § (1)
bekezdésébdl a lényege kiolvashato, miszerint az ilyen szerzédés nem alkalmas a felek altal célzott
joghatas elérésére, mert a jog nem biztosit lehetdséget a szerz6désbol eredo jogok és kitelezettségek
birésagi Gton valo kikényszerithetéségére. Ervénytelenség esetén mindig van egy létrejott szerzédés,
azonban az nem keletkeztet kotelmet. Szladits ezt ekként mondta: az érvénytelen szerzédés ,,nem
alapit kotelmet”.'® Az érvénytelenség egy olyan jogintézmény, amely a szerz6dés keletkezéséhez
kapcsolodik, az tulajdonképpen a szerzédés megkotésénél felmeriilé hiba. Ami a szerz6déskotést

kovetden kovetkezik be, az érvénytelenséget nem alapozhat meg.

A semmisség vonatkozasaban a Ptk. beemeli a biroi gyakorlat altal érvényre jutott jellemzéjét, azaz
kimondja a semmisség ex tunc hatalyat, valamint azt, hogy a szerz6dés semmisségét a birosag

hivatalbdl észleli, azonban fontos, hogy a semmisségbdl eredd jogkovetkezményt a birdsag hivatalbol

e Wellmann Gyorgy: A szerz6dés érvénytelenségének szabalyozasa az Uj Polgari Torvénykonyvben - Jogtudomanyi Kézlony
2014. januar - 62. oldal



nem alkalmazhat. A szerzédés semmisségére az hivatkozhat és a szerzédés semmisségével kapcsolatos
peres eljarast az indithat, akinek ehhez jogi érdeke flizédik, vagy akit erre torvény feljogosit.' A Ptk.
mar kiilon nem rogziti, hogy a semmisségre barki hataridé nélkil hivatkozhat, azonban a gyakorlatban

ez az elv érvényesiil.

A megtamadhatosag korében idébeli korlatot szabalyoz a Ptk, igy az egyéves eléviilési hataridon beliil

lehet megtamadni a szerz6dést, a szerzédés megkotésének idépontjatol.

A Ptk. Ujitasa, hogy az érvénytelenségi okokat nem semmisség (S) és megtamadhatosag (M) alapjan

csoportositja, mint a régi Ptk., hanem annak alapja az, hogy a szerzddés érvénytelenségét mi okozza:

a) szerz6dési akarat hibaja
- tévedés > M
- megtévesztés > M
- jogellenes fenyegetés > M

- szinlelt szerz6dés > S

b) szerz6dési jognyilatkozat hibaja

- alaki hiba > S

c) célzott joghatas hibaja'®

tilos szerzodés = S

- jo erkolcsbe iitkoz6 szerzédés - S

- uzsoras szerz6dés > S

- feltliné értékaranytalansag > M

- fiduciarius hitelbiztositék = S

- fogyasztoi jogot csorbito feltétel > S

- fogyaszt6 joglemondo nyilatkozata - S

7 Ptk. 6:88. § (3) bekezdés

'8 Ezek az érvénytelenségi okok a Ptk. XVIII. fejezetében talalhatdak, azonban ez a felsorolas nem teljeskor(, tovabbi okok a
Ptk-ban mashol is talalhatoak. pl: Ptk. Masodik Konyv - cselekviképtelenségen, cselekvéképesség részleges korlatozas alapuld
semmisségi okok, melyek az akarathibak korébe tartoznak; Cstv. 40. §-a szerinti megtamadasi lehet6ség



- tisztességtelen altalanos szerzodési feltétel > M

- lehetetlen szolgaltatasra iranyuld szerzédés - S

IV.2. Az érvénytelenség jogkovetkezménye a Ptk.-ban

Az érvénytelenségnek tobbféle jogkdvetkezménye is lehet, a jelenleg hatalyos Ptk. a régi Ptk-hoz
képest eltéré dogmatikai alapokon all. A régi Ptk. els6dleges jogkovetkezményként az eredeti allapot
helyreallitasat rogzitette, és az érvénytelen szerzddés kovetkeztében tortént vagyonmozgasok
visszarendezését tartotta szem el6tt, azonban ez egy dologi jogi szemléletli felfogas, mert a
restitlcios igények alapvetden tulajdoni természetliek. A Ptk. szemléletében ez a nézet meghaladotta
valt. Ervénytelen szerzédés esetén a felek jogviszonyat a jogalap nélkiili gazdagodas elvei alapjan
rendezi. Ennek alapja az, hogy a felek jogviszonyat a birdsag a ,,szaldo elv”, a ,,végighato szinallagma”
kovetelménye alapjan rendezze. A birdsagnak a jogkdvetkezmények levonasa soran meg kell
teremtenie a felek szolgaltatasainak és ellenszolgaltatasainak szerzddéskotéskor fennallt
egyensulyat. Arra kell torekednie, hogy egyik fél se keriiljon a masikkal szemben aranytalanul
kedvezébb vagy méltanytalanul silyosabb vagyoni helyzetbe, azaz meg kell akadalyozni barmelyik fél

jogalap nélkiili gazdagodasat.

Fontos, hogy érvénytelenség csak létrejott szerzédés esetén meriil fel?, illetve, hogy nem létezé
szerzédés jogkovetkezményeinek levonasa soran is a jogalap nélkiili gazdagodas (jogalap nélkiili

birtoklas) szabalyait kell alkalmazni.?'

A Ptk-ban megjelené jogkovetkezmények:
e elsddleges: érvénytelen szerzédés visszamend hatallyal torténd birosagi érvényessé
nyilvanitasa; eredeti allapot helyreallitasa, de erre csak természetben keriilhet sor.
Uj rendelkezés: érvényessé valas a felek akaratabol ex tunc vagy ex nunc hatallyal
¢ masodlagos: ellenszolgaltatas nélkil maradt szolgaltatasok ellenértékének pénzbeli

megtéritése

% Wellmann Gyorgy: A szerz6dés érvénytelenségének szabalyozasa az Uj Polgari Torvénykonyvben - Jogtudomanyi Kozlony
2014. januar - 66. oldal

20 BH2013.64

21 EBH2004.1146



e harmadlagos: eredeti allapot helyreallitasa (csak természetben torténhet,

kolcsonosen mindkét fél részérol)

Amennyiben lehet6ség van mind az érvényessé nyilvanitasra, illetve az eredeti allapot
helyrealltasara, akkor a birdsag a PK 267. szamu allasfoglalas indokolasaban iranymutatasokkal hozza
meg a dontését. ,Annak eldontésénél, hogy a birdsag melyik jogkdvetkezményt alkalmazza,
jelent6sége van annak, hogy a felek a szerzédést milyen mértékben teljesitették, a teljesitést
kovetden mi lett a szolgaltatasok sorsa, a szerzodés folytan milyen valtozasok kovetkeztek be a felek
helyzetében, nem utolsosorban pedig a felek perbeli nyilatkozatainak.” (A Kuria 1/2014. Polgari

jogegységi hatarozata alapjan iranyadonak kell tekinteni.)

Az érvénytelenség altalanos joghatasa, hogy az ilyen iigyletre jogosultsagot alapitani és a szerzddés
teljesitését kovetelni nem lehet??, az birdsagi Uton nem kikényszerithetd. Ezt a kovetkezményt a
birésag hivatalbdl allapitja meg. Semmisség esetén ezt a joghatast a birdsagnak hivatalbol kell
észlelnie, megtamadhatosag esetén azonban csak az arra jogosult eredményes megtamadasa
kovetkeztében keriilhet ra sor. Egy szerzodés érvénytelenségének a megallapitasat
jogkovetkezmények levonasa nélkiil is lehet kérni. Lényeges, hogy ebben az esetben a polgari
perrendtartasrol szoldé 2016. évi CXXX. torvény (tovabbiakban: Pp.) 172. §-ban foglalt feltételek
fennallasat nem kell vizsgalni, a fél akkor is eléterjeszthet megallapitasi keresetet, ha egyébként

teljesités kdvetelésére is jogosult lenne.

Az érvénytelenség jogkovetkezményeit a birdsag csak a fél erre iranyulé kérelme alapjan
alkalmazhatja?3, és fészabalyként csak az eléviilés és az elbirtoklas hatarai kozott lehet érvényesiteni,
azonban az eredeti allapot helyreallitasa soran a visszatéritési kotelezettség ezt meghaladoan is
fennall, azaz az eléviilési és elbirtoklasi id6 elteltétol filiggetleniil terheli az eredeti allapot

helyreallitasat kéré felet.?* (Azért van ennek jelentésége, mert altalaban dologszolgaltatas all

2 ptk. 6.108. § (1) bekezdés

23 BDT2012.2821. I. - Az érvénytelenség altalanos jogkdvetkezménye, hogy az ilyen ligyletekre jogot alapitani nem lehet, az
érvénytelen szerzédésen alapuld igények birdsag elétt eredményesen nem kovetelhetdk. Ez az a jogkdvetkezmény, amelyet
semmisség esetén a birdsagnak hivatalbdl, hataridé nélkiil kell alkalmaznia; az érvénytelenség tovabbi jogkdvetkezményeit
azonban a birdsag csak a fél erre iranyuld kérelme alapjan, és az eléviilés korlatai kozott alkalmazza.

BDT.2007.1553. |. Az érvénytelenség jogkovetkezményeinek levonasat a birésag csak kérelemre (kereset, viszontkereset
alapjan) teheti meg, hivatalbol a jogkdvetkezményeket illetéen dontést nem hozhat.

24 ptk. 6:112. § (1) bekezdés



szemben pénzszolgaltatassal, és a dolog visszakovetelési iranti tulajdoni igény nem éviil el, mig a

masik fél pénzkovetelése kotelmi igény, amely eléviil.)

Ki kell még térni a részleges érvénytelenség jogintézményére is, amely tulajdonképpen egy sui generis
érvénytelenségi jogkovetkezmény. Lényege, hogy a szerzédésnek csak az a része lesz érvénytelen,
amelyre az érvénytelenségi ok vonatkozik, az egész szerzédeés csak akkor dél meg, hogyha feltehetd,

hogy e rész nélkiil a felek nem kototték volna meg.?

IV.3. Ervénytelen szerz6dés elhatdroldsa a nem létezé és hatdlytalan szerzédéstél

A Ptk. csak az érvénytelenség és a hatalytalansagrél rendelkezik, a nemlétez6 szerzédést nem
definialja. A szerzédés fogalmabol kell kiindulnunk, miszerint az a felek kolcsonos és egybehangzo
akarataval jon létre. Amennyiben a szerz6dé felek kozott hianyzik a konszenzus, akkor beszélhetiink
a nemlétez6 szerz6désrél. A birdi gyakorlatban talalkozhatunk ezekkel, egyik esete az alképviseld
altal kotott szerzodés, amikor az alképviselé nyilatkozata nem alkalmas joghatas kivaltasara (a
képviselt fél szerzddési akaratanak a hianya). Ebben az esetben nem a szerzédés, hanem az
alképvisel6 jognyilatkozata lesz érvénytelen, a szerz6dés pedig létre sem jott. Masik eset, amikor az
egyik fél nem rendelkezik vald szerzddési akarattal (pl. hamis személyi igazolvannyal adjak el az
ingatlanat, meghamisitva az alairasat is), de valaki a nevében eljarva szerzédést kot, de 6t nem lehet
alképviselének tekinteni. Gyakori, hogy ez a személy tovabbadja ezt az ingatlant harmadik - akar
johiszem(i - személynek. Az eredeti tulajdonos torlési per keretében érvényesitheti igényét. Torlési
per meginditasanal a bejegyzés érvénytelensége a lényeg, nincs kiilonbség érvénytelen vagy
nemlétez6 szerzédés kozott. ,Nemlétez6 szerzodés alapjan bekovetkezett vagyonmozgas
jogkovetkezményeként tehat nem eredeti allapot helyreallitasara keriil sor, hanem a teljesitett
dologszolgaltatas visszarendezésének az alapja a rei vindicatio, a jogalap nélkiili birtoklas valamint
az, hogy jogalap nélkiili gazdagodas cimén is elsodlegesen a vagyoni elényt természetben kell

visszatériteni.”26

25 Ptk. 6:114. § (1) bekezdés
2 Wellmann Gyorgy: A szerzédés érvénytelenségének szabalyozasa az (j Polgari Térvénykonyvben - Jogtudomanyi Kozlony
2014. januar - 69. oldal



A hatalyossag és hatalytalansag csak érvényesen létrejott szerzdésekhez kapcsoldodhat. Hatalytalan
szerz6dés joghatasa megegyezik az érvénytelen szerzédés joghatasaval, azaz annak teljesitését nem
lehet kovetelni. Amennyiben egy hatalytalan szerz6dés alapjan teljesités tortént, akkor az

érvénytelenség megfelel6 jogkovetkezményeit kell alkalmazni.

IV.4. A nyilvanvalé érvénytelenség az ingatlan-nyilvantartasi jogban

Az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ szerv, igy az 6 vizsgalatuk korlatozott, csak olyan esetben
allapithatjak meg az okirat érvénytelenségét, ami pusztan az okirat alaki vizsgalatabol, érvényességi
kellékekbdl kideriil. Ez a korlatozott hataskor mar a régi nyilvankonyvi jogirodalomban is megjelent.
Amennyiben egy szerzdodés erdszak, megfélemlités, megtévesztés kovetkeztében jott létre, ,a
hatosag ezeket maga aligha allapithatja meg, az érvénytelenség altalanos maganjogba tartozd
kérdését, a jogiigylet megsemmisitését perben kell szorgalmazni.”?” Polgari jogi érvényesség korében
nem jogosult vizsgalodni, bizonyitast nem folytathat le, csupan nyilvantartast vezet. ,,Az ingatlaniigyi
hatdsag, mint regisztrativ szerv kizardlag azt vizsgalhatja, hogy az eljarasara vonatkozo jogszabalyi
el6irasok mentén a bejegyzési kérelem teljesithetd-e, figyelemmel az annak alapjaul szolgald okirat
tartalmi, alaki megfeleléségére. (Karia Kfv.V1.37.243/2012/4.)”%8 igy pl. nem rohaté fel, hogy a
tarsashazi torvény szempontjabol nem vizsgalta az ingatlaniigyi hatosag a tarsashazi alapito okirat
tartalmi megfeleléségét. Annak megallapitasa, hogy a tarsashaz alapitasban részt vettek-e olyan
személyek, akik arra a térvény erejénél fogva nem voltak jogosultak, sem el6tte, sem a kozigazgatasi

perben nem képezhette vizsgalat targyat. (Karia Kfv.Il1.37.648/2011/12.)

A foldhivatal fentebb ismertetett maganjogi ligyletek korében megjelené korlatozott vizsgalati
hataskorét a nyilvanvalo érvénytelenség esete oldja fel. A nyilvanvalo érvénytelenség mar az 1885.
évi Telekkonyvi Rendtartasban 69. § is megjelent, miszerint ,oly okiratokra, melyekben a
kovetelésnek nyilvdn érvénytelen jogalapja foglaltatik, vagy melyek tudomas szerint kiskor( vagy
gondnoksag alatt allo személyek vagy képviseléik altal a kiszabott birdi jovahagyas nélkiil, vagy
kozségek avagy kozigazgatas alatt allé alapitvanyok és pénzalapok nevében az erre hivatott hatosag

szilkséges jovahagyasa nélkil adattak ki, bekebelezés vagy el6jegyzés nem torténhetik.” Megjelent

27 Sagi Janos, Dr. Kéry Janos és Rojcsek Sandor: Telekkonyvi jog: Telekkonyvi mintatar Il. kotet, Budapest, Grill Karoly
Konyvkiado Vallalata, 380-385. o.
8 https://jogaszvilag.hu/szakma/ingatlanjog-ii-az-ingatlanugyi-hatosag-vizsgalatanak-keretei/ (2023. aprilis 26.)



https://jogaszvilag.hu/szakma/ingatlanjog-ii-az-ingatlanugyi-hatosag-vizsgalatanak-keretei/

tovabba a telekkonyvrol szolo 54/1960 (XI. 27.) Korm. rendelet 23. § (3) bekezdésében is, miszerint
nem rendelhetd el bejegyzés olyan okirat alapjan, amely alaki hiany miatt érvénytelen, vagy amelynél
a jogszabaly altal megkivant hatdsagi jovahagyas hianyzik. Nem rendelhet6 el bejegyzés akkor sem,
ha az okirat tartalmabol kitlinéen az okiratba foglalt jognyilatkozat nyilvanvaloan érvénytelen. A
jelenleg hatalyos Inytv. 51. § (1) bekezdése és. az Uj Inytv. 49. § (3) bekezdése szintén rogziti ezt a
kovetkezményt: el kell utasitani a bejegyzési kérelmet akkor is, ha a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van, amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az
érvénytelenség akkor nyilvanvald, ha ez a tény 6nmagaban az okiratbol megallapithaté. Amennyiben
a nyilvanvalo érvénytelenség az okiratbol nem allapithatdé meg, az ingatlaniigyi hatosag a bejegyzést
nem tagadhatja meg.?” Az ingatlanligyi hatésag foszabalyként az ugyfél rendelkezési joga és a
kérelemhez kotottség elve szerint jar el, azonban a nyilvanvalo érvénytelenség vizsgalata ezen elvek
alol kivételt képez, azt hivatalbol kell vizsgalnia. Amennyiben a hatdsag megallapitja a nyilvanvalo

érvénytelenséget, a bejegyzés iranti kérelmet el kell utasitania.3°

IV.5. Az eredeti érvénytelenség fogalma

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
- ide nem tartozo kivételektdl eltekintve - akkor van szo, ha az alapjaul szolgalo jogcim (szerzddés,
jognyilatkozat) az anyagi jog (rendszerint a Ptk.) szabalyai szerint érvénytelen. Tehat eredeti
érvénytelenségrél akkor beszélhetiink amennyiben a belejegyzés alapjaul szolgalé okirat mogotti

jogligylet érvénytelen.

2B Kfv.IV.37.420/2006/4. )
30 Inytv. 51. § (1) bekezdés, Uj Inytv. 49. § (3) bekezdés



V. Az ingatlan-nyilvantartasi perek (torlési- és kiigazitasi per) és az azzal kapcsolatos

jogalkalmazasi kérdések

V.1. Torleési per

Bevezetésként a torlési perekhez szeretnék par gondolatot feleleveniteni a magyar jogtorténetbol.
Ahogy a torténeti attekintésben bemutattam, az Optk. bevezetése Magyarorszagon nagy valtozasokat
hozott az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok alakulasaban. Az Optk. 1467. §-a tartalmazta a
»telekkonyvi elbirtoklas” szabalyait, amely lehetévé tette, hogy érvénytelen ligylet esetén johiszemdi
harmadik személyek 3 év eltelte utan tulajdonossa valjanak. Ezek a szabalyok a magyar telekkonyvi
jogba is atkeriiltek, és elméleti gyokerét képezik a mai magyar szabalyoknak is. 3' A torlési per
meginditasanak feltételeiben (hataridejében) a jogfejlodés szamos fazison ment keresztiil, olyan
szabalyozas is érvényben volt miszerint a kozvetlen jogszerzével szemben a pert az altalanos eléviilési
id6, 32 év alatt is meg lehet inditani. Az érvénytelen szerzédésen alapuld jogszerzés kérdésében
Grosschmid is kovetkezetesen azon az allasponton van, hogy ,,a telekkonyvi hatosag érvénytelen
szerzédés alapjan nem adhat “bekebelezést”, ill. ha megadta, az is érvénytelen. Az ilyen atiras
toroltetheté, az ingatlan tulajdoni alapon visszakovetelheté, mert a tulajdonjog nem ment
at. Amennyiben az elsé ligylet érvénytelen, az eredeti tulajdonos (primus) a kozvetlen szerzével
szemben kotelmi (“személyes”) alapon léphet fel, ellenben a kozvetlen szerzo6tél (“secundus”) szerzé
harmadik személy (“tertius”) ellen mar csak dologi (tulajdoni) alapon, hiszen vele 6 nem, csak
secundus allt szerzédéses viszonyba. Nincs is ezzel semmi gond, amig primus a valodi tulajdonos, am
ha primusra hamisitassal keriilt az ingatlan, akkor a téle kozvetleniil szerzé secundussal szemben
felléphet, mert itt nem kell a tulajdont bizonyitania (kotelmi alapon perelhet), amde a tertiussal

szemben csak tulajdonjoga alapjan léphetne fel.”32

A torlési perek szabalyait az Uj Inytv. 70. §-a az Inytv. 62. §-ban foglalt rendelkezésekkel egyezéen

szabalyozza. Torlési per célja, hogy a birdsag az érvénytelen bejegyzést tordlje. Kozvetlen szerzd

31 1zs6 Krisztina: A johiszem(i szerzés - Polgari Jogi Kodifikacio, 2007/2. 15-21. oldal
32 Grosschmid Béni: Fejezetek kotelmi jogunk korébdl, I. kotet, Jubileumi Kiadas, Grill Karoly Konyvkiadévallalata, Budapest,
1932, 355-356. o.



esetében az érvénytelenséget altalaban a bejegyzés alapjaul szolgalo jogligylet érvénytelenségének

vagy létrejottének hianya okozza. (Szabalyait az Uj Inytv. rendelkezéseire hivatkozassal mutatom be.)

V.1.1.A torlési per tipusai

a)

Uj Inytv. 70. § (1) a) - célja, az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasa, melynek
alapja a bejegyzés érvénytelensége. Ezekben a perekben felperes lehet, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, valamint az iigyész, alperes pedig az lehet, aki jogot szerzett az
érvénytelen bejegyzés folytan, vagy kotelezettség alol mentesiilt. Ekként felperes lehet az a
személy is, aki be volt jegyezve az érvénytelen bejegyzés el6tt az ingatlan-nyilvantartasba,
azonban onnan a jogat torolték, illetve az is, akire vonatkozoan jogot, tényt vagy kortilményt
az érvénytelen bejegyzést kdvetben tartottak nyilvan. ,,Ez esetben a bejegyzés a tartalmanak
megfeleld anyagi jogvaltozast valamely oknal fogva nem eredményezhette, azaz mar a
keletkezésének idopontjaban sem felelt meg az anyagi jogi jogallasnak. Ez a bejegyzés

eredeti érvénytelensége miatti torlés.”3

Uj Inytv. 70. § (1) ) - ebben az esetben a torlés a bejegyzett jog megsziinésén alapszik (pl.
elbirtoklas, szerz6dés megsziinése, nyilvantartott tény megvaltozasa). Célja, az eredtileg
érvényes bejegyzés torlése, mely utobb valt sérelmessé valamely érdekelt személy
vonatkozasaban, azaz nem csak azt érintheti, aki az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre
keriilt. Fontos, hogy a felperesnek ,,mar a mar bejegyzett jog, vagy nyilvantartasba vett tény
vonatkozasaban kell a bejegyzés torlését megalapozo6 valtozasra hivatkoznia. A bejegyzett
jog megsziinésére alapitott torlési perben a keresettel él6 félnek azt kell bizonyitania, hogy
bekovetkezett az alperes javara bejegyzett jog megsziinése, igy pl. a hasznalati jog jogosultja

elhunyt, vagy a jelzalogjoggal biztositott kovetelés megsziint.”3*

33 dr. Cogoi Robert - A torlési- és a kiigazitasi perek jogalkalmazasi kérdései, Budapest, 2018. jinius 12., 5. oldal

34 A Kuria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 2016. junius 13-an elfogadott dsszefoglalé véleménye, 105.0.



A bejegyzés megvaltoztatasa soran a polgari alanyi jog is érintett, ezért akinek a bejegyzése
mas jogat sérti az tiirni koteles a bejegyzés torlését és a jogszerd allapot helyreallitasat. Erre
azonban csak az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok keriilhet sor. Akkor van helye, ha az
ingatlaniigyi hatosag eljarasaban a bejegyzés nem torélhetd, a sérelem nem orvosolhatd, vagy
ha azokat ugyan megkisérelték, de azok eredménytelenek voltak. Amennyiben érvénytelen
bejegyzésen alapult a tovabbi bejegyzés, és a jogszerzé johiszem(i volt, akkor ez a bejegyzés
csak akkor tordlhet6 az ingatlan-nyilvantartasbdl, ha a torlési per inditasara jogosult személy
a torlési pert a tovabbi jogszerzével szemben is - hataridében - meginditotta. E hataridé
eltelte utan inditott perben a johiszem(i tovabbi jogszerzével szemben joganak torlése kizart,
az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességére is figyelemmel.3> A Ptk. kimondja, hogy a tulajdoni
igények nem éviilnek el, ezzel dsszhangban vannak az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok is,
miszerint ,,a jogosultat megilleto torlési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogat vagy
az ingatlanra vonatkozo valamely mas jogot kozvetleniil szerzével szemben nem éviil el.”3
Az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa kérében csak az ingatlan-nyilvantartasban bizva,
johiszem(i és ellenérték fejében szerzok esetében korlatozza a torlési per igénybevételének

lehetdségét, melyre azonban jogveszt6 hataridé vonatkozik.

A torlési per a tulajdonjog védelmének egyik polgari jogi eszkdze, azaz dologi jogi igény
érvényesitésére szolgal. Ez akkor érvényesiil, amikor a sérelmet szenvedett fél a torlési igényt
a kozvetleniil szerz6 féllel szemben kivanja érvényesiteni. A modositott Ptk. 5:172. §-ban
jelenik meg a jelenleg is hatalyos szabalyozas, azaz ,,azzal szemben, aki kozvetleniil a
bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség aldl, a bejegyzés torlése iranti
pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgaldo jognyilatkozat

érvénytelensége vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa megallapitasanak helye van.”

35 ptk. 5:187. § (Uj Inytv. hatalyba lépését kovetSen: Ptk. 5:174. §.)
36 modositott Ptk. 5:172. §



V.1.2. A torlési és az érvénytelenségi perek elhatdroldsa

A fenitek okan ki kell térni a torlési per és az érvénytelenségi per kapcsolatara és kiilonbségeire.
Ebben a korben a Legfelsébb Birosag 2/2005 (VI.15.) PK vélemény az ingatlan-atruhazasi
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek
osszefiliggéséirdl, valamint a 3/2010. (XIl.6.) PK vélemény az érvénytelenségi és torlési perek
kapcsolatarol rendelkezéseit kell ismertetni. Eloljaroban megjegyzem, hogy a Kuria a fenti PK
véleményeket csak a régi Ptk. alapjan elbiralando esetekre tartotta fenn. Az abban foglalt
megallapitasok a torlési, valamint az eredeti allapot helyreallitasara iranyuldé Ptk. szerinti
érvénytelenségi perekre ma is Utmutatasul szolgalnak a birdsagok szamara, hiszen az ingatlan-
nyilvantartas mikodésére vonatkozo altalanos kovetkeztetések, valamint a kozhitelesség alapjan

megjelend védelmi funkcid atfogdan érvényben maradt.

»AZ érvénytelenségi kereset, valamint az ingatlan-nyilvantartasi torlési kereset két kiilonboz6
jogvédelmi eszkoz. Az érvénytelenségi per akkor mindsiil egyben torlési pernek is, ha azt a torlési
keresetet eldterjeszté jogosult személy inditja. Ebbol kdvetkezéen a nyilvantartott joganak
sérelmét allito fél altal a kdzvetlen jogszerzdvel szemben a szerzédéskotés elott fennallt helyzet
visszaallitasa irant inditott érvénytelenségi per egyben torlési per is. A Ptk.-n alapuld
érvénytelenségi kereset és az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pontja szerinti torlési kereset
céljaban, jellegében egymastol alapvetden eltéré, két kiilonbozé jogvédelmi eszkoz. Az
érvénytelenségi per a szerzddési jogi sérelem orvoslasat célzé kotelmi jogi per. A torlési per
ezzel szemben dologi jogi per, ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslat, mert valamely dologi jog (vagy

a bejegyzéssel ,,dologiasitott” kotelmi jog) védelmére szolgal.”?

Ahogy fentebb mar kifejtettem a torlési per célja az érvénytelen bejegyzés torlése. Ez a pertipus
a megallapitasnal tobbre, marasztalasra iranyul, ezért a Pp. 123 §-ban foglalt megallapitasi
keresetet ezzel egyidejlileg egyszerre nem lehet eléterjeszteni. Az, hogy a jogiigylet érvényes

vagy érvénytelen volt-e, arrdl a birésag az itélet indokolasaban ad szamot.
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A kozvetleniil szerzok kozotti, tisztan kotelmi jellegli érvénytelenségi perekre a torlési perek
szabalyai nem vonatkoznak. Akkor is torolhet6 az érvénytelen szerzédésen alapulo bejegyzett
jog, ha a torlési per feltételei nem allnak fenn. Ebben az esetben viszont a szerzédéskotés elotti
eredeti allapot csak abban az esetben allithatd helyre, ha az érvénytelen szerzédésen alapuld

bejegyzést nem kovette tovabbi bejegyzés.

Az Inytv. 62. § (1) a) aa) pontja szerint indithatd torlési perhez (Uj Inytv. 70. § (1) a) aa))
kapcsolodoan kiemelem a Kuaria Pfv.1.21.728/2015 szamU eseti dontését, amelyben
megallapitotta, hogy a torolt bejegyzés is meglapozza a perinditasi jogosultsagot, azonban csak
akkor, ha az ingatlan-nyilvantartasi jogokban bekdvetkezett sérelem a torlési perrel orvosolhato,
azaz amennyiben a birdsag a keresetnek helyt ad, és a felperes visszajegyzésre keriilhet az
ingatlan-nyilvantartasba, azonos ranghelyen. Ebben az ligyben a felperes azonban G6nmaga
akként nyilatkozott, hogy a célja a lll. rend( alperes tulajdonjoganak a torlése, és - az eredeti
allapot helyreallitasanak kovetkeztében - az I. r. alperes foldhasznalati joganak a visszajegyzése,
mivel ekként tud a részarany-csereszerzédésnek érvényt szeretni és a tulajdonjogat
bejegyeztetni. Lathatd, hogy a felperes eredeti ranghelyére vald visszajegyzésre nincs
lehetdség, ezért ebben az esetben az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) aa) pontjara vald hivatkozassal
a torlési per nem volt érvényesithetd, a Kiria a feliilvizsgalati eljarasaban Uj eljarasra utasitotta

az els6fokl birdsagot.

Osszegzésként elmondhatd, hogy amennyiben a jogosult szerz6dés érvénytelensége iranti pert
indit, és abban a birésag megallapitja a szerzédés érvénytelenségét, nem jelenti automatikusan
az ingatlan-nyilvantartasi érvénytelenség helyreallitasat. Amennyiben id6kézben johiszemi
harmadik személy az ingatlanon tulajdont szerzett, az eredeti érvénytelenség alapjan csak akkor
érvényesithet6 a kovetelés, és az eredeti allapot csak abban az esetben allithato helyre, ha az
érvénytelenségi per egyben torlési pernek mindsiil. Ehhez a Inytv.-ben foglaltaknak megfeleléen
a bejegyzett (torolt) joggal rendelkez6 személy, hataridében kell hogy meginditsa az eljarast.

Amennyiben ezeknek a feltételeknek az érvénytelenségi per nem felel meg, Ggy a ,,kézhitelesség



- késleltetett - jogvédelmi hatasa - beall, azaz az anyagi jogi valosaggal szemben az ingatlan-

nyilvantartasi ,,latszat” perfektualodik.” 38

V.1.3. A torlési per meginditdsdra vonatkozd hatdridék

A torlési perek idobeli hatarok kozé szoritasa mar a régi magyar maganjogban is megjelent. Szladits
ekként irja: ,,A telekkonyvi hatésag ugyanis nem vizsgalhatja, hogy a telekkonyvi allapot megfelel-e
a tényleges jogi helyzetnek; a bejegyzéseket azon személy engedélye alapjan eszkozlik, akit a
telekkonyv jogosultul feltiintet....igy el6allhat, hogy a telekkdnyvi hatosdg bejegyzéseket a
telekkonyvbe tulajdonosul bejegyzett nemtulajdonos engedélye alapjan eszkozol, mely esetben a
jogot a harmadik nem jogosulttol szerzi. Ezért viszont nem szabad figyelmen kiviil hagyni a jogosult
tulajdonos érdekeit sem. De a nemo plus juris elv teljes érvényesiilése a publicitast, a telekkonyvi
kozhitelességet s ezzel egyiitt magat a telekkonyv intézményét semmisitené meg. ...E két ellentétes
elvet - nemo plus juris és a telekkonyvi kozhitelesség elve - egyezteti Ossze az u.n.

telekkonyvielbirtoklas, helyesebben a torlési pereknek idébeli hatarok kdzé szoritasa.”

Az Inytv. 5. § (5) bekezdése és az Inytv. 63. § (2) bekezdése mar nincs hatalyban, azonban azzal
kapcsolatban a gyakorlatban nagy vitdk alakultak, ki az AB hatalyon kivil is helyezte annak
szabalyait, igy az abban szereplé anomaliakrol mindenképp érdemes emlitést tenni. Az Inytv. 5. § (5)
bekezdése akként rendelkezett, hogy ,,érvénytelen okiraton alapulé bejegyzés alapjan a johiszemii
harmadik személy javara bejegyzett jog, illetéleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyadod idéponttol
szamitott harom év eltelte utan az ingatlan-nyilvantartasbol nem torolhetd.” A kozhitelesség elve
jelent meg ebben, azonban az AB szerint aranytalan volt az id6beli korlatozas, a kdzvetlen, illetve a
tovabbi jogszerzét erésebben védte, mint az eredeti jogosultat, azzal, hogy csupan 3 évig engedte a
johiszem( jogosult bejegyzett joganak a torlését. A birosaghoz fordulas jogat és a tulajdonhoz valo
jogot is aranytalanul korlatozta, hiszen az eredeti tulajdonos igénye a johiszemi jogszerzével

szemben 3 év utan elenyészett.

38 Varga Edit - Az ingatlan-nyilvantartasi perek gyakorlatahoz, Magyar Jog 2020/3., 179-187. o.

3 dr. Szladits Karoly - Magyar telekkonyvi anyagi jog kiilonds tekintettel az osztrak polgari torvénykonyvre, Budapest 1924,
91. oldal
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Az Inytv. 63. § (2) bekezdése akként rendelkezett, hogy ,,azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés
folytan, az el6zé bejegyzés érvényességében bizva, johiszemlien szerzett jogot, a torlési keresetet
a kézbesitéstol szamitott 60 nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésérdl
szold hatarozatot a sérelmet szenvedett fél részére kézbesitették. A bejegyzést6l szamitott harom
év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént.” Csak a johiszemi
jogszerzOt részesitette védelemben, a rosszhiszem(i jogszerzével szemben a torlési keresetet
barmikor meg lehet inditani, azaz 6t a harom éves torvényi hataridé sem részesiti védelemben. Ezt
a szakaszt az Alkotmanybirésag a 51/2009 (IV.2.) AB hatarozataval megsemmisitette, arra
figyelemmel, hogy a 60 napos hataridé alkotmanysérté volt a birosaghoz fordulas aranytalan
korlatozasa okan. Indoka az volt, hogy ez a hataridé til rovid a keresetinditashoz, és gyakran még az

érvénytelenség felismerésére sem elegendd.*

Jelenleg a Ptk. 5:187. §-a* szabalyozza az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasaira vonatkozo
szabalyokat. ,,Az anyagi jog szerinti jogosult vagy a bejegyzés torlése esetén jogosultta valéo személy
a jogsérté vagy utodlag helytelenné valt bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében és
helyességében bizva, johiszemlen és ellenérték fejében jogot szerzé harmadik személlyel szemben
a torlési keresetet az anyagi jog szerinti jogosult esetén az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol szolo
hatarozat kézbesitéstdl szamitott hat honap alatt, a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy
esetén pedig az utdlag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérdl szold
hatarozat kézbesitését6l 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.”

Lathatd, hogy a jogvédelmi hatés tovabbra is csak a johiszem(i szerzét védi, ezt az Uj Inytv. szabalyai
is fenntartjak. Rosszhiszem(, illetve ingyenes tovabbi jogszerzok vonatkozasaban addig indithato

kereset, amig a bejegyzés alapjaul szolgalo szerzddés érvénytelensége megallapitasanak helye van.*?

A johiszem(ség megallapitasanal szintén iranyado a kuaria gyakorlata (BH2013. 304.), miszerint nem

johiszem(i az a jogszerz6, aki csupan az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésben bizva, azonban az

“1 dr. Cogoi Rdbert - A torlési- és a kiigazitasi perek jogalkalmazasi kérdései, Budapest, 2018. janius 12., 14. oldal
“2 modositott Ptk. 5:174. §-a tartalmazza a szabalyokat, tartalmaban azonosan a korabbi szabalyokkal
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ingatlant a valosagban meg nem tekintve vasarolja azt meg Ggy, hogy tud arrol, hogy az ingatlan
lakott, azonban nem tisztazza azt, hogy azt az ingatlant ki és milyen jogcimen birtokolja. A
johiszem(iség szubjektiv eleme, hogy a fél az ingatlan-nyilvantartastol eltéré valos allapotrél ne
tudjon és arrél ne is kelljen tudnia. Nem lehet johiszem( a jogszerzé akkor, ha az ellenkez6

tudomasaval szemben abban bizik, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés lesz az erésebb.*

Kiemelek még egy esetet a johiszem(iség, rosszhiszem(iség kérdéskorében, hiszen ezeknek azért van
nagy jelentésége, mert az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések egymasbdl kovetkeznek, egy jognak a
torlése egyben egy masik jog bejegyzésével jar. A BH2015.67 szerint ,,A Il. r. alperes johiszem(sége
- figyelemmel arra, hogy 6 volt az elsé jogszerzd és az iigyvezetdi, tulajdonosi korében lényegi
valtozas nem tortént - aggalyos. Ahhoz azonban, hogy az eredeti allapot helyreallithato legyen, a
torlési per feltételeinek az idékozben mar tordlt lll. r. alperes tekintetében is fenn kell allniuk. Az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések ugyanis mindig lancolatot alkotnak, a torlés egyben bejegyzést is
jelent, ezért a Il. r. alperes jogosultsaga torlése esetén még csak a Ill. r. alperes joga lenne
helyreallithatd. A felperes tulajdonjoga tehat csak akkor jegyezhetd vissza, ha a lll. r. alperes joga is
torolhet6. Ellenkezd esetben egy tobbszori adasvétel altal kialakult lancolat utolsé vevojének a
rosszhiszemisége kihatna az 6t megel6z6 teljesen johiszemi személyekre is, ami egyrészt a rajuk is
kihato elszamolasi kotelezettség folytan silyos méltanytalansagot jelentene veliik szemben, masrészt
az Inytv. rendelkezéseivel ellentétben, abba a helyzetbe keriilnének, mintha 6k maguk is
rosszhiszemien szereztek volna. A jogerds itélet azt allapitotta meg, hogy a lll. r. alperes johiszemu
volt. Onmagaban a felperes Ptk. 203. §-anak (2) bekezdésére vald hivatkozasa ennek ellenkezéjét
nem bizonyitotta, a lll. r. alperes esetén pedig olyan aggaly nem meriilt fel mint a Il. r. alperes
tekintetében. A rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem volt megallapithatd, hogy a Ill. r.
alperes, azaz a képviseletében eljart ligyvezet6 a szerzédés 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
képvisel6 is jogszerlinek tartotta, bejegyzett jogat senki nem vitatta. .... A koztes jogosult Ill. r.

alperes javara bejegyzett jog tehat nem torolheté még akkor sem, ha a szerzodés érvénytelen volt és
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a Il. r. alperes rosszhiszemisége fennallt, ezért a jogerds itéletben foglaltaknak megfeleléen a

keresetet el kellett utasitani.”

A rosszhiszem(i szerzével szemben a torlési kereset idébeli korlat nélkiil megindithato, azaz 6t a 3
éves torvényi hatarido sem védi. A 3/2010 (XIl.6.) PK vélemény értelmében a kozhitelesség elve nem
érvényesiil az ingyenes és rosszhiszemi szerzék esetében. Velik szemben nem az ingatlan-
nyilvantartas tartalmat kell figyelembe venni, hanem a valosagos jogi helyzetet kell érvényesiteni.
Velilk szemben addig indithato kereset, amig a bejegyzés alapjaul szolgald szerzodés érvénytelensége

megallapitasanak van helye.

V.2. Kiigazitasi per

A kiigazitasi perek szabalyainak ismertetése el6tt itt is kitérek a jogirodalomban megjelent
elmélkedésekre. Kampis Gyorgy telekkonyvi pereknek nevezi azokat a pereket, amikor a telekkonyvi
nyilvantartas korében a valdsagnak meg nem felel6 vagy téves telekkonyvi allapot helyesbitésére
keriil sor. A torlési pereket érvénytelenség, illetve eléviilés vagy megsziinés miatti pere szerint
csoportositja a kiigazitasi per pedig a telekkonyvi allapot kijavitasara, illetve potlasara szolgal.#

A kiigazitasi per arra szolgal, hogy az ingatlaniigyi hatosag hibait kijavitsa, ekként e pereket kijavitasi
és potlasi keresettel kell meginditani. Az ingatlan-nyilvantartas egy kozhiteles nyilvantartas, melyhez
kozbizalom f(iz6dik, ezért elvaras, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos jogokat minden esetben

helyesen és teljes korlien tartalmazza.

Az Inytv. 62. § (1) bekezdés d) pontja szerint keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés kiigazitasat
az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet szenvedett. Kijavitasi pernek akkor van helye, ha a
bejegyzés, feljegyzés vagy torlés eltér az arrol hozott hatarozattdl, és a kozigazgatasi eljarasban az
eltérés nem volt korrigalhaté. Poétlasi pernek pedig akkor, ha az ingatlaniigyi hatdsag hozott
hatarozatot, de nem vagy hianyosan teljesitette a bejegyzést, feljegyzés vagy torlést, és ennek a
kikiiszobolése az ingatlaniigyi-hatdsag rendes sajat forumrendszerében nem volt orvosolhat6.* Tehat

ingatlan-nyilvantartasi helytelenség kovetkezhet akar téves ,,be nem jegyzés”-bél is. A kiigazitasi per

4 Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog, Budapest, KJK, 1963, 407. o.
4 dr. Cogoi Robert - A torlési- és a kiigazitasi perek jogalkalmazasi kérdései, Budapest, 2018. junius 12., 26. oldal



meginditasahoz csak a féldhivatali eljarasban igénybe vehet jogorvoslati lehetdségeket kell
kimeriteni, kozigazgatasi per meginditasa tehat nem eléfeltétele a kiigazitasi pernek. Amennyiben a
felperes az ingatlaniigyi hatdsag hatarozata ellen fellebbezést nyljt be, azzal mar kimeriti a
kiigazitasi per meginditasanak az elofeltételét. A joggyakorlat-elemzé csoport beszamoloja is arrol
rendelkezik, hogy kiigazitasra pert kell inditani, ha a bejegyzés az ingatlaniigyi hatdosag eljarasaban
nem tordlhetd, illetve a sérelem nem orvosolhatd. Azt is megallapitja, hogy az ,eredeti helytelenség”
azaz a bejegyzés idépontjatol fogva helytelen ingatlan-nyilvantartasi tartalom kiigazitasa a téves
bejegyzés eredeti ranghelyén torténik. A kijavitasnak nem képezik akadalyat a téves bejegyzést
(téves torlést) kovetden bejegyzett jogok és tény, akkor sem, ha az utdbbi jogszerzé johiszemdi.

Ezeknek a pereknek nem lehet a targya a bejegyzés alapjaul szolgalo anyagi jogi érvényesség. (BH

2017.189)

A nyilvantartasi helytelenség keletkezhet az ingatlaniigyi hatdsag hatarozataval, de Ugy is, hogy a
bejegyzés utobb helytelenné valik. A kiigazitasi per az Inytv. szabalyai szerint hataridé nélkil

megindithato.

A kiigazitasi kereset az ellen is megindithato, aki johiszem(ien és ellenérték fejében szerez jogot, és
ezért nem jarul hozza a foldhivatali eljarasban a kiigazitashoz, illetve poétlashoz. Amennyiben
beigazolodik, hogy a potlasra, kiigazitasra valoan sziikség van, akkor a johiszemi és ellenérték

fejében szerzé fél is kotelezhetd a kiigazitas és potlas tlirésére.*

Vannak olyan esetek, amikor mas személy jogat el6bb be kell jegyezni a ingatlan-nyilvantartasba és
csak utana torténhet meg az bejegyzés kiigazitasa. A Ptk. 5:185 §-a ad erre megoldast, miszerint ,,ha
az ingatlan-nyilvantartas kiigazitasanak feltétele az, hogy mas jogat el6bb bejegyezzék, a jogosult
ettél a személyt6l kovetelheti, hogy jogat az ingatlan-nyilvantartasba jegyeztesse be.”*® Amennyiben

a kérelem alapos, a birésag ezen harmadik személy nyilatkozatat itéletével is potolhatja.

47 Pfv.1.22.328/2006/4.
“®modositott Ptk. 5:173. §-a rendelkezik rola azonosan a jelenleg hatalyos szabalyokkal



V.2.1. A torlési és a kiigazitdsi perek elhatdroldsa

A kozhitelesség védelmére visszavezetve mutathato be a torlési és kiigazitasi (kijavitasi, potlasi per)
perek elhatarolasa. Latszolag azonos a két pertipus, mivel a kiigazitasi per is jarhat a sérelmezett

ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésével, azonban ez a ketté6 nem ugyanaz.

Az anyagi jogi valosag érvényesitését - a kozhitelesség attorésével - csak torlési per Utjan engedi meg
a jogszabaly. Gyakori eset, hogy a foldhivatal elmulaszt bejegyzeni egy jogot (pl. haszonélvezet,
szolgalom) és a jogosult kiigazitas cimén kéri a birosagtol a bejegyzés itélettel. valo potlasat. Azonban
itt is figyelemmel kell lenni az ingatlan-nyilvantartas kozbizalmi funkciojara és amennyiben johiszem(
személy javara bejegyezték a jogot, a kijavitas (ami a bejegyzés torlésével is jar) csak a torlési per
szigorUbb szabalyi kdzott érvényesithetd, vagy a johiszem(i szerz6 hozzajarulasara van sziikség. (Ptk.

5:186. § (2) bekezdés, Uj Inytv. 57. § (3) bekezdés)

Gyakran eléfordul, hogy a sérelmet szenved6 fél nem nyljtja be a torlési perre elirt hataridében a
keresetét, vagy nincs aktiv perbeli legitimacidja mert nem rendelkezik bejegyzett vagy torolt joggal,
ekkor a kiigazitasi per meginditasaval probalkozik. Ki kell emelni itt is a hasonlésagot, mint a
szerz6dés érvénytelensége és a torlési per szabalyai kozott, ekként minden torlési per soran torténik
ingatlan-nyilvantartasi kiigazitas, azonban a kiigazitasi perben johiszem(i szerz6 jogai csak a torlési

perrel iranyado szigorubb szabalyok figyelembevételével torélhetok.

Jol ramutat az elhatarolasra a Kdria BH.2017.340. szam( dontése. Az ligy tényallasa a felek tartasi
szerzédést kotottek, azonban a jogosultak javara nem jegyezték be a tartasi igényt, a tartasra
kotelezett javara viszont a tulajdonjog bejegyzésre keriilt, aki ével maltan az ingatlant jelzaloggal
terhelte meg. A tartasra jogosult az elmarad tartasi jog bejegyzésére kiigazitasi pert inditott. Az
els6fokd birosag akként rendelkezett, hogy a johiszem(i jogszerz6 jogvédelem nem érvényesiil és a
tartasra jogosult javara be kell jegyezni a tartasi jogot a téves (be nem jegyzés) bejegyzés eredeti
ranghelyén. A Kuria akként rendelkezett, hogy ,,abban az esetben, ha az ingatlan-nyilvantartas
helytelen tartalma miatti sérelem a féldhivatal eljarasara vezethetd vissza, az igénylének a

foldhivatali jogorvoslati lehet6séget is ki kell meritenie ahhoz, hogy ennek eredménytelensége esetén



a birosagtol, peres eljarasban kérje a helytelen tartalom kiigazitasat. ... A birosag eljarasa akkor
kérhetd, ha az ingatlan-nyilvantartas helytelensége a foldhivatal eszkdzeivel nem kiiszobdlhetd ki,
ezért a sérelem orvoslasahoz a birdsag kontradiktorius eljarasara van sziikség. A birdsag azért léphet
tovabb a foldhivatal megel6zé eljarasanal, mert a perbeli bizonyitas alapjan, a polgari jog anyagi jogi
szabalyai szerint itéli meg a felek jogviszonyat, az ingatlan-nyilvantartasi tartalom tényleges, anyagi
jogi helyességét vagy helytelenségét.” Nem hozhat olyan dontést a birosag, amivel a foldhivatal
hataskorét elvonja. Jelen esetben a felperes nem meritette ki a foldhivatali eljarasban igénybe
vehetd jogorvoslati eljarast, ezért kiigazitasi kereset meginditasanak nem volt helye. Az évekkel
erre csak torlési per keretei kozott van lehetség. A torlési per szigoribb szabalyai nem keriilhetéek
meg a kiigazitasi per szabalyainak a felhasznalasaval. Az ingatlaniigyi-hatosag sajat kdrben csak akkor

valtoztathatja meg a dontését, amennyiben nincs ellenérdekd tigyfél.*

A két pertipus elhatarolasa a birdsagi eljarasban kiemelt jelentdséget kap. A Pp. osztott
perszerkezetére figyelemmel a perfelvételi szakban rogziil a kereseti kérelem, azaz ekként az is, hogy
a felperes torlési vagy kiigazitasi pert indit az alperessel szemben. Elallhat olyan helyzet, hogy a
felperes a téves jogcimen kiigazitasi pert indit, a birdsag a keresetet elutasitja, azonban a torlési

perekre vonatkozo szigoru hataridék miatt elesik a torlési per meginditasanak a lehet6ségétol. >

A kiigazitasi per eléfeltételeként igénybe kell venni az ingatlan-nyilvantartasi hatosagi eljarasban
kimerithet6 rendes jogorvoslatot. igy amennyiben a perinditaskor a felperes ezt nem tudja igazolni,
Ugy a kereset érdemi vizsgalat nélkil elutasitasara kell szamitani. Az Inytv. 62. § (2) bekezdése® a
kiigazitasi per eléfeltételeként szabja ezt meg. Amennyiben a fél évekkel késébb probalja a
jogorvoslatot igénybe venni a foldhivatalnal, és idokdzben johiszeml harmadik személy jogat
jegyezték be, valoszin(sitheté a kérelem elutasitasa, hiszen ekkor a fdldhivatal meg kell, hogy
tagadja a bejegyzést a johiszem( harmadik személy hozzajarulasanak hianyaban. Ekkor a felperes a
sajat mulasztasabol nem vette igénybe a foldhivatalnal a rendes jogorvoslatot, de ezt a birosag

eljarasa soran nem pétolhatja, azzal a foldhivataltdl elvont hataskorben jarna el. Ha a fél nem vette

4 Ezt tamasztja ala a Ptk. 5:186. § (2) bekezdése. Uj Inytv. 57. § (3) bekezdése
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igénybe a rendes jogorvoslatot, de annak eredménytelensége elére latszik, akkor a perinditashoz

szilkséges foldhivatali eljaras igénybevétele nélkiil is megindithato a kiigazitasi per. >

V.3. Torlési perek a gyakorlatban, az eredeti érvénytelenség megjelenése

a) Karia Pfv.1.20.364/2014/3. szam( hatarozata

A perbeli ingatlan az I. r. felperes %2 a néha Il. r. felperes %2 és egy a perben nem allé személy %
tulajdoni hanyadban volt. Az tulajdonostarsak az ingatlant I. rendl alperesnek adtak el, egyben
haszonélvezeti jogot alapitottak, a vételarat ekként 3,6 millido forintban hataroztak meg. A
haszonélvezeti jogot és az I. r. alperes tulajdonjogat bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba. Az
ingatlanra tobb izben is tortént jelzalog bejegyzés majd torlés, esetiinkben lényeges momentum,
hogy az I. r. alperes adasvételi szerzodést kotott Il. r. alperessel, a haszonélvezeti jog jogosultjai
pedig hozzajarultak a szerz6déshez, majd lemondtak az ingatlanon fennallo haszonélvezeti jogukrol

és hozzajarultak a torléshez.

Az I. és Il. r. felperes tévedésre valod hivatkozassal megtamadtak a haszonélvezeti jogrol lemondo
nyilatkozatot és kérték a haszonélvezeti joguk visszajegyzését. Arra hivatkoztak, hogy az I. r. felperes
azzal vette ra 6ket a lemondasra, hogy az ingatlant a sajat cégébe akarja bevinni, illetve pénzfizetést,
valamint lakhatast igért a felperesek szamara. Majd a lemondas utan a pénz fizetésre vonatkozo
igéretét visszavonta, illetve a lakas is eladasra keriilt amiben biztositott volna a lakhatast. Az

alperesek kérték a kereset elutasitasat.

Az els6fokl birosag az |. r. felperes keresetét elutasitotta, megallapitotta, hogy a lemondé nyilatkozat
nem tartalmaz Osszefliggést az adasvételi szerzédéshez hozzajarulas és a haszonélvezeti jogrol
lemondas kozott, a felperesek allitasai cafolhatoak voltak. Az I. r. felperes részérél a haszonélvezeti
jogrol valo ellenérték nélkili lemondas ajandékozasnak mindsiil, azonban az ajandék

visszakovetelésének feltételi fel sem meriiltek. A masodfokl birésag az itéletet helybenhagyta.
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A Kuria a fellilvizsgalati eljarasban az I. r. felperes fellebbezése folytan megallapitotta, hogy a

fellilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint alapos.

A Kiria megallapitotta, hogy az I. r. felperes kovetkezetesen allitotta, hogy a haszonélvezeti jogarol
a gyermekére (l. r. alperes) tekintettel mondott le. A Kuria szerint fontos volt a vevo személy, hiszen
erre figyelemmel mondott le az I. r. felperes. Az I. r. felperes a nyilatkozat alairasakor lényeges
koriilmény tekintetében volt tévedésben, gy tudta, hogy az I. r. alperes azzal a céggel koti meg az

adasvételi szerzédést, amely a sajat cége.

Mivel a vevét az okiratban pontosan meghataroztak, igy a vevé személy nem volt kozombos, ekként
az I. r. felperest a lemondaskor lényeges koriilményben megtévesztették, ezért a haszonélvezeti
jogrol valo lemondd nyilatkozat érvénytelen. A Kuria az eredeti allapot helyreallitasarol rendelkezni
nem tudott, mivel nem allt rendelkezésre minden bizonyiték, ezért az els6fokl birdsagot uj eljarasra
utasitotta, melyben arrol kell dontenie, a birésagnak, hogy a Il. r. alperes johiszemuen jart-e el, és

akkor részesiilhet-e a johiszemien szerzok védelmében.

b) Kiria Pfv.VI.20.139/2018/8. szamu hatarozata

A peres felek befektetési célbol keriiltek egymassal kapcsolatba, a Il. r. alperes havi 10-30%-0s
befektetési lehetdséget kinalt. A befektetéshez a felperesek ingatlanfedezetet nyGjtottak, a Il. r.
alperes pedig ellentételezésként tehermentesitette a felperek ingatlanat 6 millié forint bankhitel
megfizetésével. Ezt kovetden a felperesek I. r. alperessel kolcsonszerzédést kotottek 56 millio forint
tugyleti kamatmentes kolcsonrél. A szerz6dés 6 honapra szolt, 5 havi részletben 30 millié forintot majd
az utolsé honapban a fennmarado 26 millio forintot kellett I. r. alperes részére megfizetni. A
felperesek és az I. r. alperes jelzalogszerzddést is kotottek a fenti kolcson biztositasara, valamint az
egyoldalu kotelezettségvallaléd és tartozaselismerd nyilatkozatukat kozjegyzéi okiratba foglaltattak.
Megszlinik a jelzalogszerzodés, ha a kolcsonszerzodés alapjan valamennyi kotelezettségiiket a felek
teljesitik. Miutan a felperesek visszafizették az 5 x 6 millio forintot, illetve a fennmarado 26 millié
forintbdl 6 millio forintot, az I. r. alperes engedményezte a fennmarado 20 millié forint kovetelését,
majd ez a szerzodés késobb felbontasra keriilt. 1. r. alperes a kozjegyz6i okirat alapjan végrehajtasi

eljarast kezdeményezett, mely alapjan végrehajtasi jogot jegyeztek be a felperesek ingatlanara.



Felperesek keresetiikben a kolcsonszerzédés semmisségét kérték megallapitani, figyelemmel arra,
hogy az szinlelt. Ezaltal semmis az egyoldall kotelezettségvallald nyilatkozat és az ahhoz kapcsolodo
jelzalogszerzddés is. Kérték az I. r. alperes javara bejegyzett jelzalogjog torlését az ingatlan-

nyilvantartasbol.

Az els6foku birosag kotelezte az I. r. alperest a jelzalogjog torlésének a tlirésére. Indokolasaban
kifejtette, hogy a Il. r. alperes 20 millié forint kolcsont 36 millid forint kamattal egyiitt vallalta
visszafizetni. Az I. r. alperes megkapta a kamatot, 20 millio forinttal tartozik az neki a Il. r. alperes.
A felperesek az ingatlant ajanlottak fel fedezetként a jogligylet érdekében. A felperesek nyeresége
az volt, hogy a Il. r. alperes tehermentesitette az ingatlanukat. Megallapithatd, hogy a felek kozott
létrejott kolcsonszerzédés szinlelt, az I. r. alperesnek Il. r. alperes tartozik. A jelzalogot biztosito
személy teljesitett, ezért helye van a jelzalog torlésének. A felperesek és a Il. r. alperes kozotti
megallapodas teljesedésbe meg, azaz tehermentesitették a felperesek ingatlanat. A torlési per

feltételei fennalltak.

A masodfok( birosag az els6fokll itéletet megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta. Indokolasaban
arra hivatkozott, hogy a felek kozott létrejott konstrukcié nem kolcson, hanem befektetési szerzddés.
Egyetértett az els6foku birosaggal, hogy a kolcsonszerzddés szinlelt, mert a 20 millié forintot nem a
felperesnek, hanem a Il. r. alperesnek adtak at, valamint a jogcim is szinlelt, az befektetés cimen
lett atadva. A masodfokl birdsag szerint a felperesek és az I. r. alperes érvényes jelzalogszerz6dést
kotottek, az a kolcsonszerzédés szinleltsége miatt nem semmis. A felperesek 56 millié forint erejéig
engedtek jelzalog bejegyzést az ingatlanukra, aminek a jogosultja az I. r. alperes. Figyelemmel arra,
hogy a pénzkovetelés nincs kifizetve, a ll. r. alperes még 20 millié forinttal tartozik az I. r. alperesnek,

ezért a kovetelés még nem sz(int meg, a zalogjog a visszafizetésig fennmarad.

A Kduria a fellilvizsgalati eljarasban a jogerds itéletet hatalyaban fenntartotta. Utalt arra, hogy a
birosagok helyen allapitottak meg a kolcsonszerz6dés semmisségét, és azt is, hogy a 20 millié forint

tartozas vonatkozasaban a fizetési kotelezettség fennall, ezért a jelzalog torlésének nincs helye.

A fenti eseteket Osszefoglalva azért mutattam be, mert ezekben az ligyekben a torlési per alapja az

volt, hogy a bejegyzés abbdl az okbdl érvénytelen, mert az alapjat képezé jogligylet érvényes vagy



érvénytelen. Az els6 esetben megallapithatd volt az eredeti jognyilatkozat érvénytelensége, a

masodik esetben azonban a birésag ezt megallapitani nem tudta.

c) Kuaria Pfv.1.20.920/2015/14. szamU hatarozata

Ezt a jogesetet azért valasztottam, mert ebben az ligyész inditotta meg a torlési pert, ami egy
specialis helyzet, mert az ligyész az Un. eredeti érvénytelenségen - a bejegyzés alapjaul szolgalo
jogiigylet érvénytelenségén - alapuld torlési per meginditasara akkor jogosult, ha az alapul szolgald

jogiigylet semmissége egyuttal a kozérdek sérelmét is megvalositja.

Az Ugy tényallasa: A tarsashaz és az |. rendi alperes szerzédést kotott, miszerint az I. r. alperes
kijavitja a tetdszigetelést, ennek ellentételezéseként a tetétérben 6 lakast alakithat ki, melynek a
tulajdonjogat is megszerezte, a tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt. Ennek
megfelelden modositottak a tarsashaz alapité okiratat, amelyet egy tulajdonostars nem irt ala,
azonban a foldhivatal ennek ellenére az I. r. alperes tulajdonjogat bejegyezte. A tervezett épitkezés
végiil meghilsult, az I. r. alperes felszamolas ala keriilt, az Uj albetétekre a NAV javara végrehajtasi

jogot jegyeztek be.

Az ligyész keresetében kérte az I. r. alperes ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének torlését arra
figyelemmel, hogy az a tarsashazakrol szolo 1997. évi CLVII. torvény 11. § (2) bekezdésébe iitkozik,
mert a bejegyzés alapjaul szolgald alapito-okirat modositas nem felel meg a torvény és az alapito
okirat kotelez6 elGirasainak, mert hianyzik az egyhanglsag, az semmis, igy az egy bejegyzése
alkalmatlan okirat. A felszamolo a keresetet elismerte és hozzajarult a torléshez, a tobbi alperes is

hozzajarult a torléséhez, kivéve akik érdemi ellenkérelmet el nem terjesztettek eld.

Az els6foku birdsag a keresetet elutasitotta arra figyelemmel, hogy hianyzik a felperes aktiv perbeli
legitimacioja, mert az alapito-okirat modositas nem a kozérdeket, csak a tarsashaz-kozosséget sérti,
ekként keresetinditasnak nincs helye. Kifejtette, hogy a az alapitd-okirat modositaskor hatalyos
szabalyok szerint 2/3-os tobbség is elegend6 volt a kozos tulajdoni hanyadi elidegenitéshez, a
tarsashaz alapitd okirata azonban szigorubb (egyhang() rendelkezést tartalmazott. Megallapitotta azt

is, hogy a szerz6dés nem semmis, hanem nem jott létre.



A masodfoku birdsag az elséfokl birosag dontését helyben hagyta.

A jogerés itélet ellen az alperesek tobbsége feliilvizsgalati kérelmében kérte a keresetnek vald helyt
adast, miszerint kozigazgatasi Uton (3 éven beliil) azért nem rendezték a bejegyzéssel keletkezett
sérelmiiket az alperesek, mert a tulajdonvaltozasrol a foldhivatal csak az I. r. alperest értesitette. A
foldhivatal az okirati elvet sérté moddon, okirat hianyaban vezette at a valtozasokat, ezért a
kozhitelesség elvén keresztil a kozérdek sérelme is megvalosult. Véleményiik szerint az ligyész
keresetinditasanak joga azért korlatlan, hogy ilyen kirivo esetekben is orvosolhato legyen a hiba. A
felperes csatlakozo feliilvizsgalati kérelmében el6adta, hogy 6 a kozérdek sérelmére nem hivatkozott,
kizarolag a bejegyzés érvénytelenségének megallapitasat kérte. Hivatkozott arra is, hogy a
keresetében semmisségre hivatkozott, azonban fellebbezésében mar a mddositas létre nem jottét is
megjelolte. Igaz, hogy a masodfoku birdsag megallapitotta, hogy az alapito-okirat modositas nem jott
létre, de ebbd6l nem kovetkeztetett arra, hogy az érvénytelenség tovabbi bizonyitas nélkil is
megallapithato. igy figyelmen kiviil hagyta, hogy az ingatlanok nem léteznek, azokon tulajdonjog sem

allhat fenn, ezek hianyaban pedig a keresetinditasi joga megallapithato.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmeknek helyt adott. A 3/2010. (XI1.6) PK véleményt értelmezve az ligyész
az eredeti érvénytelenségen alapuld torlési per meginditasara akkor jogosult, ha a jogiigylet
semmissége a kozérdek sérelmét is megvalositja. Jelen esetben a nem létezd ingatlanokra vonatkozo
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés sértette az okirati és a kozhitelességi elveket is. Ezen garancialis
elvek miikodése a forgalom biztonsagat és a tulajdonjog védelmét biztosito kdzérdek, ezért a felperes
keresetinditasi joga fennallt. Jelen esetben a per nem az eredeti érvénytelenségen a jogiigylet

semmiségén, hanem a bejegyzés onallo érvénytelenségén alapult.

V.4. Kitekintés a kiigazitdsi perek Gj szabdlyaira az Uj Inytv.-ben

Az Uj Inytv. hatalybalépésével a kiigazitasi perek szabalyai a Ptk. 5:174. (3) bekezdéseben foglalnak

helyt.



Valtozasként kell emliteni, hogy a kiigazitasi per meginditasanak a hatarideje a korabbi
szabalyozashoz képest - ami hatarid6 nélkiili volt - kotott, azaz a torlési perekre iranyado hataridok

szerint indithatok meg.

»,Joggal vetddik fel a kérdés, hogy mi az indoka annak, hogy a johiszem(i jogszerz6 a torlési igény
jogosultjaval szemben a kritikus idén tal, az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzével és a kotelmi
igény jogosultjaval szemben pedig azonnali védelemben részesiil, ellenben ha a vele szembeni igényt

a foldhivatal mulasztasa alapozza meg, akkor mar nem részesiil semmilyen védelemben.”>

A szabalyozas valtoztatasanak az indoka vélhetbleg a kozhitelesség elvével valé Gsszhang
megteremtése volt, igy dogmatikailag azonosan szabalyozza a keresetinditasi hataridét a torlési
perekkel. Ezzel megoldadni latszik a fentebb vazolt probléma, és a johiszemd visszterhes jogszerzok
védelmét kiterjesztik arra az esetre, ha az ingatlan-nyilvantartas helytelensége, a bejegyzés téves

volta az ingatlan-nyilvantartasi hatosag mulasztasabol fakad.

A torlési és kiigazitasi perek elhatarolasa soran felvetettem azt a problémakort, hogy mi torténik
akkor, ha hianyzik a foldhivatalnal igénybevehet6 rendes jogorvoslat, azaz a kiigazitasi per
meginditasahoz szilkséges eléfeltétel. A kiigazitasi perek id6ben valo korlatozasa ekként sz(kiti
ezeknek a problémaknak a felvet6dését, hiszen amennyiben eltelt az objektiv 3 éves hataridd, Ggy
kiigazitasi per meginditasanak nincs helye, fiiggetleniil attol, hogy a fél igazolja e a perinditas

elofeltételét.

5.5. Az Uj Inytv. djitdsai 6sszefoglaléan

Ez az alpont bar szorosan nem kapcsolodik az érvénytelenségi perek és ezaltal a szakdolgozatom
témakoréhez, azonban ahhoz, hogy széleskorlien lassuk az Uj Inytv. fébb valtozasait roviden
ismertetem az (jitasokat. Az 1997-es Inytv. megalkotasa o6ta tobb mint 20 év eltelt, ez id6 alatt
jelentds tarsadalmi és gazdasagi valtozasok torténtek. Ezekre reflektal az Uj szabalyozas azzal, hogy

az ingatlan-nyilvantartast elektronikus adatbazissa fejleszti, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokat
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elektronikussa teszi. Ezzel mind csokkenthet6k az iigyintézési hataridok, valamint a kozigazgatasi

adminisztrativ terhek.

Az Uj Inytv. szabalyozasaban a jogalkotd legfébb célkitiizési az alabbiak:

digitalizalni és korszerisiteni az ingatlan-nyilvantartast, ezzel versenyképessé tenni
nemzetkozi szinten is

papiralapl alapu ligyintézés felvaltasa elektronikus ugyintézéssel, mely sokkal
hatékonyabb és gyorsabb eljarast jelent

az ingatlan-nyilvantartas osszekapcsolasa mas allami kozhiteles nyilvantartasokkal,
ezaltal konnyebbé tenni pl. a kapcsolattartast, valamint onnan az adatbazis adatai
automatikusan frissulnek

az ingatlan-nyilvantartas legyen naprakész és teljes kor(

hatdsagok, birosagok szamara egyszer(bb hozzaférés a nyilvantartashoz, ezzel
megkonnyitve a munkajukat

megyei- és fovarosi kormanyhivatalok ingatlaniigyi hatdsagi feladatait tamogato
rendszer, és a térkép adatbaziskezel6 rendszer egységesitése

adatbazis fejlesztése a pontos adatfeldolgozasra és adatkeresésre

Megjelenik a ,,kodex jelleg”, azaz az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozo térvényi szint( szabalyok egy

helyen fognak szerepelni (kivéve a Ptk-ban lévé szabalyok), ezaltal a szabalyozas attekinthet6bb lesz,

azonban a két torvény egyiittes alkalmazasa elvalaszhatatlan.

A gyakorlat szempontjabol a legjelentGsebbnek vélt valtozasok az alabbiak:

a) Térbeli nyilvantartas

Ennek koszonhetéen nem csak a foldrészleten allo épiiletet abrazoljak a térképen, hanem a

fold alatt elhelyezked6 (mélygarazs, pince) és a fold felett lévo épitmények (hid, fellljard)

abrazolasara is lehetdség lesz.>
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b) Jogok bejegyzése alapjaul szolgalo okiratok
A valtozas e korben az, hogy az Inytv. csak bizonyos jogok bejegyzése estén irja el6 azt, hogy
az alapul fekvé okirat kozokirat vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat legyen, mig az
Uj Inytv. szabalyai szerint valamennyi jog bejegyzése esetén sziikség lesz a kozokirati
formara, vagy az ligyvéd altali ellenjegyzésre. Megjelenik a fentebb mar vazolt elektronizalas
és ezaltal konnyités e korben is, azaz a bejegyzés alapjaul szolgalhat olyan okirat, amelyet a

készit6je elektronikus okiratta alakitottak at.

A témamhoz kapcsoldoddan kiemelem, hogy a tulajdonjog torléséhez és az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerds birdsagi, hatdsagi hatarozat vagy végleges
kozigazgatasi hatarozatra van sziikség, a felek megallapodasa nem megfeleld a hatosagi

dontés kozlését kdvetden.

Az ligyleti meghatalmazas tekintetében elektronikus Grlap kitdltése lesz alkalmas a
képviseleti jog igazolasara (kivéve, ha meghatalmazas vagy a végrehajtasi rendelet

korlatozast tartalmaz)??

c) Tulajdoni lap
Megsziinik a nem hiteles tulajdonilap masolat, mert a formaja és hitelessége nem felel meg
az elektronikus okiratokra vonatkozd szabalyoknak, azonban bevezetik az ligyleti
tulajdonilap-masolatot, amely bévitett adattartalommal bir (teljes tulajdonilap masolaton
kivil a bejegyzett jogok és torolt jogok, tények jogosultjainak azonositd adatait is

tartalmazza)®

d) Kozhitelesség vélelme
Ahogy az alapelvek korében a kozhitelességet a 3.2. pont alatt részletesen bemutattam,

ismételten kiemelem, hogy a kdzhitelesség vélelme az Uj Inytv.-ben az adatokra is kiterjed,
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igy az ellenkez6 bizonyitasaig vélelmezni kell a johiszemiiségét annak, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva szerez jogokat. Vélelmezni kell azt is, hogy az bejegyzett adat fennall,

a torolt adatrol pedig, hogy az nem all fenn.

e) Fiiggbben tartas kivezetése
Megsziinik a fiiggében tartas intézménye, e helyett a vevo kérheti azt, hogy a vevéi jog
bejegyzése iranti kérelme beny(jtasatol szamitott 6 honapig a rangsorban kovetkezéen
beny(jtott beadvanyok intézést a hatosag fliggessze fel.” Eladdi oldalrdl fennmarad az a
lehetdség, hogy amennyiben a vételar a szerzédéskotéskor nem keriil megfizetésre, a felek
kérhetik a tulajdonjog fenntartashoz kapcsolodo vevéi jog bejegyzését, ekkor a 6 honapos
hatarid6 elteltéig a rangsorban érkez6 kovetkez6é beadvanyok elintézést az ingatlaniigyi

hatdsag felfliggeszti.

A modositas egyértelmUivé teszi, hogy adasvétel esetén az eladd érdekeit szolgalo tulajdonjog
fenntartasaval egyidejlileg a szerzédés alapjan a vevé tulajdonszerzésre iranyulo ,,varomanyi”
jogat is védelemben kell részesiteni, azaz az eladd a joévoben a tulajdonjog-fenntartassal mar
csak korlatozottan rendelkezhet. Az elado nem csorbithatja a vevé tulajdonszerzésre iranyuld

jogat az 6 hozzajarulasa nélkiil.

f) Hianypotlas
Szigorodnak a szabalyok e korben, azaz az okiratban lév6 barmilyen hiba, akar egy eliras
esetén is csak a hatarozat kozlése iranti intézkedés kiadasaig lehet modositani vagy kicserélni,
ezt kovetden a foldhivatal altal észlelt hiba esetén hianypotlasi felhivas nélkiil elutasitasra

keril a kérelem.®

g) Perbejegyzés
Ujdonsag e korben, hogy polgari perben a felperes kérelmére a birdsag elrendelheti, hogy a

perbejegyzést kovetéen érkezett beadvanyok intézését a foldhivatal a perbejegyzés alapjaul
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szolgalo per jogerds befejezéséig fiiggessze fel.”® Célja a felperes jogainak megdvasa, a

birésag az ideiglenes intézkedésre vonatkozo szabalyok betartasaval kell, hogy eljarjon.

VI. Osszegzés

Az ingatlanforgalommal kapcsolatos jogiigyletek napjainkban igen széleskorben elterjedtek, ezért
sziikséges volt mind a technikai feltételek megteremtése, pl. a digitalizacio és elektronikus eljaras
bevezetése, mind a jogszabalyi hattér Ujra rendezése és ehhez igazitasa. Ennek eredményeként
létrejové Uj Inytv. hivatott ezeket a szabalyokat dsszefoglalni, egyiitt alkalmazva a modositott Ptk.

rendelkezéseivel.

Dolgozatomban bemutattam, hogy az ingatlan-nyilvantartas rendszere hogyan alakult ki, mibél alakult
ki a jelenleg hatalyos szabalyozas. Az Orszaggylilés altal elfogadott 2021. évi C. torvény 2023. februar
1. napja helyet végil 2024. februar 1-jén lép hatalyba. Lathatd, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
alapelvek atkeriiltek az Uj Inytv.-be, azonban azokban lényegi valtozas nem tortént, lényegében a
kozhitelesség vélelme az, ami ki lett terjesztve az ingatlannyilvantartasban szerepl6é adatokra is.
Kitekintésemben bemutattam a tovabbi lényeges valtozasokat is, aminek a gyakorlati megjelenése a
torlési és kiigazitasi perekben is meg fog jelenni, azonban azok az elméleti alapokat, aminek iranyado
alapjat képezik a dolgozatban ismertetett PK vélemények, a perek elbiraslanak szempontjabol nem

valtoznak.

A torlési és kiigazitasi perekkel kapcsolatos szabalyozas nagyrészt atvette a korabbi Inytv. -ben foglalt
szabalyokat, lényeges valtozasként a kiigazitasi perek - torlési perekkel egyezéen - hataridéhoz
kotése, ami a gyakorlatban mindenképp valtozast fog hozni, az ezzel kapcsolatos dilemmak és

anomaliak a hatalybalépést kovetben fognak Ujabb feladatot adni a jogaszok szamara.

A téma alapjat képez6 érvénytelenség szabalyai korében kitértem a Ptk. rendelkezéseire, amelyek
rogzitik ennek alapjat, és bemutattam, hogy az a torlési perek vonatkozasaban az ,eredeti

érvénytelenség” fogalma pontosan mit takar, azaz arrol akkor beszélhetiink, amennyiben a
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belejegyzés alapjaul szolgalé okirat mogotti jogiigylet érvénytelen. Mindenképpen fontos volt
elhatarolni a torlési és érvénytelenségi pereket, hiszen ezek sokszor fedik egymast, de ezek pontos

elhatarolasa elengedhetetlen az egyes jogvitak eldontése szempontjabol.



Felhasznalt irodalom és jogszabalyok jegyzéke

- A Kdria Ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemz6 csoport 2016. junius 13-an
elfogadottosszefoglald véleménye

- dr. Cogoi Robert - A torlési- és a kiigazitasi perek jogalkalmazasi kérdései, Budapest,
2018. jlnius 12.

- Izs6 Krisztina: A johiszem(i szerzés - Polgari Jogi Kodifikacio, 2007/2.

- Kiss Gabor-Mocsar Attila: Az ingatlan-nyilvantartas kiigazitasa és a kozhitelesség,
Kozjegyzok Kozlonye, 2019/3.

- dr. Sarkadi Aniko - Az ingatlan-nyilvantartas elvei az Uj Polgari Torvénykonyvben és a
korabbi jogi szabalyozasban

- Varga Edit - Az ingatlannyilvantartasi perek gyakorlatahoz - Magyar Jog, 2020/3.

- Wellmann Gyorgy: A szerzddés érvénytelenségének szabalyozasa az Uj Polgari
Torvénykonyvben - Jogtudomanyi

- Grosschmid Béni: Fejezetek kotelmi jogunk korébdl, I. kotet, Jubileumi Kiadas, Grill
Karoly Konyvkiaddvallalata, Budapest, 1932

- Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog, Budapest, KJK, 1963

- Sagi Janos, Dr. Kéry Janos és Rojcsek Sandor: Telekkonyvi jog: Telekkonyvi mintatar
. kotet, Budapest, Grill Karoly Konyvkiado Vallalata

- dr. Sarffy Andor - Telekkonyvi Rendtaras, Budapest, 1941

- dr. Szladits Karoly - Magyar telekkonyvi anyagi jog kiilonos tekintettel az osztrak
polgari torvénykonyvre, Budapest 1924

- azingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény

- azingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény

- a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény

- a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény

- a polgari perrendtartasrol szolé 2016. évi CXXX. torvény

- 3/2010 (XIl.6.) PK vélemény

- 2/2005 (VI.15.) PK vélemény



