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NYILATKOZAT

Alulirott Varhegyi Rébertné (neptun kod: _) jelen nyilatkozat alairasaval kijelentem,
hogy az Ingatlan-nyilvantartas alapelveinek fejlédéstorténete cimt

szakdolgozat

(a tovabbiakban: dolgozat) 6nallé munkam, a dolgozat készitése soran betartottam a
szerzdi jogrol szolé 1999. évi LXXVI. tv. szabdlyait, valamint az egyetem altal eldirt, a
dolgozat készitésére vonatkozd szabalyokat, kilonosen a hivatkozasok és idézések
tekintetében®.

Kijelentem tovabba, hogy a dolgozat készitése soran az 6nallo munka kitétel tekintetében a
konzulenst illetve a feladatot kiado oktatot nem tévesztettem meg.

Jelen nyilatkozat alairasaval tudomasul veszem, hogy amennyiben bizonyithato, hogy a
dolgozatot nem magam készitettem, vagy a dolgozattal kapcsolatban szerzoi jogsértés ténye
meriil fel, a Nyugat-Magyarorszagi Egyetem megtagadja a dolgozat befogadasat és ellenem
fegyelmi eljarast indithat.

A dolgozat befogadasanak megtagadasa ¢s a fegyelmi eljaras inditasa nem érinti a szerzoi
jogsértés miatti egyéb (polgari jogi, szabalysértési jogi, biintetdjogi) jogkOvetkezményeket.

Székesfehérvar, 2014, majus 1.

Hallgato

1999. évi LXXVL tv. 34. § (1) A mii részletét - az atvevo mu jellege ¢s célja altal indokolt terjedelemben
¢s az eredetihez hiven - a forras, valamint az ott megjeldlt szerzo megnevezésével barki idézhet.

36. § (1) Nyilvanosan tartott eléadasok ¢és mas hasonld miivek részletei, valamint politikai beszédek
tajékoztatas céljara - a cél altal indokolt terjedelemben - szabadon felhasznalhatok. Ilyen felhasznalas esetén
a forrast - a szerz6 nevével egyiitt - fel kell tlintetni, hacsak ez lehetetlennek nem bizonyul.
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BEVEZETES

A Budapesti 1. Szamu Foldhivatalban dolgozom, koézel 25 éve. Kezdetben ligykezel6ként
majd - ligyintéz6i vizsgat kovetden - ligyiratkezelés és az ligyfelek felvilagositasan tul, az
ingatlan-nyilvantartast érint6 valtozasok vezetése és az ezzel kapcsolatos ligyek intézése
lett a feladatom.

A foldhivatalban eltoltott id6 is azt bizonyitja, hogy a munkam az életem igen fontos €s
meghatarozo6 része, melyet - sokszinlisége és érdekessége miatt, mindennapi kihivasok
ellenére - 6rommel latok el. Egyértelmiien megfogalmazhat6 az az elkotelezettség, melyet
a munkahelyemmel kapcsolatban érzek, és ez nem mas, minthogy szeretem a munkamat.
Nagyon fontosnak tartom, hogy a nyilvantartas pontosan, a jogszabalyoknak megfeleléen
legyen vezetve, naprakész allapotban és hitelesen tantsitsa az ingatlanokra vonatkozo
valamennyi adatot, kiilonb6z6 jogokat, tényeket.

A palyafutdsom soran minden esetben fontosnak tartottam a mindségi munkavégzést és
ebbdl adoéddan folyamatosan arra torekedtem, hogy az tigyfeleket megelégedettséggel
toltse el az altalam végzett ligyintézés. Ezen gondolatoktdl vezérelve dontottem ugy, hogy
felséfoku képzettséget szerzek. Reményeim szerint, az igy megszerzett tudast és
ismereteket a jovoben az el6bbiekben emlitett céljaim elérésének a szolgalataba tudom
allitani, valamint a tapasztalataimat €s az ismereteimet képes leszek az ,,utddoknak”
atadni.

A szakdolgozatom témajaként az ingatlan-nyilvantartas alapelveinek fejlédéstorténetét
valasztottam, ezzel is mélyitve a szakteriilethez fiiz6d6 elkotelezettségemet.

Szandékom az alapelvek bemutatasaval az volt, hogy 0sszegezem az eltelt kozel 160 év
tavlataban, milyen valtozasokon mentek keresztiil. A fontossagat abban latom, hogy az
alapelvek nélkiil az ingatlan-nyilvantartas nem létezhetne, mert a telekkonyv és az
ingatlan-nyilvantartas egészét alapokban meghatarozzak, és az egészet felolelik. Az
alapelveknek fontos szerepe van mind a jogalkalmazasban, mind a jogalkotasban, mert a
helyesen megvalasztott alapelvek iranyt mutatnak a nyilvantartassal 6sszefliggd kérdések

tovabbi szabalyozasahoz illetve a szabalyok helyes alkalmazasahoz.

A dolgozatomban igyekeztem kizarolag az alapelvekre koncentralni, ismertetni
valamennyi alapelv jelent6ségét, alapvetd fontossagat. Feladatomnak tekintettem tovabba,
hogy bemutassam a kozelmultban bekovetkezett — az ingatlan-nyilvantartas szakteriiletét

érintd — fontosabb jogszabalyi valtozasokat is.



1.AZ INGATLAN-NYILVANTARTAST MEGELOZO
TELEKKONYVI RENDTARTASBAN MEGFOGALMAZOTT
ALAPELVEK, AZOK CELJAIK ES JELENTOSEGUK

1.1. Roviden a foldadokataszter intézményérol

A tarsadalmi fejlédés soran az ingatlanok nyilvantartasanak kiilonb6z6 formai alakultak
ki, amelynek célja részben a tulajdonjog biztonsaganak védelme, részben pedig az
adoztatds volt. Magyarorszagon nem alakult ki egységes foldnyilvantartasi rendszer az
ingatlanokrol, kozel 100 éven keresztil két nyilvantartast vezettek; a kataszteri

nyilvantartast (késébb allami nyilvantartast) és a telekkdnyvi nyilvantartast.
Foldadokataszter

Eurdopéban a XVIIIL. szdzad végén, a XIX. szdzad elején a foldek adoztatdsanak kétféle
modja volt ismeretes: az értékkataszter és a hozadékkataszter. Magyarorszagon 1850-ben
- az ingatlanok nyilvantartasaval parhuzamosan - a csaszari parancsra bevezették a
hozadéki katasztert vagy mas néven ideiglenes katasztert. Olyan nyilvantartas volt, mely a
foldadd mértékét a foldek jovedelméhez igazoddan allapitottdk meg. Foldadokatasztert
kozségenként készitették, alanya volt, aki a foldet tényleges birtokolta, targya a
gazdasagilag hasznositott foldteriilet, alapja a tartosan elérhetd tisztajovedelem volt.
Kozségenként a foldek adatairdl jegyzéket készitettek, melyet adotelekkdnyvnek

neveztek.

1875. évi VIIL torvénycikk egy uj, allando foldadokataszter készitését rendelte el, és az
1885. évi XXII. torvénycikk Iéptette hatdlyba. Az ideiglenes nyilvantartastol eltérd volt
pl. abban, hogy az alapja egy részletes felmérés volt, 1: 2880-as méretaranya kataszteri
térképek ¢és szines birtokvazlatok késziiltek, miivelési agak szdma megnovekedett,
nyilvantartasba keriiletek azok a teriiletek is, melyen termelést nem folytattak ( udvar,
épiilet stb.). A foldaddkataszter adatait a kataszteri telekkonyvbe és a birtokivbe foglaltak.
A Kkataszteri telekkonyv novekvd helyrajzi szamok sorrendjében tartalmazta a kozség
Osszes foldrészletének adatait. Személyenként birtokivet allitottak ki, mely tartalmazta a

birtokos - kozségben 1év6 - valamennyi birtokat és az arra vonatkozo adatokat.



Allami foldnyilvantartds

A masodik vilaghaborut kovetden a foldek adozatdsanak célja hattérbe szorult, tekintettel
arra, hogy az un.” szocialista” atszervezést kovetden, jellemzOen nagyiizemi
gazdalkodéasban folyt a termelés. Ellenben tovabbra is sziikség volt egy foldleltarra, mely
alapul szolgalhatott a mezdgazdasaggal kapcsolatos tervezéshez, tervgazdalkodashoz,
rendeltetésszerti foldhasznalat ellendrzéséhez stb. Ezt a szerepet toltotte be az 1963. évi
32. torvényereji rendelet altal eloirt allami foldnyilvantartas, melynek orszagos hataskori
szerve az Allami Foldmérési és Térképészeti Hivatal volt. A telekkonyvi rendszer a
birésagok, az allami foldnyilvantartds pedig a foldhivatalok feladata lett. Az allami
foldnyilvantartas az egész orszag teriiletére kiterjedt, varosonként, kozségenként tartottak
nyilvan. A nyilvantartds targyai kozott nem szerepeltek a felépitmények, foldalatti

képzédmények, 1étesitmények (pl. barlang).2

Az éllami nyilvantartasban is alkalmazni kellett a kozhitelesség elvét, azaz vita esetén
vagy mas hatdsag nyilvantartdsdval szemben az allami foldnyilvantartds adatait (foldek
terililete, miivelési 4ga stb.) kellett hitelesnek tekinteni. Torvényesség elve alapjan csak a
jogszabaly altal eldirtak szerint lehetett a foldteriileteken valtozasokat atvezetni,
nyilvanossag elve alapjdn pedig az allami f6ldnyilvantartasi adatokat tartalmazo

munkarészeket barki megtekinthette, tartalmarol feljegyzést készitethetett.
Foldek adatit tartalmazo munkarészek:

- alapmunkarészek: birtokiv (kozségben 1évé foldrészletek tulajdonosként voltak
nyilvantartva) kozségi foldkonyv (helyrajzi szamok sorrendjében tartalmazta a kdzség
Osszes foldrészletének adatait), foldnyilvantartasi térkép

- segédmunkarészek: helyrajzi szam — mutatd, névmutato, azonosito jegyzék stb.

1.2. Telekkonyv intézménye

1851-ben az Osztrak Polgari Torvénykonyvet (tovabbiakban: Optk.) hazankban is
hatalybaléptették és megkezdddott - az osztrak rendszerii — telekkonyvi intézmény

bevezetése.

1853-ban az osztrak igazsagiigyminiszteri rendelet alapjan, megindult az ingatlanok

helyszini felmérése, joszagtestek kialakitasa, amelyeket telekjegyzokonyvbe rogzitettek.

’Dr. Feny6 Gyorgy — Dr. Vincze Laszlo: A magyar ingatlannyilvantartas, Erdészeti és Faipari Egyetem
Foldmérési és Foldrendezdi Féiskolai Kar, Székesfehérvar, 1993.
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1855. decemberben kiadtdk a telekkonyv altalanos szabalyaira vonatkozd — szintén
miniszteri rendelet altal szabalyozott - Telekkonyvi Rendtartast, mely eldirta a
telekjegyzokonyveknek a telekkonyvként valdé tovabbvezetését, a telekkonyvvel

kapcsolatos anyagi €s eljarasjogi szabalyokat.

A telekkdnyvi hatosagok tobb mint szaz éven keresztil — szdmos moddositasokkal
tarkitva- e szabalyok alapjan jartak el. A jarasbirdsdgok - 1860-ban a rendelet alapjan -

megkezdték a telekkonyvi hatosagi miikddésiiket.

Az 1861. évi Orszagbirdi Ertekezlet altal megalkotott Ideiglenes Torvénykezési
Szabalyok megsziintették ugyan az Optk. hatalyat, de hatadlyaban fenntartottak az 1885.
évi Telekkonyvi Rendtartasat, mivel a hitelélet kiépitéséhez sziikséges volt a fedezetiil

szolgalo ingatlanok, valamint azon jogok kozhitelii nyilvantartésa.

A telekjegyzokonyvek az id6 folyaman elavultakka valtak, tartalmuk a valdsagos
allapotnak nem feleltek meg, ezért 1886-ban kiadott XXIX. tdorvénycikk hatalyba
Iépésével, elrendelte a Kkorszerii telekkonyv 1étrehozasat, melynek alapja a
telekjegyz6konyvek voltak. A telekkonyvi betétek, mely nyilvantartasi forma ekkor jelent
meg elsének hazankban, az 1972.évi. 31. torvényereji rendelettel elrendelt szerkesztési

eljarasok befejezéséig megmaradtak.

A betétetek szerkesztésének célja volt, hogy a telekkonyvet 6sszhangba hozza a tényleges
allapottal, tekintettel arra, hogy a telekjegyzdkonyvek helyszinelési munkak végterméke
volt, addig a betétszerkesztéshez - a mérnoki munkak alapjan késziilt - részletes szabatos
térképeket hasznaltdk, mely a telekkonyv tartozékat képezte. Az 0j betéteken feltiintetésre

keriilt a kataszteri tiszta jovedelem is.

A telekkdnyv betétbdl, irattarbol, kiilonbozé mutatokbol allt. A telekkonyvi betéteknek
harom lapja volt az ,, A” lap a birtoklap, ,,B” lap a tulajdoni lap, ,,C” lap a teherlap volt.

Az allami foldnyilvantartas €s a telekkdnyv rendszere a jogosultak személyéhez igazodd
(Gn. perszonalfélium ) nyilvantartast tekintette f6 szabalynak, de egyik nyilvantartés
esetében sem érvényesiilt teljes mértékben ( pl. dologi betétekben tartotta nyilvan a

budapesti ingatlanokat a telekkonyv, kozos tulajdont pedig mindkett ).*

® Dr. Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog. K6zigazgatasi és Jogi Konyvkiadd, Budapest, 1963.
*Dr. Jéjart Laszlo: Az ingatlanok nyilvantartasanak szabalyai, Perfekt Pénziigyi Szakoktatdi és Kiadd
Részvénytarsasag, Budapest, 1994.



A telekkonyv fogalma

Telekkonyv joghatalyos nyilvankonyv, melyet a régi magyar telekkdnyvi jogban felvaltva
hasznaltdk ugyanannak a nyilvantartasnak az elnevezésére. Példaképp emliteném, hogy a
telekkonyvnek €s az ingatlan-nyilvantartdsnak is mas az elnevezése, de garanciat add
elvek alapjan sziikebb értelemben kozhitell és nyilvanos konyv, tdgabb értelemben pedig

jogintézmény.

Magyarorszagon kb. 1860- 1973-ig miik6do - a telekkdnyvi rendtartéds altal rendszeresitett
- allami hatosagok altal vezetett telekkdnyvi jogintézmény konstitutiv rendszerd,
nyilvanos telekkonyv volt. Az egyedileg meghatarozott ingatlanok kozhitelt
nyilvantartasara szolgalt. A telekkonyvbe csak azokat a jogokat, tényeket, koriilményeket

lehetett bejegyezni, amelyet a jogszabaly megengedett.

Hatosagok a tarsadalmi, gazdasagi élet teriiletén tobb kiilonféle nyilvantartast vezettek
pl.: banyakapitanysagi konyvek, vizikonyv, cégjegyzék, belvizi hajok lajstroma,
anyakonyvek. A kiilonféle lajstromok koziil kiemelked6 szerepe volt a telekkonyveknek
(altalanos telekkonyv, kiilonds telekkonyvek) mert a benniik torténd bejegyzéshez

joghatasok flizédtek.

Jarasbirosagok, mint telekkonyvi hatosagok altal vezetett - hiteltelekkonyvnek is nevezett
- dltalanos telekkonyvek (helyi) voltak azok, amelyekben mindazon ingatlanok

szerepeltek, melyeket mas jogszabaly, kiilon telekkonyvbe nem sorolt.

Kiilonos telekkonyvnek (orszagos) nevezték a banyak, vasutakat és csatornak, valamint az
ipari vallalatok telekkonyveit. A banyatelekkonyveket a kirdlyi torvényszekek, ipari
vallalatok, vasutak és csatorndk kozponti telekkonyvét a budapesti kiralyi torvényszék

vezette.®

1.2.1. ,, Egy gondolat ,,a vasutak és csatornak kézponti telekkonyvérol

1869-ig a vonalas létesitmények (vasutak, csatornak) ugyanugy a helyi telekkdnyvben
keriiltek felvételre, mint mas maganteriiletek. Egy vasutvonal teriilete annyi
telekkonyvben volt nyilvantartva, ahany kozségen athaladt, melynek értéke nem volt
megallapithat6. Az akkori vasutak altaldban magantarsasdgok tulajdondban voltak,

melyek fejlesztéséhez, épitéséhez hitelre volt sziikségségiik. A hitelképesség igazolas

>Dr. Sarffy Andor : Telekkdonyvi Rendtartas, A szerzé kiadasa, Budapest, 1941.
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nehézségein segitett a 1868. évi, 1. torvénycikk, mely a kozpontositott telekkonyv
létrehozasat, vezetését rendelte el, ezzel a tarsasag teljes ingatlanvagyona Kkeriilt
feltiintetésre. A II. vilaghdborut kovetd allamositasok utan a kozponti telekkonyv az
egységes ingatlan-nyilvantartds 1étrejottéig, csak mint allami foldnyilvantartas

kiegészitéjeként miikodott.

1.2.2. A telekkonyvi intézmény rendeltetése

A polgari tarsadalomban az ingatlanok - mint aruk — forgalma ugrasszeriien
megndvekedett, az ingatlan megvasarlasahoz pénzre volt sziikség. A pénzt hitelbodl

finansziroztdk, melynek fedezetére az ingatlanok szolgéltak.

Sziikséges volt egy olyan nyilvantartasra, melyet mindenki megismerhetett és tartalmat —
a torvény altal - valdsagosnak tekinthette. A Kkapitalizmus termékeként Iétrejovo

telekkonyv szavatolta a tulajdonjogot és a hiteliigyletek biztonsagat.

A telekkonyvbe csak a forgalomképes €s megterhelhetd ingatlanokat tartottak nyilvan. A
kozjavak korébe tartozo6 ingatlanok nem keriiltek telekkonyvezésre, tekintettel arra, hogy
a forgalomképtelen vagy korlatozottan forgalomképes ingatlanok a hitelélet targyat nem

képezhettek.

A 1II. vilaghaborit kovetden megvaltozott telekkonyv rendeltetése. Mar nem az
ingatlanforgalmat és hiteléletet, hanem az dallami, szovetkezeti tulajdont igazolta.
Szocialista jogrendszer kiépitésnek az egyilk legjelentdsebb Iépése a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi. IV. torvény (tovabbiakban: Ptk.) megalkotasa volt. A
torvény megalkotasa soran mégis a telekkonyv intézményének - telekkonyvi szabalyok

korszeriisitése mellett - tovabbi fenntartasa mellett dontdttek.®

Ptk-et végrehajtd jogszabalyok soraban keriiltek megalkotasra az 1j telekkonyvi
jogszabalyok: 54/1960.(X1.27.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: R.), 2/1960.(XI1.25.)
I.M.sz. rendeletek (tovabbiakban: Vhr.) és a 118/1960.(1.K.23-24.) [.M.sz. utasitas
(tovabbiakban: Ut.). Hatdlyba Iépéssel a korabbi telekkdnyvi rendtartds még hatdlyban

1évé rendelkezéseit is eltorolték tovabba - Ptk. hatalyba Iépésével egyidejlileg -

e Dr.Feny6 Gyorgy-Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika- Dr.Juhdsz Erzsébet -dr.Papp Ivan- Dr.Vincze Laszlé: Kozhitell
nyilvantartas az ingatlanokrdl, Nyugat-Magyarorszagi Egyetem Foldmérési és Foldrendezdi Féiskolai Kar,
Székesfehérvar, 2000.



megsziintek a Maganjogi Torvényjavaslat torvényerére nem emelkedett, de a biroi

gyakorlatban alkalmazott rendelkezései is.

Az 1) telekk6nyvi rendszer megtartotta az elnevezést, telekkonyvi betétet, mint
alapegységet €s tovabbra is megmaradt a telekkonyv és a kataszter kiilon kezelése. Régi
telekkonyvi jogunkban a nyilvantartasi egység a joszagtest volt, amelynek legkisebb —
tobb ingatlanbol allo - jogi egysége a birtokrészlet (parcella) volt. A telekkonyvbe csak
az egész jogi egységre lehetett jogot bejegyezni. Az 1) telekkdnyvi jog a joszagtest

idejemult és nehezen kezelhetd egysége helyet bevezette az 6nallo ingatlan fogalmat.

A birdsagok telekkonyvi hatdosagokként mikodtek, a betétbe csak birdi végzés alapjan
lehetett bejegyezni és a birosag altal elrendelt bejegyzést a telekkonyvi eldadod

teljesitette.’

1.2.3. Telekkonyvi eljaras

R. 29.§ (1) bekezdés szerint a birdsag, mint telekkonyvi hatdsag a telekkonyvi tigyekben -
elsd és masodfoku eljarasban - végzéssel hatarozott. A telekkonyvi eljaras birdi nem
peres eljaras volt, mely eljarasban a szerepld személyek a birdsag, mint a telekkonyvi
hatdsag, tovabba a felek, akik javara, vagy akivel szemben a bejegyzést kérték. Az els6
foku eljarasban végzést hozhatott a bird, telekkonyvi eléado, birdsagi titkar. A bejegyzést
az Un. ,, nyilvankonyvi aggaly ,, kivételével (mai nyelven - nyilvanvalo érvénytelenség)
csak formai okokbol lehetett megtagadni, tehat a hatésag a felek szabalyszerti kérelmét,
koteles volt teljesiteni. A telekkonyvi bejegyzések fajtdi: bekebelezés (telekkonyvi jog
megszerzését, megsziinését, megvaltozasat azonnal eldidézte), eldjegyzéshez (hidnyzod

feltételeket utolagos kellett igazolni), feljegyzés (valamely tény feltiintetését szolgalta).

1.2.4. Telekkonyvi jog

, Telekkonyvi jog” néven lehet 6sszefoglalni azokat a jogi normak Gsszességét, amelyek
az ingatlanokra vonatkozo tulajdonjog, hasznélati és maés jogok szerzésének,
atruhdzésanak, megszliinésének részletes szabalyait allapitotta meg, tovabba a
telekkonyvezés modjat, bejegyzések jogi hatdlyat, nyilvantartds vezetésével kapcsolatos

eljarasi kérdéseket. A telekkdnyvi jogra vonatkozo bejegyzések joghataly szempontjabol

’ Dr. Matuz Gyorgy: Az ingatlanjog gyakorlati kézikonyve, Aqva Kiadd és Nyomda Leanyvallalat, 1992.
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lehettek konstitutiv, deklarativ hatalyuak, valamint informativ jellegiick. A telekkonyvi

jog mint specialis jogteriilet a polgarjogba tartozott a Iényeges szabalyok végett.

1.3. Telekkonyvi rendszeriink alapelvei

,» Az alapelvekben olyan altalanos érvényli tételeket szokds megfogalmazni, amelyek
atfogjak az adott jogintézmény (ez esetben az ingatlan-nyilvantartas) egészét, alapjaiban

hatdrozzak meg annak céljat, targyat és a cél megvalésitasanak legfontosabb modszerét.”

Az alapelvekrol altalaban

Az alapelvek a telekkonyv legfontosabb jellegzetességeit fejezte ki €s egyiitt adtak meg a
magyar telekkdnyv lényegét. Egyrészt nyilvanvalova tette azokat a f6 célkitlizéseket,
melyek elérése végett a torvényhozd megalkotta, masrészt segitséget nyujtott a
jogalkalmazoknak a rendelkezések értelmezésében. Kiilonosen jellemz6 volt rajuk, hogy

nem 6nmagukban, hanem egymassal 6sszefiiggésben alkottak egységes rendszert.

A telekkonyvi alapelvek mar a Telekkonyvi Rendtartdsban is megtalalhatoak voltak. Az
1855. évi telekkdnyvi rendelet alapjan is kialakultak a telekkonyvi jog alapelvei:

bejegyzés alapelve, nyilvanossag alapelve, kiilonlegesség elve, jogossag alapelve.

Ezeknek az alapelveknek az elemzésével a szakirodalomban el8szor Szladits Karoly és

nyomaban Dr. Sarffy Andor foglalkozot‘[.9

Szladits Karoly négy telekkonyvi alapelvet hatdarozott meg: bejegyzes, nyilvanossag vagy
kozhitelesség (publicitas), rangelsObbség (prioritas), és a kiilonlegesség ( specialitas)

elvét.

Dr. Sarffy Andor hat telekkényvi alapelvet hatarozott meg a Telekkonyvi rendtartds cimii
konyvében: nyilvanossag (publicitas), rangsor ( prioritas), bejegyzési, anyagi jogerd,

kiilonlegesség (specialitas), jogossag (legalitas) elvét.

Dr. Kampis Gyorgy 1963-ban a Telekkdnyvi jog cimii munkajaban részletes dolgozta fel
- az 1961. évben hatdalyba lépett - telekkonyvi jogszabaly negy telekkonyvi alapelvét:
kozhitelesség (publica fides), nyilvanossag (publicitas), bejegyzési elv (constitutivitas

elve) és rangsor (prioritas) elvét.

® Dr. Feny Gyorgy : Kozhitelii nyilvantartas az ingatlanokrél Mezégazda Kiadé Budapest, 2001. 36.0
° Dr. Petrik Ferenc: Ingatlan-nyilvantartds Kommentér a gyakorlat szamara II. 4tdolgozott kiadas, HVG-
ORC Lap és Konyvkiad6 Kft. Budapest, 2012.
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A telekkonyv alapvetd elvei koziil a kozhitelesség és a bejegyzési elvet a Polgari

torvénykonyv mondta Ki.

1.3.1. A kozhitelesség (publica fides ) elve

Ptk. 116.§ (2) bekezdése szerint ,,a telekkonyv — ha jogszabaly kivételt nem tesz — a

tulajdonjog és mas jogosultsagok fennallasat hitelesen tanusitja ™.

R. 1.§ (1) bekezdése szerint ,,a telekkonyv az ingatlanra vonatkozo tulajdonjog, haszndlati
és mds jogok nyilvantartasdra, valamint fontosabb tények és koriilmények feltiintetésére

)

szolgal;az ingatlanra vonatkozo egyes jogokat telekkonyvi bejegyzés hozza létre.’

(2) bekezdése szerint ,, a telekkényv — ha jogszabdly kivételt nem tesz — a bejegyzett
jogok, tények és koriilmények fenndlldasat hitelesen tanusitia. Ha valamely jogot, tényt
vagy koriilményt a telekkonyvbe bejegyeztek, harmadik személy nem hivatkozhat arra,
hogy annak fennalldasarol nem tudott.”

(3) bekezdése szerint ,,vélelmezni kell annak johiszemiiségét, aki a telekkonyvben bizva

’

ellenérték fejében szerez jogot az ingatlanra.’

2

(4) bekezdése szerint ,,a telekkonyvet barki megtekintheti.

Az idézett jogszabalynak a ,.kivételt nem tesz” fordulata mutatott ra arra, hogy nem csak a
telekkonyvbe torténé bejegyzés hozhatott létre jogvaltozast, nem csak azok a jogok,
tények és koriilmények létezhettek, amelyek a telekkdnyvben fennalltak, tehadt nem

lehetett kizarni a telekkdnyvon kiviili jogvaltozas lehetéségét.

Ez az elve clsésorban az ingatlanokra vonatkozd biztonsagos jogszerzést szolgalta,
tovabba biztositotta, hogy a telekkonyv megtekintése utan, nem sziikséges az ingatlanok

jogi helyzetével kapcsolatosan a tovabbi vizsgalodas.

A kozhitelesség elvének érvényesiilése, nem mentette fel teljesen a szerz6dd felet a
telekkonyvi allapot megtekintésén talmend vizsgalodasi kotelezettség alol. A betét
megtekintése mellett meg kellett tekinteni a térképet (0roklakas vasarlasa esetén), irattari

anyagokat (betétben elintézetlen széljegy szerepelhetett).

A telekkonyv tartalmanak helyességéhez fiz6d6 vélelem alapozta meg a telekkonyvbe
vethetd bizalmat, azaz a jogot szerezni kivano fél bizhatott abban, hogy a telekkonyvi

allapotra alapozott jogszerzést a jog, védelemben fogja részesiteni.
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A vélelem ereje tekintetében meg kell jegyeznem, hogy egyszerii vélelemrdl volt szd,
mivel meg lehetett tamadni. A telekkdnyvbe vetett bizalmat tehat az egyszerii vélelem
alapozta meg. Ahhoz hogy a szerzés védelemben részesiiljon a bizalom mellett tovabbi
feltételnek is fenn kellett allni, mégpedig annak, hogy a szerzés ellenérték fejében,

visszterhesen torténjen.

Az elsd feltétel megvaldsult, ha a szerzddd fél a szerzédés megkotése elott R. 1 § (4)
bekezdés szerint a telekkonyv tartalmat megtekintette. A masodik feltétel pedig azzal a
tétellel allt 6sszhangban, hogy a visszterhes jogszerzét eldnyben kellett részesiteni. Az
ingyenesen szerzd javara a kozhitelesség elve nem funkcionalt, mert az ilyen szerzé nem

hivatkozhatott arra, hogy a telekkonyvbe bizva hozott aldozatot.

A johiszemii jogszerzést is meg lehetett tAmadni, igaz, hogy adott esetekben, bizonyos
hataridén beliil, de megtdmadhat6 volt. A rosszhiszemil és az ingyenes jogszerzd esetében

nem voltak korlatozasok, erre jogi eszkdzként az n. torlési per szolgalt.

Ez a vélelem a régi telekkonyvi rendtartas hatalyossadga idején is megdonthetd volt a
torlési perek utjan és a jogcimvédelem intézményén keresztiil (kettds eladas esetén, a
ténylegesen birtokban levo tulajdonos kapta meg a tulajdonjogot).

A johiszemil vélelem abbol a szempontbdl is jelentés volt, hogy a polgari jog egészére
nem volt érvényes. A polgarjogon beliil a telekkonyvi jog az egyetlen jogteriilet, ahol a

johiszemii vélelem érvényesiilt.

Osszefoglalva a kozhitelesség elve azt jelentette, hogy:

- Egy vélelem allt fenn arra vonatkozodan, hogy a telekkonyv tartalma a valosaggal
azonos, helyes.

- A telekkonyvbe bejegyzett jogrol, feljegyzett tényrdl vagy koriilményrol — ellenkezd
bizonyitasig - vélelmezni kellett, hogy fenn allt vagy fenn nem allt, tovabba az oda
feljegyzett jogosultat illette meg.

- Aki a telekkonyv helyességét vitatta, annak a kotelessége volt, illetve azt terhelte a
bizonyitas.

- Akinek a telekkonyv feltiintette a jogat az mentve volt a bizonyitas terhe alol, helyette
a telekkonyv bizonyitott.

A telekkonyve bejegyzett jogosult kimozditasahoz az ellenérdekii félnek két vélelmet kell

megdontenie:
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- bizonyitani kellett, hogy adott jog vagy tény, koriilmény nem allt fenn (telekkdnyv
tartalma nem volt helyes illetve nem volt teljes),

- bizonyitani kellett, hogy a jogszerzés nem volt johiszem{ (azaz nem tekintette meg a
telekkonyvet vagy tudott a telekkonyvvel ellentétes valosagardl, vagy nem ellenérték

fejében tortént a jogszerzés).

1.3.2. Kozhitelesség elv megjelenésének legfontosabb esetei

- Ptk. 121.§ (4) bekezdése szerint az elbirtoklas Utjan torténd tulajdonszerzést az
elbirtokld koteles volt minél elébb bejegyeztetni a telekkdnyvbe, mert a telekkonyvon
kiviili szerzésre nem hivatkozhatott johiszemi jogszerzével szemben.

- Ptk. 156.§ (2) bekezdése szerint a jogszabalyon, birdsagi vagy hatdsagi rendelkezésen
alapul6 — telekkonyvon kiviil szerzett — haszonélvezeti jogot is be kellett jegyeztetni a
telekkonyve, mert elmaradas esetén csak olyan jogszerzOvel szemben tudta
érvényesiteni jogat, aki rosszhiszemii volt, vagy az ingatlant ingyenesen szerezte.

- Ptk. 165.§ (1) bekezdése szerint jogszabaly, birdsagi vagy hatosagi hatarozat alapjan
1¢tesitett telki szolgalom esetén, a haszonélvezeti jog alapitasara iranyad6 szabalyokat
kellett alkalmazni.

- Ptk. 114.§ (2) és (3) bekezdés szerint, ha az elidegenités és terhelési tilalom alapitas
telekkonyvbe nem keriilt bejegyzésre, és a johiszemii személy a tilalomba iitk6z6
rendelkezésre alapitott jogot visszterhesen, akkor a tilalomba iitk6z6 rendelkezés
nem volt semmis. A tilalom jogosultja csak kartéritési igényt érvényesithet a
jogtalanul rendelkezdvel szemben.

- R. 30.§ (2) bekezdés szerint, ha a birdésagi végzés vagy a telekkonyvi bejegyzés
kijavitasra szorult vagy a birdsag a kérelem (megkeresés) valamely részrél nem
rendelkezett, de id6kdzben harmadik johiszemii személy jogot szerzett az ingatlanon,
akkor a javitas, kiegészités csak a jogszerz6 hozzajarulasaval torténhetett. Ebben az
esetben tehat vagy a johiszemiiség vélelmét kell megdonteni, vagy a késobbi
johiszemii szerz6 hozzajarulasat kell kérni, vagy ellenkezd esetben a bejegyzést

valtozatlanul kellett hagyni.

Kozhitelesség elvének jelentdsége tobbek kozott abban allt, hogy a telekkonyvon kiviil
bekovetkezett jogvaltozdsokkal szemben védte a védelemre érdemes jogszerzot (aki a

telekkonyv tartalmat megismerte €s ellenérték fejében szerezte az ingatlant). A johiszemii
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jogszerzd javara akkor is kifejtette hatasat, amikor - akar konstitutiv hatalya — téves

bejegyzésre alapozta a jogszerzést.

1.3.3. Kozhitelesség elvének kovetkezményei

Johiszemii vélelem megdontése nem sikeriilt, megallapitott hataridok mar leteltek,
akkor a telekkonyve bejegyzett jogosult joga megtdmadhatatlanna valt.

Kozhiteleség elve vonja maga utan azt, hogy Ptk. 112.§ (2) bekezdése szerint az
ingatlan tulajdonjogdval nem lehetetett felhagyni. Tehat mindaddig, amig a tulajdonos
a telekkonyvben bejegyzett tulajdonosként szerepelt, mindenki iranyaban az volt a
vélelem, hogy 6 a tulajdonos, még akkor is, ha 6 nem tekinti magat annak és nem is
tartja birtokéban az ingatlant.

R. 20.§ (1) bekezdés szerint a kozhitelesség elve egyrészt megkovetelte —a hiteles
nyilvantartas végett - a jogosultak lancolatanak folyamatossagat (Szakirodalmak
szerint ,telekkonyvi el6z6k™), masrészt a folyamatossag sziikségességét a

nyilvanossag elvének érvényesiilése vonta maga utan.

1.3.4. Kozhitelesség elve aldli kivételek a telekkonyvben

Tobbszori ingatlan eladas esete: a Ptk. 117.§ (4) bekezdése szerint az elsdként az
szerzet tulajdonjogot, aki els6ként 1épett johiszemiien birtokba tekintett nélkiil arra,
hogy a telekkonyvbe bejegyzett szerzé joO — vagy rosszhiszemii volt ( birtokkal
megerdsitett jogeim védelem). A kozhitelesség elve ebben az esetben akkor
érvényesiilt, ha az egyik vevé sem Iépett birtokba, az lett a tulajdonos, aki elészor
kertilt bejegyzésre a telekkdnyvbe.

Jelzalogjog megsziinésének esete. Ptk. 266.§ (3) bekezdése szerint a jelzalogjog
esetében nem érvényesiilt az a vélelem, hogy a bejegyzés a feltiintetett 6sszeg erejéig
allt fenn, mivel megsziinése vagy csokkenése telekkonyvon kiviil is joghatalyosan
bekovetkezett (bejegyzési elv aldl is kivétel). A polgari jog szabalya szerint a
jelzélogjog jarulékos jellege iitkozott a kozhitelesség elvével, mert a jelzélogjog a
kovetelés biztositasat szolgalta. Ez nem vonatkozott a kovetelés Osszegének
novekedésére, mert abban az esetben 1j jelzalogjogra volt sziikség, amely Uj
ranghelyen keriilt bejegyzésre.

Informativ hatalyu feljegyzések: nem érvényesiilt a kozhitelesség elve, mert a

bejegyzés elmaradasanak nem volt jogkovetkezménye, azaz sem harmadik johiszemu
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jogszerz6, sem a felek egymas kozti viszonyaban nem fiiz6dott hozza joghataly (pl.
kiskortisag).

- Ex lege (., torvény erejénél fogva”) jogszerzések: nem voltak targyai a bejegyzésnek,
de mégis els6bbségiik volt a bejegyzett jogokkal szemben (pl. geodéziai jelek és
létesitmények altal elfoglalt teriiletre vonatkozé hasznélati jog, adodztatdst biztositd
jelzalogjog, telekkonyvben nem szerepldé hazastars telekkdnyvon kiviili tulajdonosa az
ingatlan fele részének).

- Vhr. 3.§.(3) bekezdése szerint ” A birtoklap az ingatlan miivelési dgdra és teriiletére
vonatkozo adatokat nem tanusitja hitelesen.”

Telekkonyv elsdsorban az ingatlanok, ingatlanokra vonatkoz6 jogok és nem a
miszaki adatok nyilvantartasara szolgélt. A tulajdonos, hasznaldé és a szomszédok
cselekményei folytan valtozasok torténtek (elkerités stb.), - adatokkal kapcsolatosan

- a telekkonyv csak tajékoztatas jellegii volt.

1.4. A nyilvanossag (publicitas) elve

A nyilvanossag a magyar telekkonyvet valamint annak el6zményeit a kezdettdl fogva
jellemezte. A kereskedelmi élet fellendiilésével megndtt annak az igénye, hogy az
ingatlanokra vonatkozd {gyletek a forgalom biztonsaga ¢érdekébdl nyilvanossagra
kertiljon.

R. 1.§ (4) bekezdése szerint ,, A telekkonyvet barki megtekintheti.”

R. 1.§ (2) bekezdése szerint ,, A telekkonyv — ha jogszabdly kivételt nem tesz — a
bejegyzett jogok, tények és koriilmények fenndlldsat hitelesen tanusitia. Ha valamely
jogot, tényt vagy koriilményt a telekkonyvbe bejegyeztek, harmadik személy nem

hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott.”

Vhr. 15.§ ( 1) bekezdése ,, A betéteket, a mutatokat és a telekkonyvi iratokat barki

megtekintheti, azok tartalmardol feljegyzést készithet, és hiteles masolatot kérhet....”
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1.4.1. Nyilvanossag elvének kettos jelentése

- Egyrészt alaki nyilvanossag, mely szerint a telekkonyv tartalmat barki megtekinthette,
tartalmarol feljegyzéseket készithetett, arrdl hiteles masolatot kérhetett. A betekintd
szamara lehetové tette, hogy megallapitsa, hogy a hatéosdg minek alapjan
foganatositotta a bejegyzést, ezért fOszabalyként elmondhatd, hogy a telekkonyvi
eljarasban az okiratkényszer érvényesiilése elengedhetetlen volt. R. 23.§ (3)
bekezdése eldirta, hogy a telekkonyvi hatdsag - kozhitelli nyilvantartasba valo
bejegyzés végett — maganokiratba foglalt jogiigyletet koteles és jogosult volt
vizsgalni. Ezen szabalyozasban felismerhet6 volt a bejegyzési elv és nyilvanossag
elve kozotti 6sszefonodas.

A nyilvanossaghoz hozzatartozott, hogy a betétekrdl (teljes masolat, kivonatos
masolat, részleges masolat, szemle), térképekrdl, alaprajzrol és tervrajzrol,
telekkonyvi iratokrol (irattarban Orzott iratok) hiteles masolatot lehet kérni és kiadni.

- Masrészt tartalmi nyilvanossag mely szerint, ha valamilyen jogot, tényt a
telekkonyvbe bejegyeztek, senki sem hivatkozat arra, hogy annak a fennallasar6l nem
tudott.

Tehat fennallt egy torvényes vélelem, mely szerint a telekkdnyv tartalma a jogszerzok
elétt ismert (cognitio vélelem). Ez a vélelem megdonthetetlen volt, ez ellen
bizonyitassal nem lehetett élni (praesumptio iuris et de iure ) és arra szolgalt, hogy —
egy adott ingatlanra vonatkozé jogszerzésnél - ne keriiljon mellzésre a telekkonyv.
A szabdly szoros Osszefliggésben allt a kozhitelesség elvével kapcsolatban

érvényesiild johiszemiiséggel.

1.4.2. A nyilvanossag elve aldli kivételek a telekkonyvben

- Vhr.15.§ (1) bekezdése szerint az dllami szervek, dllami vdllalatok, tarsadalmi
szervezetek kezelésében 1év6 ingatlanokra vonatkozd betéteket ¢és iratokat, -
allambiztonsagi okokbol - csak a birésag elnokének engedélyével lehetett
megtekinteni. Az engedélyt csak akkor adta meg, ha a kérelmezd jogosultsagat
igazolta. Mell6zték, ha az allami vallalat képvisel6je, meghatalmazott dolgozdja kérte
a betekintést.

- telekkonyvi térképekrol vazlatot magan személy kivételével a vhr. 17.§. (1) bekezdés

szerint feljogositottak készithettek (tervezok, geodétak).
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Térképrdl hiteles masolatot csak az ingatlan tulajdonosanak, hasznaldjanak lehetett

kiadni, tovabba az allamnak.

1.5. A bejegyzési elv (costiutivitas elve)

A Kkorabbi telekkonyvbdl atvett jogintézmény. A magyar polgari jog az ingatlan
tulajdonjoganak — szerz6déssel valo - atruhazas esetében a tradicids rendszert kovette,
vagyis megkovetelte a dolog atadasat. Ez az ingatlanok tekintetében a telekkonyvi
bejegyzés utjan valdsult meg.

A telekkonyvi elvek koziil a bejegyzési elvnek kiilonos jelentdsége volt, mivel ennek 1éte
vagy nem léte hatdrozta meg — a bejegyzések hatidlya szempontjabol — telekkonyvi
rendszer jellegét.

A valbésagban a telekkonyvi rendszeriink a vegyes megoldast ismerte: voltak olyan jogok,
amelyeket a bejegyzés keletkeztetett, és olyanok is, amelyeket a bejegyzés csupan csak

tanusitott.

1.5.1. Bejegyzés elve a jogok vonatkozasaban

A bejegyzési elvet a R. 1.§ (1) bekezdés fogalmazta meg, mely kimondta, hogy az

wingatlanra vonatkozo egyes jogokat telekkonyvi bejegyzés hozza létre.”

R. 18.§ (3) bekezdés fogalmazza meg a konstitutiv bejegyzés 1ényegét: ,, Telekkonyvi
bejegyzés hozza létre a szerzodésen alapulo tulajdonjogot, foldhasznalati jogot,
haszonélvezeti jogot, haszmnalati jogot, telki szolgalmi jogot és jelzdlogjogot. Ez a

rendelkezés nem vonatkozik az oroklési szerzodésen alapulo tulajdonszerzésre.”

A felsorolt jogok tekintetében a kulcsszo a szerzédés. Vagyis a konstitutiv bejegyzés csak
szerzOdésen alapuld jogszerzésekre vonatkozott. Ezen jogok keletkezésének feltétele
volt, hogy a telekkonyvbe bejegyzésre keriiljenek, ellenkezé esetben ezek a jogok nem
1éteztek. Ez volt a telekkonyv jog keletkeztetd (konsitutiv) hatalya.

A tulajdonjog esetében — fentieken tilmenden a Ptk-re figyelemmel — a konstitutiv
hatalyu telekkdnyvi bejegyzés a ,tulajdon datruhdzas” eseteiben allt fenn, mert voltak

olyan tulajdonszerzési modok, amelyek nem atruhazassal keletkeztek.
Tulajdonjog telekkonyvi bejegyzés nélkiil jott létre:
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- jogszabaly erejénél fogva (allamosités, 6roklés)
- hatdsagi hatarozattal, birdsagi itélettel, arverés tjan, elbirtoklassal

- ndvedék tulajdonjoganak megszerzésével, johiszemii raépités €s tulépités esetén

Telekkonyvon kiviili jogszerzésnek kiilonleges esete volt — az R. 18.§ (3) bekezdés
szerinti — 6roklési szerz6désen alapulo tulajdonszerzés. Ez esetben a szerz6do felek ugyan
szerzOdést kotottek, de a jogosult a tulajdonjogot —o6roklés jogcimen - csak a halal

pillanatdban szerezte meg.

A konstitutivitas a fent emlitett jogok keletkezésére vonatkozott, ellenben a mdédosulasra

¢s megszlinésre telekkonyvon kiviil is joghatalyosan megvalosult.

A bejegyzés nélkiil keletkezé jogok telekkdnyvi bejegyzéséhez deklarativ (tanusito)
hataly fizodott. Ezen jogokat is ajanlatos volt bejegyeztetni a telekkonyvbe, mivel a
kozhitelesség elvébdl kifolyolag — johiszemii harmadik személy iranyaban - csak akkor

valtak hatalyossa.

1.5.2. Bejegyzés elve a tények vonatkozasaban

A bejegyzés elve a tények vonatkozasaban azt jelentette, hogy egyes tények a
bejegyzéssel valtak hatalyossa, tehat johiszemi jogszerzével szemben akkor fejtette ki

hatalyat, ha bejegyzésre keriiltek (pl. elidegenitési és terhelési tilalom).

A jogokhoz hasonloan voltak olyan tények, koriilmények melyek — jogszabaly erejénél
fogva — bejegyzés hidnyaban is hatalyosak voltak. Ezek az informativ bejegyzések ( pl.
gyamhatosag jovahagyasa nélkiil a kiskoruval kotott szerzédés akkor is érvénytelen Volt,

ha a kiskortisag ténye a nyilvantartasban nem volt feltiintetve).

1.6. A rangsor (prioritas) elve

A rangsor elv arra volt hivatott, hogy a bejegyzett jogok, tények és koriilmények egymas
kozotti viszonyat rendezze. A rangsor elve szerint, az egymast kizar6 (tulajdonjog )
bejegyzések koziil er6sebb volt az, amelyiket kés6bb, mig az egymassal Osszefliggd
(jelzalogjog) bejegyzések koziil erésebb volt az, amelyiket eldbb jegyeztek be a
telekkonyve. Ennek megfeleléen a bejegyzések rangsorba torténtek és megvolt a

megfeleld ranghelyiik.
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R. 26 §. ,, A4 telekkonyvi bejegyzések rangsoradt az az idopont hatarozta meg, amikor a

bejegyzés alapjaul szolgalo kérelem (megkeresés) a telekkonyvi iktatohoz megeérkezett. ,,

Vhr.78.§ (1) ,, A bejegyzések rangsorat — ha ez a rendelet masként nem rendelkezik — a

kérelem (megkeresés) iktatoszamainak sorrendje hatarozza meg.”

A hivatkozott jogszabalybol megallapithato, hogy az iktatdszamok sorrendjének mekkora
szerepe volt a rangsor megallapitasanal, tovabba dont6 jelentdsége volt az érkezés

id6pontjanak.

Minden kérelmet, megkeresést érkezési sorrendben, kiilon telekkonyvi iktatd konyvben
kellett iktatni, 6nallon és kiilonszamon (korabbi kérelemmel kapcsolatos el6zmény esetén
is). Az iktatas szamat - még az nap, de lekésébb a kovetkezé munkanap félfogadas
megkezdése elott - a betét lapjan fel kellett jegyezni, mely miiveletet széljegyzésnek
neveztek. Iktatas targya volt minden beadvany, melyet a hatdsdghoz benyujtottak.
Sz¢ljegyzés fontossaga abbol adodott, hogy mivel a beadvanyok nem keriilt nyomban
elintésére, ezért a telekkdnyv nyilvanossaga 1évén a kozhitelesség elve szenvedett volna
csorbat. Fél a kérelmet, megkeresést visszavonta, akkor a hatdésag — az érdemi dontést

mellézvén — elrendelte a széljegy torlését.

A régi telekkonyvi jogunk szerint, ha a beadvanynak hidnyossaga volt a kérelem —
ranghely elvesztése mellett — elutasitasra keriilt. Az 0j telekkonyvi jogszabalyok lehetévé
tették, — kozbensd intézkedés keretén beliil — hogy az érdekeltek a hatosag felhivasara
potoljak a hianyossagokat. Hianyokat sikeresen potoltak, akkor a kért bejegyzés eredeti
ranghelyen kertiilt teljesitésre, ellenkezé esetben (egészben vagy részben) elutasitasra
keriilt. Nem potolhatd hidnyossdgnak szamitott, ha a benyujtott okirat helyett masik

okiratot kellett késziteni (pl. hazastarsak jogiigyletét maganokiratba foglaltak ).

Beadvanybol megallapithatd volt, hogy az ligyben mas telekkdnyvi hatosag illetékes
eljarni, akkor elrendelésre keriilt a beadvany masik hatosaghoz valo attétele. Az elrendeld
végzésben a széljegy torlésérdl is tortént rendelkezés. Az intézkedés sajatossaga a peres
eljarassal szemben az, hogy a telekkdnyvi eljarasban - a rangsor elv érvényesiilése miatt —
a beadvany benyujtasanak jogkdvetkezményei csak az illetékes hatdsdghoz torténd

megérkezésével allt be.
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1.6.1. Az egyideji érkezés

Az egyidejii érkezés esetén a beadvanyok azonos ranghelyet kaptak. Az egyidejiileg

érkezett beadvanyokon alapul6 jogok egyenlé erejiick voltak.

Egyidejii érkezésnek kellett tekinteni: mely postan egyszerre érkezett, melyet egyszerre

kézbesitettek tovabba a birdsagi gylijtészekrénybdl egyszerre vettek ki.

Az egyideji érkezésnek akkor volt jelentdsége, ha a beadvanynak ugyanarra az

ingatlanra, illetve ugyanabban a betétben fennallé ugyanazon bejegyzésre iranyultak.

Vhr. 78.§ (3) bekezdése alapjan lehetdség volt — az érdekeltek hozzajarulaséval - a
bejegyzés rangsordnak megvaltoztatdsira. A rangsor megvaltoztatasat bejegyzésre
alkalmas okiratba kellett foglalni, ¢és a telekkonyvi hatésaghoz kérelemmel/
megkereséssel kellett benyujtani. A hatésdg a valtozasrol végzést hozott, amelyet a

betétbe be kellett jegyezni.

Lehetdség volt a ranghely esetében annak eldzetes biztositdsara €s a telekkonyvbe valo
bejegyeztetésre. Ennek célja az volt, hogy a jogosult késobb a kért ranghelyen
alapithasson valamely jogot. (vevl a tulajdonjog fenntartassal tortént eladds tényét
bejegyeztette, akkor tulajdonjogat késdbb e bejegyzés rangsoraban kellett bejegyezni,
tovabba a bejegyzési kérelem benyujtisa bejegyzést kovetden az eredeti okirat beérkezése

utan a kért bejegyzést, e bejegyzés rangsoraban kellett bejegyezni).

1.6.2 . Rangsor elve aloli kivételek a telekkonyvben

- Informalis bejegyzések esetében nem érvényesiil a rangsor elve, mivel azokhoz
joghataly nem fiizédik. (informativ bejegyzések a kozhitelesség elve és a bejegyzési
elv alol is kivételek).

- Kozvetleniil jogszabaly alapjan fenndllo jogoknak, mivel ranghelyiiket kozvetleniil a
jogszabalybol nyerik és nem a bejegyzés folytdn (jogszabalyon alapuld eldvasarlasi

jog).
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2. AZ INGATLAN-NYILVANTARTASI ALAPELVEK
ERVENYESULESE AZ 1972. EVL 31. TORVENYEREJU
RENDELETBEN

2.1. Egységes ingatlan-nyilvantartas, mint telekkonyvi elvii nyilvantartas

Az egységes ingatlan-nyilvantartas kialakitasa a birosag altal vezetett telekkonyv és a
foldhivatalok altal vezetett allami foldnyilvantartas Osszevonasaval tortént. Ezzel
egyidejlileg nem csak a két jogintézmény, hanem az azokat vezetd szerveknek az
integraciojat is jelentette. A nyilvantartas vezetése az allamigazgatasi szervként miikodo

foldhivatalok hataskorébe kerult.

2.1.1. A két nyilvantartas 6sszevonasanak indokai

- Pdrhuzamossag allt fent: mert bizonyos adatok mindkét nyilvantartasban szerepeltek
(helyrajzi szam, teriilet, tulajdonos, kezeld stb.).

- Mindkét nyilvantartasban mutatkoztak hianyossagok: mig a telekkonyv nem
tartalmazta a kozteriileteket, foldek tényleges miivelési agara és mindségére
vonatkozo adatokat, addig az allami foldnyilvantartasnak nem voltak targyai a
szovetkezeti és 6roklakasok.

- Eltéré mértékegységet hasznaltak:. é&llami nyilvantartdas méterrendszerben tartotta
nyilvan a teriiletet, addig a telekkonyv 61 rendszer( tertileti nyilvantartast hasznalt.

- Adatok kozétt jelentés eltérés volt: valtozasok kiilonb6z6 iddben torténd atvezetésébol
adodott.

- Egyik nyilvantartas sem volt teljesen hiteles: amig a foldek adataiért az allami
foldnyilvantartds szavatolt, addig a telekkonyv csak a nyilvantartdsba bejegyzett

tulajdonjogot és egyéb jogokat tantsitotta hitelesen.™

A fenti atfedések miatt a két nyilvantartas vezetése illetdleg az adatszolgaltatas
szamottevd nehézségekkel jart. Az egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszer kialakitasat a
Magyar Forradalmi Munkdas-Paraszt Kormany 1042/1971.(IX.29.) szaml hatarozattal

rendelte el, és ennek alapjan keriilt megalkotasra a nyilvankonyv anyagi ¢és eljaras jogi

“pr, Feny6 Gyorgy — Dr. Vincze Laszl6: A magyar ingatlannyilvantartas, Erdészeti és Faipari Egyetem
Foldmérési és FoldrendezGi FGiskolai Kar, Székesfehérvar, 1993.
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hatasait szabalyozo 1972.évi. 31. szamu térvényerejli rendelet (tovabbiakban: Tvr.) és a

végrehajtasra kiadott 27/1972. (X11.31.) MEM rendelet (tovabbiakban: Vhr.).
Ingatlan-nyilvantartas fogalma

,, Ingatlan-nyilvantartas fogalma ugy fogalmazhato meg, hogy a korzeti foldhivatal altal
vezetett olyan nyilvantartas az ingatlanokrol, amely mindenki szamara hitelesnek

tekintendd, nyilvanos és amelynek tartalméért az allam szavatol. "™

2.1.2. Ingatlan-nyilvantartas jellegzetessége

A foldhivatalok 1972-ben vették at a telekkonyvi tligyek intézését és ezzel kapcsolatos
birosagi eljaras allamigazgatasi eljarassa alakult. Az egységes ingatlan-nyilvantartas
egyediilallo volt az eurdpai ingatlanregiszterek korében. Egyedisége abban mutatkozott
meg, hogy egységes rendszerben és egyidejlileg szolgalta mind azt a nyilvantartasi célt,

melyet korabban tobb nyilvantartas kiilon — kiilon vezetett.

Ingatlan-nyilvantartas  fenntartotta a telekkonyv garancialis elveit (bejegyzés,
kozhitelesség, okirat, rangsor, kérelemhez kotottség elve), johiszemii jogszerz6 védelmét
az anyagi jogosulttal szemben, tovabba kibdvitette a nyilvantartas targykorét az orszag
teljes teriiletére ¢és valamennyi ingatlandra kiterjedden (beleértve a kozteriileteket,
kozponti telekkdnyvbe tartozo vasutakat, csatornakat). Ezzel megvalosult az a teljesség,
mely szerint azon ingatlan mely - 6nall6 ingatlanként - az nyilvantartas rendszerében nem

szerepel, az nem is 1étezik. "

2.1.3. Ingatlan-nyilvantartas tartalma

Az ingatlan-nyilvantartas az 6nall6 ingatlanok adatait valamint az azokhoz kapcsol6do

jogokat és jogilag jelentds tényeket tartalmazta.

Tvr. 11.§ (1) bekezdése szerint ,, EQy kozségen beliil — ha jogszabadly kivételt nem tesz-

minden ingatlant kiilon tulajdoni lapon kell nyilvantartani.”

Az ingatlan-nyilvantartas - realfélium modszer szerint - minden ingatlant kiilon tulajdoni

lapon tartott nyilvan. A tulajdoni lapot, redlfoélianak vagy mas néven dologi tulajdoni

“pr, Feny6 Gyorgy — Dr. Vincze Laszld: A magyar ingatlannyilvantartas, Erdészeti és Faipari Egyetem
Foldmérési és FoldrendezGi F6iskolai Kar, Székesfehérvar, 1993.

2 pr. Papp Ivan : Ingatlan-nyilvantartasi ismeretek, Agrarszakoktatdsi Intézet, Budapest, 2000.
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lapnak neveztek. A jogosultak személyhez kot6do nyilvantartasat az Gin. personalfolium
modszerét — jogszabaly alapjan — csak kivételesen az allami és szovetkezeti ingatlanok

korében lehetett alkalmazni.

A Tvr. mas elvek alapjan szabalyozta az adatokat, mint a nyilvantartas gazdasagi jellegii

tartalmat, és mas elvek szerint a jogokat €s tényeket, mint jogi tartalmat.

A jogi tartalomra vonatkozo szigortl szabalyok egyrészt abban nyilvanultak meg, hogy —
jogok, tények bejegyzésével kapcsolatosan - Tvr. azt taxative felsorolta, masrészt a
tovabbi jogok, tények bejegyzésére csak akkor volt lehetdség, ha azt magasabb szintii

jogszabalyok megengedték.

A gazdasagi tartalom tekintetében a szabalyozéas nem volt ilyen szigort. A Tvr. ugyan a
feltiintethetd adatokat tételesen felsorolta, de megadta azt a lehetdséget, hogy —

nyilvantartds szempontjabol sziikséges — tobblet adatok is feltiintethetéek legyenek. 13

2.1.4. Ingatlan-nyilvantartasi eljaras

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a foldhivatalok azon tevékenysége volt, mely az
ingatlan-nyilvantartas vezetésére és az ezzel kapcsolatos {ligyek intézésére vonatkozott.
Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az allamigazgatasi eljaras specialis fajtaja volt, melyre
az allamigazgatasi eljarasnak az 1957.évi. IV. térvényben (tovabbiakban: Ae.) foglalt
altalanos szabalyait kellett alkalmazni, a torvényerejii rendeletbe foglalt eltérésekkel. Az
eltérések jellemzéen — adatokkal ellentétben - a jogok ¢és tények bejegyzésével
kapcsolatosan voltak. Ebben az idészakban az eljarasi torvény hattér jogszabalyként

miikodott az ingatlan-nyilvantartasi tigyek sajatos jellegébdl adodoan.

Az eljarasi torvény 1981. évi atfogd szabalyozasa keriilt, mely kovetkezményeként az
ingatlan-nyilvantartas torvényerejii rendeleteit - hattérbe szoritva - az allamigazgatasi
eljaras szabalyaival szemben, mogottes jogszabalyként lehetett alkalmazni, mely

szabalyozas kedvezdtleniil hatott a joggyakorlasra.
Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a foldhivatal és az iigyfél (természetes és jogi
személy) vett részt. A jogi személyek koziil emlitést érdemel, hogy az ingatlan-

nyilvantartasi eljarasnak alanyai lehettek a hatosagok, (birdsag, kozjegyz6) ha ilyen

Bpr. Feny6 Gyorgy — Dr. Vincze Laszld: A magyar ingatlannyilvantartas, Erdészeti és Faipari Egyetem
Foldmérési és Foldrendezéi Féiskolai Kar, Székesfehérvar, 1993.
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eljarast kezdeményeztek. Ezek a szervek azonban hatésagként eljarva, mint ,, tigyfél

vettek részt, nem a maguk , hanem masok nevében kértek bejegyzést.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az tigyfél kezdeményezésére vagy hivatalbol indult. Az
igyfél szabalyszerl kérelmét/megkeresését a foldhivatal koteles volt teljesiteni, kivéve a
akadalyba 1itk6zott (eladd nem volt tulajdonos). Az ilyen ligyekben foldhivatalnak nem

volt mérlegelési lehet6sége, az adott tigyben csak egyfajta helyes dontést hozhatott.

Az ugyfél az eljarast beadvannyal kezdeményezhette, melyet mas néven a foldhivatalhoz
benyujtott iratnak neveztek. A szoban kezdeményezett eljarast jegyzokonyve kellett
foglalni, mely a beadvannyal azonossa valt. Az iigyfél beadvdnya lehetett az ingatlan
adataira és a jogosult adataiban tortént valtozasra vonatkozo6 bejelentés, és az ingatlanhoz
fliz6d6 jogok, tények valtozasaval kapcsolatos kérelem. A hatosag megkeresése adatokra,
jogokra, tényekre egyarant vonatkozhatott. Beadvanynak tekinthetd volt a fellebbezés és a

birdsagi jogorvoslati kérelem is.

A fent emlitett beadvanyok, csak az ingatlan-nyilvantartasi eljards meginditasara
szolgaltak. A fOldhivatal a véltozasokat a beadvanyhoz mellékelt okiratok, vazrajzok

alapjan vezette at.

A korabbi telekkonyvi eljarasban hozott végzéssel ellentétben - beadvanyok atvizsgalasat

kovetden - a korzeti foldhivatal hatarozattal dontott az atvezetés, bejegyzés targyaban.

Ae. 48.§. szerint a foldhivatal — hataridd kikotés nélkiil akar hivatalbél is - a hatérozatat
¢és az ezen alapuld bejegyzését (esetleges johiszemii jogszerz6 figyelembe vételével)
kijavithatta, kicserélhette, kiegészithette, viszont a hatarozatot csak fellebbezés keretében

volt lehetdsége modositani és visszavonni.

A kozhitelesség elvbdl adodoan a dontés meghozataldval egyidejiileg a valtozas
atvezetését a nyilvantartas egyes részein IS eszkozolni kellett ( tulajdoni lap, foldkonyv,

ingatlan-nyilvantartasi térkép).

Ae.18.§ (1) bekezdése szerint az tigyfél helyett a torvényes képviseld is megindithatta

(irasbeli meghatalmazas becsatolasa nélkiil is) az ingatlan-nyilvantartasi eljarast.
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2.2. Az egységes ingatlan-nyilvantartas alapelvei

Az 1972. évi. 32. torvényerejii rendelet az alabbi alapelveket fogalmazta meg: bejegyzés
elve, rangsor elve, valosaggal ecgyezOség elve, kozhitelesség elve, okirat elve,

nyilvanossag elve, kotelezd hasznalat, teljesség elve.
Az alapelvekrol altalaban

A klasszikus alapelveket megtartvan, a valtozasok magukkal hoztak az egységes ingatlan-
nyilvantartds céljat leginkabb kifejez6 ujabb alapelveket, ugymint a valosaggal valod

egyezdség, okirat, kotelezd haszndlat €s a teljesség elvét.

Tvr. az ingatlan-nyilvantartas elveit konkrétan nem testesiti meg, azt egyes
rendelkezésekbdl lehet kikovetkeztetni. A legfontosabb alapelvek az altalanos
rendelkezésben, mig néhany alapelv csak a Tvr. miniszteri indokolasaban Kkertilt
megfogalmazasra. Az alapelvek nagyobb része az ingatlan-nyilvantartas jogi célok
(kozhitelesség, rangsor, bejegyzés, nyilvanossag elve), kisebb része (kotelezd hasznalat,

teljesség, valosaggal egyezOség elve) a gazdasagi célok megvalosulasat szolgalta.

A korabbi nyilvantartas soran az allami foldnyilvantartas a gazdasagi, a telekkonyv pedig
a jogi jellegli célok megvalositasara hoztdk létre. Tekintettel arra, hogy a két
nyilvantartasra épitkezve sziiletett az ingatlan-nyilvantartas, ezért elmondhatjuk, hogy

ezért alkalmas az egységes célok megvalositasara.

Egységes nyilvantartas jogi cé€lja volt az ingatlannal kapcsolatos jogok és torvényes
érdekek, johiszemii jogszerzésének védelme, tovabba gazdasagi célja a Tvr. 2.§ (3)
bekezdése szerint ... foldeket érintd nemzetgazdasdgi és iizemi tervezésnek, a
rendeltetésszerii foldhasznalat és az ingatlanforgalom ellendorzésének, a statisztikai
adatgyrijtésnek, valamint egyes pénziigyi kotelezettségek megallapitisanak.” megbizhatd

alapot szolgaltasson.

A bejegyzés elve, rangsor elve, kozhitelesség elve és a nyilvanossag elve a korabbi
telekkonyvi szabalyozasnak is részét képezte. Az egységes nyilvantartas a klasszikus
telekkonyvi alapelveket az akkori tartalommal vette at, ezért a tovabbiakban csak a
valosaggal vald egyezdség, okirat, kotelezd hasznélat és a teljesség elvét szeretném

részletesen bemutatni.
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2.2.1. A valésaggal egyeziség elve

Tvr. 1.§ (1) bekezdés szerint ,, Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanokhoz fiizodé jogok és
torvényes érdekek védelmében a valosagos dllapotnak megfeleloen tartalmazza az orszag
osszes ingatlananak adatait, az ingatlanokhoz kapcsolodo jogokat és jogi szempontbol

jelentds tényeket.”

Az ingatlan-nyilvantartasban a valdsaggal egyezOség elve biztositotta az adatok
tekintetében a természetbeni allapottal valdo egyezGséget, mig a jogok és tények
tekintetében a tényleges helyzetnek megfeleld valos allapotot (tulajdoni lapon az van
tulajdonosként bejegyezve, aki a valosagban is az). Megallapithatjuk, hogy a legfontosabb
alapelvek egyike, mellyel szemben tamasztott alapvet6 kovetelmény, hogy a nyilvantartas
dinamikusan, lehet6 legrovidebb idon beliill kovesse és érzékenyen reagalja le a

valtozasokat.

Az adatok tekintetében a valosdggal egyezOség kivitelezheté volt. Nehezebb volt a
helyezet a jogok és tények esetében, mivel nem targyi, hanem eszmei valdsagok voltak.
Pl. nem valds allapot az érvénytelen okiraton alapuld jogszerzés vagy a nyilvantartason

kiviili tulajdonszerzés (6roklés, elbirtoklas), mely nem Keriilt bejegyzésre.
Az elv érvényesiilését segitd kovetkezd rendelkezések:

- Szerkesztés id6szakaban arra kellet torekedni, hogy lehetéség szerint a valdsaggal
egyez0 adatok keriiljenek a nyilvantartasba. Tvr. lehetdséget adott arra, hogy az
eltéréseket foldhivatal dllamigazgatasi hatarozattal korrigalhatta és a tényleges
birtokos tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhette.

- Folyamatos naprakész nyilvantartas fenntartasa érdekében, eldirtak a tulajdonosok
szémara a bejelentési és hatosagok szamdra az értesitési k(')'telezettséget.14
Az ligyfél az ingatlant érintd valtozas bejegyzése végett — az okirat keltétdl szamitott
30 napon beliil mulasztasi birosag terhe mellett - kdteles volt a kérelmet benyujtani.
A szerzddés 1étrejottéhez pl. hatdsagi hozzajarulds benyujtasara volt sziikséges, akkor
a kérelmet a jovahagyastol szamitott 30 napon beliil kellett benyujtania.

- A fG6ldhivatal valamely kérelem, megkeresés intézése soran - nyilvantartasbol

megallapithatd — idejétmult, kétségteleniil megsziint bejegyzéseket észlelt, a Vhr.

“pr. Jéjart Laszlé: Az ingatlanok nyilvantartdsanak szabadlyai, Perfekt Pénzligyi Szakoktatdi és Kiadd
Részvénytarsasag, Budapest, 1994.
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84.§.-ban felsorolt jogokat, tényeket hivatalbol torolhette. Ez a kotelezettség az
adatszolgaltatas, tulajdoni lap masolatok kiadasa esetére is kiterjedt.

- Az érdekeltek nem minden esetben jelentették be a valtozasokat (zsebszerzodésnek
nevezték azokat a szerzddéseket, melyet a hatdsaghoz nem nyujtottak be), ezért a
foldhivatalok Tvr. 14.§. szerint a  bejegyzett jogok, tények valdosaggal vald

egyezbségét hivatalbol ellendrizhette.

2.2.2. Kotelez6 hasznalat elve

Tvr. 33.§ (1) bekezdés szerint ,, A foldhivatalhoz benyujtott bejelentésben, kérelemben,
valamint az ingatlanokkal  kapcsolatos  nyilvantartdsi, tervezési,  statisztikai,
teriiletszamolasi és adatszolgadltatasi munkanal, tovabbd a kozigazgatasi szervek

’

hatarozataiban az ingatlan-nyilvantartas adatait kételezoen kell hasznalni.’

A rendelkezésbdl 1athatd, hogy az ingatlan — nyilvantartds adatainak haszndlata kotelezo

volt mind az 4llami mind a gazdaséagi és mind a tdrsadalmi élet teriiletén.

Ez az elv kotelezové tette, az adatok felhasznaldsat a minisztériumok, erdd — és
mezOgazdasagi lizemek, orszagos hataskorli €s kozigazgatdsi szervek szdmdra €s a
jogszabaly megfogalmazasabol kitlinik, hogy a gazdasagi célok megvaldsitasat szolgalta

azzal, hogy a felsoroltakkal kapcsolatos munkalatokhoz egységes alapot biztositott.

Arra volt hivatott, hogy kikiiszobolje azokat a problémakat, melyek a multban
felmertiltek. Példdul:

- Kiilonb6z6 nyilvantartdsok parhuzamos vezetésébdl adodo eltérések.

- Mas miivelési agat jelolt meg az érintett termeldszovetkezet €s mast vallott az allami
foldnyilvantartas.

- Adott ingatlannak mas volt a helyrajzi szdma, mas volt a teriilete a telekkonyve és

mas volt a foldnyilvantartasban.
2.2.3. A teljesség elve
A teljesség elve korabban sem a telekkonyvben, sem pedig a féldnyilvantartasban nem
érvényesiilt, 0j alapelvnek tekintethetd. A telekkonyv nem tartalmazta a kozteriileteket az

allami foldnyilvantartds pedig, az egyéb 6nalld ingatlanokat. A Tvr. 1.§ (1) bekezdése

szerint az ingatlan-nyilvantartas kiterjedt az orszag valamennyi ingatlanara, ezért
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fiiggetlen, hogy - az ingatlan fold vagy épiilet - kinek a tulajdondban, kezelésében,
hasznalataban volt. Teljesség alol még a kiilonleges rendeltetésii honvédelmi és

rendészeti ingatlanok sem voltak kivételek.

2.2.4. Az okirat elve

Tvr. 15.§ (1) bekezdése szerint ,, Bejegyzésnek — a (2)-(4) bekezdésben foglalt
kivételével- olyan kozokirat, teljes bizonyito erejii maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzo
altal hitelesitett masolata alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képezo jog vagy

tény keletkezését, modosuldsat, illetve megsziinését igazolja.

(2) A tulajdonjog keletkezése, modosulasa, illetve megsziinésére vonatkozo bejegyzésnek
kozokirat, tigyvéd altal ellenjegyzett maganokirat vagy olyan maganokirat alapjan van
helye, amelyen a nyilatkozattevo, illetve a szerzodo felek névalairasanak valodisagat

kozjegyzo tanusitja.

(3) Bejegyzés alapjaul szolgalhat a birdsag itélete, illetoleg a hataskorrel rendelkezo

hatosag hatarozata, ha bejegyezheto jogra vagy tényre vonatkozik.

(4) Tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti allapot visszaallitasahoz birosagi
vagy mas hatosagi hatdrozat sziikséges. Egyéb esetben a torlésre a vdaltozdsok

bejegyzésére vonatkozo szabalyok az iranyadok.

(5) Nincs sziikség okiratra és kérelemre, ha olyan jogot vagy tényt kell torolni, amelynek

megsziinése az ingatlan-nyilvantartasbol kétségteleniil megallapithato.

Az okirati elv fontos {lizenete, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat csak érvényes
okirattal lehet megvaltoztatni. A jogszabaly a fentiek szerint részletes meghatarozta, hogy
mi tekinthetd érvényes okiratnak. A bejegyzés alapjat képezhette magéanokirat és
kozokirat. A maganokirat legismertebb formai voltak a szerzédések, joglemondd vagy
torlési engedélyek. Kozokirat lehetett hatosagi hatarozat, kozjegyzOi okirat, hiteles

kivonat.

A maganokirat alakisdgara vonatkozéan a Tvr. kiilonbséget tett a tulajdonjog
keletkezéséhez, modosulasahoz, megsziinéséhez, valamint mas jog, tény bejegyzéséhez

sziikséges maganokiratok kozott.

A tulajdonjog valtozas atvezetés alapjaul szolgald maganokiratot csak akkor lehetett

elfogadni, ha tigyvédi (jogtanacsost is el lehetett fogadni, ha a szerz6d6 fél jogtanacsos
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altal képviselt szervezet) ellenjegyzést tartalmazott, vagy a felek névaladirasnak
valodisagat, kozjegyz6 tanusitotta. Az ligyvédi ellenjegyzés egyben magaba foglalta a

felel0sségvallalast, szakszeriiséget valamint a tartalmi és alaki jogszerliséget.

Mas jog vagy tény bejegyzéséhez sziikséges maganokirat esetében, két tanu aldirasaval
alairt okirat is elfogadhatd volt. Az okirati kényszer megalapozta a kozhitelességet, mert

igy a jogszerzOk az ingatlan-nyilvantartas tartalméban megbizhattak.

A korabbi telekkonyvi eljaras merev szabalyozasaval ellentétben, az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasokban a beadvanyok (kérelem, megkeresés) alakisagara nem voltak
eloirasok. Egyrészt ezt a valosaggal vald egyezOség megteremtése vonta maga utan,
masrészt pedig az, hogy a foldhivatal nem a beadvany, hanem a bejegyzés alapjaul
szolgdlo okiratok (szerzddés, hatosagi hatdrozat stb.) alapjan érvényesitette a valtozasok
atvezetését az ingatlan-nyilvantartasban. Cél az volt, hogy a foldhivatal a tudomaséara

jutott valamennyi valtozast atvezesse.
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3. AJELENLEG HATALYOS INGATLAN-NYILVANTARTASI
TORVENYBEN SZEREPLO ALAPELVEKNEK A HATALYBA
LEPESETOL MEGVALTOZOTT SZABALYAI ES
JOGKOVETKEZMENYEI

3.1. Az ingatlan-nyilvantartas Gjra szabalyozasa

Az 1990-ben bekovetkezett rendszervaltds, és az azt kovetd tulajdoni reform
kovetkezményeként megjelent az Onkormanyzati tulajdon. Az Onkormanyzati lakasok
eladdsa miatt, ugrdsszerlien megnovekedett az egyéb Onallé ingatlanok szama. A
nyilvantartds szama megsokszorozddott, elkeriilhetetlenné valt a ,,foldhivatalok
szamitogépesitése”. Az 1993-t6l indult EU PHARE segélyprogram keretében megvalosult
az ingatlan-nyilvantartas szamitogépesitése, mely a tulajdoni lapok lefényképezést (
szkennelését) valamint a digitalizalasat (kézzel torténd adatbevitel a régi tulajdoni lap
érvényes bejegyzéseirdl) jelentette. Ennek jogi alapjat az 1994.évi. V. torvény teremtette
meg. Az ingatlan-nyilvantartasi adatok szamitogépre vitele 1994-1999-ig gyakorlatilag

teljesen befejezddott.

Az szamitogépes modernizacid, az ingatlanforgalom tovéabba a hiteléletben bekdvetkezd

valtozasok az ingatlan-nyilvantartas jogszabalyainak modositasat is magaval vonta.

2000. januar 1-én lépett hatdlyba az 1997. évi. CLXI. térvény (tovabbiakban: Inytv.) ,, az
ingatlan-nyilvantartasrol” mely végrehajtasarol a  109/1999.(X11.29.) FVM rendelet
(tovabbiakban: Inytvr.) €s mas jogszabalyok gondoskodtak.

A torvény az ingatlan-nyilvantartasi eljardsra (specialis) onallé kozigazgatasi eljarasi
szabalyrendszert hatarozott meg, mogottes joganyagat az allamigazgatasi eljaras altalanos

szabalyai (korabban 1981-ig érvényben is volt) valamint a polgari perrendtartas jelentette.
Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras sajatos (specialis) allamigazgatasi eljaras, melyre
elsddlegesen a kozigazgatasi hatosagi eljarasrol €s szolgaltatdsok altalanos szabalyairol
szolo 2004. évi. CXL. torvény (tovabbiakban: Ket.) szabdlyait kell alkalmazni az

ingatlan-nyilvantartasi torvényben foglalt eltérésekkel.

31



Ingatlan-nyilvantartas eljaras fogalma

,,» Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a foldhivatalnak, mint ingatlaniigyi hatosagnak az a
tevékenysége, amely az ingatlan-nyilvantartast érinté valtozasok vezetésére és az ezzel

kapcsolatos tigyek intézésére iranyul. W2

3.2. Ingatlan-nyilvantartasi eljaras jellegzetessége

Az ingatlanligyi hatoésag az adatok atvezetése soran — Ket. szabdlyait alkalmazva —
dontései, bizonyitasi cselekményeken alapuld tényallason alapszik, viszont a jogok

bejegyzése, tények feljegyzése sordn, a Ket szabalyaitol eltérd szabalyok érvényesiilnek.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban — ellentétben a kozigazgatasi eljaras meghatarozo
elemeire figyelemmel — az ellenérdekii felek hianyoznak. A hatoésag a felek kozos
nyilatkozat alapjan hozza meg a dontését, ezaltal nem sziikséges a felek meghallgatasa. A
hatarozat meghozatala soran nem mérlegelhet. A rendelkezésre 4ll6 beadvany, okirat,
igazolas stb. alapjan bejegyzést, feljegyzést teljesiti. Az adatvaltozéds esetében pedig —
természetbeni allapotot tiikr6z6 — dontést kell hoznia. Ebbdl adédoan a foldhivatalnak -
bejegyzésrol, atvezetésrdl szold - hatarozatot, ellentétben az elutasitd hatarozattal

szemben, nem kell indokolnia.

Inytv. modositasa - 2006. januar 1. napjatol - hatalyon kiviil helyezte a meghallgatasra
vonatkozé rendelkezést, de a Ket. altalanos szabdlyai alapjan a foldhivatalnak lehetdsége
van - egyes tigyek elintézése soran pl. felvilagositasra van sziiksége - alkalmazni a

meghallgatas jogintézményét.

Az ingatlan-nyilvantartasi tligyekben nincs bizonyitasi eljards, mert a hatosag -

kérelemhez kototten - okiraton alapul6 tényallas alapjan hozza meg a dontését.

r Dr.Papp Ivan: Ingatlan nyilvantartasi ismeretek: Nemzeti Agrarszaktanacsadasi, Képzési és
Vidékfejlesztési Intézet, Budapest, 2013.
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3.3. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997.évi. CXLI. torvény alapelvei

Az alapelvekrél altalaban

A torvény a legfontosabb alapelveket — tvr. szabalyozasaval ellentétben - a Bevezetd
rendelkezésben nevesiti. A kiilonbség abban all, hogy, mig az alapelveket a torvényerejii
rendeletben szétszortan lehetett megtaldlni, addig a torvény kiilon-kiilon paragrafusban
rogziti. Az alapelvek taxative felsorolasaval kifejezi a korabbi szabalyozashoz képest, az

alapelvek még nagyobb jelentdségét.

Korabban mar részletes kifejtettem, hogy az alapelveknek fontos szerepiikk van mind a
jogalkotasban, mind jogalkalmazasban. Az alapelvek alapokban meghatarozzak az
ingatlan-nyilvantartasi eljarast, szabalyozzak a bejegyzés, feljegyzés, atvezetés hatalyat,
modjat, bejegyzéshez sziikséges okirati formakat. Hézagpotld és értelmezd funkciot

ellatvan az alapelvekrdl elmondhato, hogy irdnymutatasként szolgalnak.

A torvényben hangsulyozott nyilvanossag ¢és kozhitelesség arra mutat rd, hogy a
tulajdonjog biztonsagat csak a kozhiteles és mindenki szamara megismerhetd

nyilvantartas biztositja.

Az alapelvek felsorolasanal emlitést kell tenni a kozigazgatdsi eljards alapelveirdl is,
mert a foldhivatal, mint kozigazgatasi hatosagként jar el, ezért ezek az alapelvek az

ingatlan-nyilvantartasi eljaras alapjat is képezik.
Az ingatlan-nyilvantartas alapelveinek csoportositasa

Klasszikus relekkonyvi alapelvek: bejegyzés elve, nyilvanossag elve, kozhitelesség elve,

rangsor elve, kérelemhez kotottség elve, okirat elve.

Egyéb alapelvek: realfolium elve, teljesség elve, egységesség elve, kotelezd hasznalat

elvek.

Inytv. altalanossagba véve — alapelvek tekintetében — a tradicids rendszert koveti. A
torvény Bevezetd rendelkezései kozott szabalyozza a klasszikus alapelveket és az
ingatlan-nyilvantartas egyéb alapelveit fontos szervezeti és miikodési alapelvként jeleniti

meg.

33



3.4. Kérelmez kotottség elve

A kordbbi nyilvantartdsi szabalyok ezt az elvet konkrétan nem nevesitették, de a
kérelemre  vonatkozd  szabalyozasok, mind az Telekkonyvi Rendtartasban,
54/1960.(X1.27) Kormany rendeletben és a 1972. évi. 31. toérvényerejii rendeletben is
megtalalhatoak voltak.

»A telekkonyvi eljarasban a kérelemhez kotottség elve jelenti az érdemi vizsgalodas és

dontés targyi korlatait.”*°

TKk.Rt. 60.§. szerint ,, Telekkonyvi bejegyzések csak a felek vagy hatosdgok kérelme
folytan, még pedig rendszerint csak a telekkonyvi hatosag altal engedtethetnek meg s csak

ezen hatosag irasbeli meghagydasanak tartalma szerint teljesittethetnek. ”

R. 17.§. szerint ,, A birdsag - ha a jogszabdly masként nem rendelkezik — bejegyzést

csak kérelem vagy hatosagi megkeresés alapjan rendelhet el és teljesithet.”

Tvr. 14.§ (1) bekezdése szerint ,, Az ingatlanhoz kapcsolodo jog vagy tény keletkezését,

modosulasat, illetve megsziinését kérelemre kell bejegyezni.”

Az alapelvként torténd torvényi megfogalmazasra azért volt sziikség, hogy visszaszoritsa

a korabbi gyakorlat szerinti hivatalbol torténd intézkedéseket és eljarasokat.

Inytv. 6.§ (1) bekezdés szerint ,, A jogok és jogilag jelentds tények bejegyzésére, illetéleg
feljegyzésére iranyulo ingatlan-nyilvantartasi eljaras — ha a torvény mdsként nem
rendelkezik — az tigyfél kérelmére vagy hatosagi megkeresése indul, és az ingatlan-
nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelentos tény jegyezheto be, illetéleg keriilhet

feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatosagi megkeresés megjelol.

(2) A bejegyzés, feljegyzés illetdleg az errdl szolo hatarozat a bejegyzés, feljegyzés iranti

kérelemben foglaltak szerint javithato, illetoleg egészitheto ki.”

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarast beadvannyal lehet meginditani. A beadvanyt, mint
Osszefoglald elnevezést az Inytv. vezette be, mely szerint az adatvéltozas atvezetése
bejelentésre, jogok bejegyzése €s a tények feljegyzése kérelemre, tovabba a hatdsagok

jogok bejegyzése, tények feljegyzése megkeresés alapjan torténik.

'® pr. Kurucz Mihdly: Magyar Ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatasok tlikrében, Elte
Allam- és Jogtudomanyi Kar, Budapest 2007.
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3.4.1. A bejelentés és kérelem

Bejelentés

Az ingatlan tulajdonosa, allam tulajdonosi joggyakorld, vagyonkezeld, foldhasznald az
ingatlan adatainak valtozasat (pl. teriiletében, hatarvonalaban, f6ldmindségben stb.)
tovabba a jogosult nevének, lakcimének (székhelyének) véltozasat - 30 napon belill -
koteles bejelenti az illetékes hatésagnak. Nem kell bejelenteni, ha a valtozas hatosagi
hatarozaton alapul. Az illetékes folhivatal — ellenérzés soran vagy hivatalbol tudomasara

jutott valtozast (pl. miivelési 4g) bejelentés hidnyaban is atvezetheti.
Kérelem

Az ingatlanhoz kapcsolddo jog, tény megvaltozik akkor a kérelmet kotelezd benyujtani az
illetékes korzeti foldhivatalhoz, elmulasztasa szankciot von maga utdn. A torvény ezzel

kivanja fenntartani az ingatlan-nyilvantartas és a valosag 6sszhangjat.

Inytv. 26.§ (4) bekezdése szerint a kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgald okirat keltétol
szamitott 30 napon beliil kell benytjtani. A szerzddés 1étrejottéhez harmadik személy
beleegyezése, hatosagi jovahagyas sziikséges, akkor a beleegyezést, jovahagyast kovetd

30 napon beliil kell benytjtani.

Altalanos szabaly lényege, hogy a foldhivatal hivatalb6l nem indithat eljarast. A
kérelemhez kotottség elvébdl fakad, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljaras az tigyfél
kérelmére vagy hatdésag megkeresésére indulhat, ha nincs, akkor az eljaras nem indul

meg.

Kérelmet az Inyvhr. 60.§ (1) bekezdése szerint e célra rendszeresitett
formanyomtatvanyon kell benytjtani, melyhez csatolni kell a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratot, - jogszabaly el6irasa szerinti — hatdosagi engedélyt, vagyonszerzési illeték
megallapitasahoz sziikséges iratokat, jogi személy esetén a statusz okiratait stb. Inytv.

26.§.-a tételesen meghatarozza a formanyomtatvany tartalmi elemeit.

Az eljar6 hatdsag jogerds hatarozataval keresi meg az illetékes fOldhivatalt a
nyilvantartdsban tortént valtozas atvezetés, bejegyzés, feljegyzés végett. A megkeresést —
korabbi szabalyozassal ellentétbe — hatarozataba is foglalhatja. A kérelemhez kotottség

elve ebben az esetben is érvényesiil.

Az Inytv. szabdlyai szerint a kérelmet az illetékes foldhivatalhoz kell benyujtani,
ellenkez6 esetben — rangsor elvébol kiindulva — az attételt kovetden indul meg az

ingatlan-nyilvantartasi eljaras.
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3.4.2. A kotelezo jogi képviselet

2006. januar 1. napjatol a jogi képviselet kotelez6 azokban a kérelemre indulod
eljarasokban, amelyekben a jogvaltozas bejegyzésére, kozjegyz6 altal készitett okirat

vagy ligyvéd altal ellenjegyzett maganokirat szolgal.

A kotelezd jogi képviselet esetén - ligyfél nevében — a meghatalmazott jogi képviseld
indithatja el az eljarast. A jogi képviseld nélkiili kérelem hatalytalan, az ingatlan-

nyilvantartasi eljaras nem indul meg, és ez esetben a kérelem ranghelyet sem foglalhat.

3.4.3. A kérelem visszavonasa

Kérelmet visszavonni csak addig lehet, még a foldhivatal az {igyben nem hozott
hatarozatot. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras sajatossaga miatt a kérelem visszavonasara
szigorubb szabalyozas érvényesiil, mint a kdzigazgatasi eljarasokban. Ennek indoka, hogy
a hatarozattal egyidejlileg a valtozast at kell vezetni az ingatlan-nyilvantartasban
(nyilvanossag elvébdl kiindulva azt barki megtekintheti, tovabbi jogot alapithat ra, ezaltal

a kozhitelesség elve csorbulhatna).

A Kkérelem visszavonds szintén {ligyvéd altal ellenjegyzett magéanokiratba vagy
kozokiratba foglalt kozds nyilatkozat alapjan lehetséges. A bejegyzés folytan harmadik

személy valt volna jogosulttd, akkor az 6 nyilatkozatat is csatolni kell.

2006. januar 1-t6l inditott ingatlan-nyilvantartasi eljarasért a (Dijtérvény alapjan ) -
hivatalbol indult eljarast kivéve — valtozéassal érintett ingatlanonként meghatarozott

Osszegll igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni.'’

Az tigyfél kérelmére indult eljards egyrészt arra kotelezi az eljard hatosagot, hogy a
kérelem valamennyi elemérdl dontson, masrészt (bejegyzés, feljegyzés, hatarozat
kiegészités €s javitas esetében is) ne terjeszkedjen til a bejegyzési kérelmen. A torvény

csak sziik korben ad lehetdséget arra, hogy a hatosag hivatalbol intézkedjen.
Hatosag hivatalbdl eljarhat:

Inytv. 50.§.(1)-(2) bekezdése felsorolja azokat az eseteket, melyek alapjan a hatosag
hivatalbol eljarhat.

v Dr.Fenyé6 Gyorgy, Dr.Papp Ivan,Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altalanos Jogi Tanszék, Székesfehérvar, 2007.
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A korabbi szabalyozashoz képest lehetdség van arra, hogy a tulajdonjog fenntartdssal
torténd eladas feljegyzése hataridéhoz kotheté legyen. Abban az esetben, ha felek
bejegyzési engedélyt — meghatarozott ideig — nem csatoljak, a tény feljegyzését az
illetékes foldhivatal hivatalbol tordlheti.

3.4.4 . A kérelemhez kotottség elve aldli kivételek

Ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett személyek és cégek nevének, lakcimének illetve
székhelyének, valamint az ingatlan adatainak megvaltozasa - hivatalbol - helyszini
ellendrzés, illetve a személyiadat - és lakcimnyilvantartasbol vagy a cégnyilvantartasbol

torténo adatatvitellel is atvezethetoek.

Inytv. 27.§. szerint a jogosult a tulajdonjog bejegyzési kérelemmel egyidejlileg, kérheti a
bejelentett lakcimvaltozas atvezetését a cégnyilvantartasbol torténd adatatvitellel. A
tulajdonjog bejegyzés kozlésétdl szamitott 30 elteltétdl szamitott 30 napon beliil
adatatvitellel — ha lakcimvaltas regisztracioja a személyiadat - és lakcimnyilvantartasban

megtortént — a foldhivatal a valtozast atvezetheti a nyilvantartasban.

3.5. A bejegyzés elve

Bejegyzés elve a legrégebbi alapelvek kozé tartozik, hiszen mar a Telekkonyvi Rendtartas

bevezetése ota létezik és 6sszhangban all a Ptk. 117.§ (3) bekezdésével.

Inytv. 3.§ (1) bekezdése ,,Egyes jogok az ingatlan-nyilvantartasban a tulajdoni lapra

torténd bejegyzéssel keletkeznek.”

Ptk. 117.§ (3) bekezdése ,Ingatlan tulajdonjoganak dtruhdazasahoz, erre iranyulo
szerzodésen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartdasba

valo bejegyzése sziikséges”

»A bejegyzési elv masként fogalmazva azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartds a
bejegyzett jogot nem csak feltiinteti (deklaralja), hanem az egyes jogokat keletkezteti is

(konstitualja). ,,*®

1 Dr.Fenyé6 Gyorgy,Dr.Papp Ivan,Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altalanos Jogi Tanszék, Székesfehérvar, 2007.
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Inytv. 3.§ (2) bekezdése ,,Az okiraton alapulo bejegyzés keletkezteti az dtruhdzason
alapulo tulajdonjogot, tovabba a szerzodésen alapulo vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati
jogot, haszonélvezeti jogot és a hasznalat jogat, a telki szolgalmi jogot, a jelzalogjogot

(6nallo zalogjogot).”

A bejegyzési elv nem jelenti azt, hogy amit a nyilvantartasba nem jegyeztek be az nem
lenne hatalyos (érvényes). Az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogszerzés csak az
eladoval és a vevo kozott hatalyos (kotelmi hataly), mig a bejegyzett jogszerzés harmadik
személyekkel szemben is hatadlyos (dologi hatdly). Az ingatlan-nyilvantartds jog
keletkeztetd hatalya itt kapcsolodik Gssze a kozhitelesség elvével, mely szerint védi a

jOhiszemi jogszerzot.

3.5.1. A bejegyzés nélkiili jogszerzések

A bejegyzés nélkiili jogszerzés esetén jogvaltozas bekovetkezik fliggetlen attdl, hogy
bejegyzés megtortént vagy sem. Az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogszerzés szemben
all a kozhitelesség elvével, emiatt a torvény korlatozott védelemben részesiti a johiszemii

jogszerzdvel szemben.
Esetei:

- Olyan jogvaltozas, mely nem szerzédés alapjan jon létre (Oroklésen, hatdsagi
intézkedésen, torvényi rendelkezésen, elbirtoklason alapul6 jogvaltozasok).
- Olyan jogok melyekre a bejegyzési elv nem terjed ki (elévasarlasi jog, vételi jog,

visszavasarlasi jog).

3.5.2. Jogok bejegyzésének, tények feljegyzésének jogkovetkezményei

- Jog bejegyzéssel keletkezik.

- Jogabejegyzéstdl fiiggetleniil keletkezik.

- Jog vagy a tény fel/bejegyzése a késObbi jogszerzést kizarja, korlatozza, illetve
feltételessé tesz (perfeljegyzés utani feljegyzés utan a perkimenetelétdl fiiggd hatallyal

lehet bejegyezni).
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Egyes tények feljegyzés elmaradasa esetén is Kifejtik a joghatast johiszemil
jogszerzével szemben (informativ) és vannak olyan tények, melyek feljegyzés

elmaradas esetén nem fejti ki a joghatast (deklarativ).19

3.5.3. A bejegyzéshez fiiz6d6 hatalyoknak a csoportositasa

A bejegyzés elve nagyon szorosan 0sszefiigg a bejegyzés hatalyaval. Fontosnak tartom

tisztazni, hogy a jogok bejegyzésének ¢€s a tények feljegyzésének milyen hatalya van.

Jjogkeletkezteto (konstitutiv) hataly

Altaldnossagban azt jelenti, hogy j jogot teremt, sziikebb értelem a bejegyzés
sziikséges az ingatlan tulajdonjog 4truhdzasdhoz, vagy mas jog alapitdsdhoz
(szerz6dés alapjan).

kinyilvanito (deklarativ) hatalyu bejegyzés, feljegyzés

A jogszabalyon vagy hat6sagi hatarozattal alapitott jogok a bejegyzéstdl fiiggetlenek,
a keletkezett jogok nyilvanossagra hozatalat jelenti. Ebben az esetben harmadik
személlyel szemben csak akkor lesz hatalyos, ha az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre kertil, és ezaltal a kotelmi viszony dologi hatalyuva valik.

eljarasjogi (processziv) hatalyu bejegyzés, feljegyzés

Egyes deklarativ hatalya bejegyzéshez, feljegyzéshez fiizodik. Azt jelenti, hogy a
késobbi jogszerzés feltételes, azaz az eldzé bejegyzéstdl fiigg (arverés, zarlat,
végrehajtasi jog, fellebbezés, birdsagi jogorvoslat kérelem, perinditas ténye, birdsagi
feliilvizsgalati kérelem).

Informativ hatalyu feljegyzés

Ezen tények a nyilvantartasba feljegyzés nélkiil is mindenkivel szemben hatalyosak

(kiskorusag, gondnoksag ala helyezés).

3.5.4. Az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés feltétele

Ahhoz, hogy a jogok és jogilag jelentds tények a nyilvantartasba bejegyzésre keriilhessen,

négy feltételnek kell teljestilnie:

Anyagi jog feltétel.

érvényes jogcim létezése (telekkonyvi el6z6 és jogszerzd kozotti megallapodas) mely

a jog, tény keletkezését modosulasat, megsziinését tantsitja.

* Dr. Petrik Ferenc: Tulajdonjogunk ma, HVG-ORAC Lap-és Konyvkiadd Kft. Budapest 2007.
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- Jogi tény (hazassagi vagyonkozosség, elbirtoklas) illetve birésag vagy hatdsag

hatérozata mely a jog, tény keletkezését modosuldsat, megsziinését tanusitja.
Alaki jogi feltétel:

- jog, tény keletkezését modositasat, megsziinését tanusitd oOkirat, hatdsagi hatarozat,

illetve sziikséges mellékletek megléte és benyujtasa a hatdosaghoz.
Eljarasi feltétel:

- jog/tény keletkezésére, modositasara, megsziinésre vonatkozé (jogszabaly altal eldirt )
kérelem benyujtasa vagy hatésag megkeresés eldterjesztése,

- ingatlan-nyilvantartasi hatosag hatarozata.
Nyilvantartasi feltétel.:

- kérelem az Inytv. szerinti jogra vagy tényre vonatkozzon,

- olyan ingatlanra iranyuljon, mely a nyilvantartasban szerepel, vagy egyidejiileg keriil
nyilvantartasba,

- telekkonyvi elézével szemben kérjék a jog bejegyzését, jogilag jelentds tény
feljegyzését

- bejegyzést, feljegyzést korabbi bejegyzés ne akadalyozza.

Inytv. 49.§ (1) bekezdés meghatarozza a telekkonyvi el6z6 fogalmat. ,, Az ingatlan-
nyilvantartasba jog tény csak azzal szemben jegyezhetd be, aki ott jogosultként mar

szerepel, vagy akit egyidejiileg jogosultként bejegyeznek.”

kivételek:
- Inytv. 31.§ (1) bekezdése szerint az 6rokdssel szemben torténd jelzadlogjog bejegyzés,

- Inyvhr. 87.§. szerint a tulajdonjog bejegyzés kozbensd jogszerzéssel 20

Ptk. 117.§ (4) bekezdése szerint az ingatlan tobbszori eladasa esetén tulajdonos az a vevo
lesz aki:

- elsdként johiszemiien lépett birtokba

20 Dr.Fenyé6 Gyorgy,Dr.Papp Ivan,Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altaldnos Jogi Tanszék, Székesfehérvar, 2007.
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- egyik vev6 sem Iépett birtokba, akkor az lesz a tulajdonos, akinek a tulajdonjogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték,

- nem Kkeriilt bejegyzésre, abban az esetben a korabbi vevo lesz a tulajdonos.

3.6. A nyilvanossag elve

Inyt. 4.§ (1) bekezdés ,, Az ingatlan-nyilvdantartis — az € térvényben meghatdarozottak

’

szerint — nyilvdnos.’

A jogalkotd nyilvanossag elvén keresztiil gondoskodik a forgalom biztonsagarol azaltal,
hogy a tulajdoni viszonyok ellenérizhetévé valhatnak, nyilvantartasban szerepld
adatokrol, tényekrdl, jogokrol barki tudomast szerezhet. Az elv gyakorlati
érvényesiilésének nagy szerepe van a mindennapokban, hiszen az adott esetben a vevd
meggy6zddhet arrdl, hogy valdban a tulajdontdl vasarolja az ingatlant, annak paraméterei
¢s tehermentessége valoban megfelel az elado altal kozolt adatokkal. A nyilvadnossagot e
funkcio6 betdltése végett, csak kivételes esetben lehet korlatozni. A korlatozas — személyi
azonositdo kivételével — viszont nem érvényesiil, ha a jogosult vagy a kotelezett a

megtekintésre engedélyt ad, tovabba jogi érdek fiizddik hozza.

Az adatszolgaltatds a foldhivatalok kotelezettsége, mely a kotelezd hasznalat elvébol
vezethetd le. Ez a kotelezettség nem azt jelenti, hogy korlatozas nélkiil koteles
adatszolgaltatast nyajtani. A foldhivatalok az érdekeltek részére kiillonb6zé modon
hozzaférhetoséget biztositanak. A szamitogépes halozat kiépitésével a jelenleg
hasznalatos TAKARNET program bevezetés (mely az orszag valamennyi foldhivatalat
Osszekoti) a tulajdoni lap szolgaltatdsdban, nagy eldrelépést jelentett. Lehetdség nyilt arra,
hogy az tigyfelek akar a lakohelyilik szerint illetékes foldhivataltdl beszerezhessék —
pontos helyrajzi szam ellenében — az orszag barmely teriiletén 1év6 ingatlan tulajdoni

lapjat. Megteremtette tovabba az adatokhoz torténd biztonsagos kiilsé hozzaférést.

Az ingatlan-nyilvantartas szerkezeti részeit — szamitastechnikai modon megjelenithetd -
tulajdoni lap, tulajdoni laprol megsziint bejegyzések jegyzéke, ingatlan-nyilvantartasi
térkép €s okirattar jelenti.

A korabbi torvényerejli rendelet szabalyozasaban a nyilvanossag elve, a nyilvantartas

minden részére kiterjedt. Az ingatlan-nyilvantartasi torvény a korabbi szabalyozashoz

képest joval szigorubb feltételeket szabott.
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Adatbazisbol — jogszabaly altal meghatarozott kivétellel — természetes személyazonosito
adatokkal, személyi azonositoval nem lehet a tulajdonos valamennyi ingatlanat

lekérdezni.

A teljes nyilvanossag a jelenlegi szabalyok szerint a tulajdoni lapra és az allami ingatlan-

nyilvantartési térképi adatbazis tartalmara vonatkozik.

3.6.1. Atulajdoni lap

Inytv. 4.§ (2) bekezdése ,, Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korldatozas
nélkiil megismerhetd : azt barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, hiteles

masolatot keérhet....”

Inytv. 4.§ (2a) szerint a tulajdoni laprol — kérelemre, megkeresésre — papir alapii masolat,

valamint elektronikus dokumentum adhato ki:

A masolat lehet. szemle (aktualis, fennalld bejegyzést tartalmazza) és a teljes mdsolat
(valamennyi bejegyzést sz szerint tartalmazza) melyet a szamitogépes digitalizalasig

lehet visszatekinteni.

3.6.2. Az allami ingatlan-nyilvantartasi térkép

Inytv. 4.§ (6) bekezdése ,, Az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalma
korlatozas nélkiil megismerheto, azt barki megtekintheti, arrol feljegyzést készithet és
hiteles vagy nem hitelesitett masolatot kérhet.

A madsolat lehet: szemle masolat (hatalyos térképi allapotot tartalmazza) és a teljes
masolat (hatalyos térképi allapot mellett az el6zetes térképi valtozasokat is tartalmazza).

3.6.3. Az okirattar

Az okirattar és a széljegyzett magan, kozokirat, hatosagi hatarozatok - tulajdoni laptol

eltéréen - korlatozottan nyilvanosak.

A nyilvantartas illetve a széljegyzett okirat szerinti jogosult vagy kotelezett teljes
bizonyitd erejli maganokiratba vagy kozjegyzoi okiratba foglalt engedélyével lehet

megismerni.

A korlatozas aldl a torvény két esetben enged kivételt:
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- bejegyzés alapjaul szolgaldé okirat (magan, és kozokirat, hatésagi hatarozat) és a
tulajdonosok névjegyzéke akkor ismerhetd meg, ha a kérelmezdé irasban — hitelt
érdemléen — igazolja, hogy az iratba val6 betekintés, joga érvényesitése, - jogszabaly
vagy hatosagi ligyre hivatkozassal - kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges,

- ingatlan természetben meghatarozott részére tortént a bejegyzés, tartalma minden
tovabbi nélkiil megtekinthetd, még akkor is, ha a tulajdoni lapon erre utald bejegyzés

— miszerint az okirat tartalmazza — nem szerepel.

3.6.4. Torolt bejegyzések jegyzéke

A torolt  bejegyzések jegyzékét az ingatlan-nyilvantartas szadmitogépesitéssel
parhuzamosan hozték létre. A jegyzék lényege, hogy ennek segitségével — kozhitelesség

érdekében — a tulajdoni lapon tort6lt bejegyzések, adatok az irattarbol visszakereshet6ek.

3.7. Az okirat elve

Inytv. 8. §. ,az ingatlan-nyilvantartasban jog bejegyzésére, jogilag jelentds tény
feljegyzésére vagy adatok atvezetésére — ha torvény masként nem rendelkezik — csak az e
torvéenyben meghatarozott okirat vagy jogerds hatosagi, illetve birosagi hatdarozat alapjan

’

keriilhet sor.’

Az okirati elv azt jelenti, hogy ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés, feljegyzés
atvezetését csak megfeleld okirat alapjan lehetséges. Az okirati elv jelentdsége abban
fogalmazhatd meg, hogy kényszeriti az irasbeliséget, minden olyan ingatlanra vonatkozé
jogra és tényre, amely az ingatlan-nyilvantartds targya lehet. Meghatarozza a hatosag

elotti bizonyitds modjat, eszkdzét és terjedelmét.

Az okirati kényszer alapozza meg a kozhitelességet, azt hogy a jogszerzok bizhatnak az
ingatlan-nyilvantartas tartalmaban. A hatdsag nem a beadvany, hanem az okirat alapjan

vezeti a valtozasokat.

A bejegyzés alapjaul szolgéld okiratok, kozokiratok vagy maganokiratok lehetnek. A
Polgéri Perrendtartds szerint kozokiratnak tekintendd az, az okirat, amelyet a birdsag,
kozjegyz0 vagy mas hatdsag ligykorében eljarva, meghatarozott alakban allit ki. Minden

egyéb okirat maganokiratnak szamit.
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Az okiratok tartalmi és alaki kellékeit az Inytv. hatarozza meg, melyek egyben az okirat

érvényességi kellékei is.

A torvény jobbitasi szandékat tiikr6zi, hogy az okiratbol ki kell tiinnie az iigyletkotoi
mindségnek, tobb lapbdl all6 okirat minden lapjat a szerzddo feleknek, ellenjegyzd
tigyvédnek alairdsukkal, illetve ugynevezett kézjegyiikkel kell ellatni. Irasra, olvasasra

képtelen személy jognyilatkozatat kdzokiratba kell foglalni.

Inytv. 32.§. modositasat kovetden az okiratnak tartalmaznia kell tovabba: az tigyfél
természetes személyi azonositd adatait (csaladi €és utdnév, sziiletési név, anyja neve,
sziiletési hely, sziiletési ideje), bejegyzéssel érintett tulajdoni hanyadot, bejegyzett

jogosult bejegyzés engedd — feltétlen és visszavonhatatlan- nyilatkozatat is.

A torvény kiilonbséget tesz jogok bejegyzése, tények feljegyzése illetve az adatok

atvezetése alapjaul szolgal6 okiratok kozott.

3.7.1. Jogok bejegyzése, tények feljegyzése alapjaul szolgalo okiratok

Inytv. 29. §. szerint ,,Jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének — ha torvény mdsként
nem rendelkezik — olyan kézokirat, teljes bizonyito erejii magdanokirat vagy ezeknek a
kozjegyzo altal hitelesitett masolata alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képezo

Jjog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja...”

Inytv. 30.§ (1) bekezdése alapjan bejegyzés alapjaul szolgalhat birdsag itélete, illetdleg

hat6sag hatarozata.

(2) bekezdése szerint az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasa céljabol

torténd tulajdonjog torléséhez hatdsagi hatdrozat sziikséges.

Inytv. 32.§ (3) bekezdés felsorolja azokat a megkiilonboztetett jogokat, amelyek esetében
a bejegyzés csak kozokirat vagy {ligyvéd 4altal ellenjegyzett maganokirat alapjan
lehetséges (tulajdonjog, haszonélvezeti jog, hasznalat joga, telki szolgalmi jog, vételi jog,
jelzalogjog). Ellenjegyzésként jogtanacsos ellenjegyzését is el kell fogadni, ha a szerz6dd

felek valamelyike jogtanacsos altal képviselt szervezet.

A bejegyzés alapjaul szolgdlo okiratok két eredeti és egy masolati példanyat kell a
kérelemhez mellékelni, ezaltal a korabbi eldirdssal ellentétben az okirattarba egy eredeti

alairasokkal ellatott okirat is keriilhet.
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Torvény nem koveteli meg az okiratot és a kérelmet, ha olyan jogot vagy tényt kell

tordlni, amelynek megsziinése a nyilvantartasbol is kétségteleniil megéllapithato.

Inytv. 54.§. szerinti tévedés kijavitdsanal is érvényesiil az okirati elv. A hibakrol
feljegyzést kell késziteni, beiktatas kovetéen, mint okiratra alapozva — Gjabb hatarozattal
— kell intézkedni.

Az okirat fontossagat jelenti az a tény is, hogy mig az Inytvr-ben az ingatlan-nyilvantartas

egyik f6 részét irattarnak nevezte, addig az Inytv. okirattarnak nevezi.

3.7.2. Az ingatlan adataiban bekdvetkezet valtozas atvezetése

Az adatokban bekdvetkezett valtozasok atvezetésénél a torvény egy esetben enged
kivételt az okirat elve alol, mégpedig annak érdekében, hogy az ingatlan adatai
megegyeznek a valdsagos allapottal. Ez a kivétel az ami alapjan a foldhivatal bejelentés
hidanydban is ellendrizheti, hogy a nyilvantartott adatok megfelelnek e a valdsadgos
allapotnak. A valtozas, amirdl a helyszini ellendrzés sordn tudomast szerez hivatalbdl is

atvezetheto.

3.8. A rangsor elve

Inytv. 7.§ (1) ,, Az ingatlan-nyilvantartas egy —egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a
bejegyzések rangsordt — e torvény eltéro rendelkezése hianyaban — a bejegyzés, feljegyzés
irant benyujtott kérelem iktatasi idopontja hatarozza meg. Ranghelyet csak olyan
kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgadlo okiratot is
mellékeltéek”

A rangsor elve a klasszikus alapelvek kozé tartozik. Szabalyozza a bejegyzett jogok és
tények egymashoz vald viszonyat, ugyanakkor meghatarozza a bejegyzésre keriilt jogok

¢s tények idopontjat és hatalyosulasuk sorrend;jét.

3.8.1. A rangsor és ranghely fogalma

A rangsor eljarasjogi fogalom. A rangsort a kérelem iktatasi id6épontja hatdrozza meg,
azaz a kérelmeket ebben a sorrendben kell intézni. A rangsor a kérelmek elbiralasanak
sorrendjét biztositja, nem pedig a bejegyzett jogok ¢és tények ranghelyét. JelentOsége
ennek az elvnek az, hogy ha a bejegyezni kért jogot az ingatlan-nyilvantartas hozza 1étre,

abban az esetben a jog nem a szerz6déskotéstdl, hanem a bejegyzés idejétdl jon 1étre.
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A ranghely ezzel szemben anyagi jogi fogalom. A bejegyzésre keriil6 jogok ¢és tények
hatalyosulasanak helyét jelenti. A jogok, tények egymashoz vald viszonyat azért fontos
szabalyozni, mert az ugyanarra az ingatlanra vonatkozd bejegyzések egymast kizarhatjak
(er0sebb az, mely rangsorban hatrébb all) de egymassal 0ssze is férhetnek (erdsebb az,
melyet korabban jegyeztek be).

Az ingatlan-nyilvantartasban a bejegyzés mindig egy meghatarozott ranghelyre torténik,
ezen a ranghelyeken 1évé bejegyzések egymashoz vald viszonyat pedig a rangsor fejezi
ki. Azok a jogok, amelyek bejegyzésének hatdlya ugyanazon id6pontban kezdddik
(azonos a bejegyzésiik rangsora), azonos ranghelyen allnak. Az Inytv. 44.§. szerint az
egyidejii érkezezett kérelmek elbirdlasa esetén a bejegyzés ranghelyét, a bejegyzés
alapjaul szolgdlod okirat keletkezésének az idOpontja hatarozza meg (korabbi idOpont
szerint all be a rangsor).

Inytv. 44.§ (1) bekezdés szerint az Osszes érdekelt — kozokirat vagy iigyvéd altal
ellenjegyzett maganokiratba foglalt — nyilatkozata alapjdan a rangsort meg lehet
valtoztatni, melyrdl a hatosag hatarozattal dont.

Inyvhr. 38.§. szerint a jelzdlogjog ranghelyének megvaltoztatisahoz a tulajdonos
hozzéjarulésa is sziikséges.

Mivel a rangsor meghatdrozza a jogok, tények keletkezésének és hatdlyosuldsanak
sorrendjét tovabbd a ranghely vagyoni értékii jogosultsdg is, ezért volt sziikséges a
szigoritas, miszerint ha az okirat a bejegyzésre nem alkalmas, akkor a rangsor
megallapitasanal nem lehet figyelembe venni (tehat a ranghelyet csak kérelem és a

bejegyzésre alkalmas okirat biztosithatja).

3.8.2. A jelzalogjog ranghelyének fenntartasa

A jelzdlogjog ranghelyét — 1 évre — lehet6ség van fenntartani, mely torténhet torolt
jelzalogjog ranghelyének fenntartdsdval ¢és jelzdlogjog ranghelyének eldzetes
biztositasaval.

A jelzélogjog eldzetes ranghelyének biztositdsa mar a telekkdnyvben is lehetdség volt,
melyet a jelzalogtorvény szabalyozott. A tulajdonos a telekkonyvbe feljegyeztethette,
hogy az ingatlant - 6 honapon beliil — meghatarozott 6sszeg erejéig megterhelheti, illetve

- egy évig - a torolt jelzalogjog ranghelyét is fenntarthatta.
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Az Inytv. alapjan nyilt meg Ujra a lehet6ség a ranghely eldzetes — illetve a torolt

jelzélogjog ranghelyének biztositasara.
Jelzalogjog ranghelyének elozetes biztositasa

- feljegyzésben meg kell jelolni a terhelés legnagyobb 0sszegét,

- meg kell hatarozni a ranghely biztositas kezdd és végsd idépontjat (hatalyos érkezési
1d9),

- feljegyzésben megjelolt Osszegnél tobbet kérnek bejegyezni, akkor a meghaladd
Osszeget 1j ranghelyen kell bejegyezni,

- ha nem meritette ki a keretet, akkor a fennmarad6 részrél — kérelemre — 0j hatarozatot
kell a tulajdonos részére kiadni ( ezen is lehet jelzalogjogot bejegyezni),

- feljegyzett hatarid6 alatt jelzalogjog bejegyzést nem kérik, akkor a feljegyzést torolni

kell az ingatlan-nyilvantartasbol.
Torolt jelzalogjog ranghelyének fenntartdsa

- tulajdonos a jelzalogjog torlésével egyidejlileg, - egy évre - kérheti az 1) jelzdlogjog
bejegyzését vagy a jelzalogjog ranghelyének fenntartasat,

- jelzalogjog torlését nem az ingatlan tulajdonosa kéri, akkor a foldhivatal felhivja
torlés elott a tulajdonost, hogy ¢l e ezzel a jogaval,

- tulajdonos a meghatarozott idd alatt — kérheti az 0 jelzélogjog bejegyzését vagy
kérelmének elbterjesztésétdl szamitott 1 évre a ranghely fenntartas feljegyzését,

- ha nem nyilatkozik, vagy nyilatkozik, hogy nem ¢l jogaval — akkor a foldhivatal a

jelzalogjog torlés targyaban hataroz.

3.8.3. Kozbenso intézkedések

A régebbi telekkonyvi jogunkban a legkisebb hidnyossag esetén a kérelem elutasitasra
kertilt, melynek kovetkezménye a ranghely elvesztése volt. ,, A kérvény beaddséaval
azonban a kérvényezd csak akkor érdemli ki a raghelyet, ha a kérvény gy, ahogyan be

e led a2l
van adva, alkalmas a helytad¢ elintézésre”

A tvr. ezzel ellentétben széles teret biztositott a hianypotlasra, ezaltal az elintézések

hatarideje megnovekedett, és sok esetben mégis a beadvany elutasitasat eredményezte.

22 pr, Sarffy Andor : Telekkonyvi Rendtartas, A szerz6 kiadasa, Budapest, 1941.
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Inytv. szerint hidnypotlasra torténd felhivas — ha potolhatd hidnyossagrol van sz6 — nem
mellézhetd tovabbra sem, de a torvény tételesen felsorolja azokat az eseteket, amikor
nincs helye hianypotlasnak, és a kérelmet el kell utasitani.

Inytv. 43.§. szerint ,, A kdzbensd intézkedés, igy kiilondsen a hidnypotlasi felhivas, a
meghallgatés, az ligyész értesitése kozérdekli jogorvoslat irant, tovabb a jogorvoslatok és

a fliggd hatalyu bejegyzések a rangsort nem érintik.”

3.8.4. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras felfiiggesztése

Az eljaras felfiiggesztése csak indokolt — torvény altal meghatarozott — esetben
lehetséges. A felfiiggesztés ideje alatt az ligyintézés sziinetel.

Ket. szabdlyai szerint az eljaras felfiiggesztésével minden hataridd megszakad,
felfliggesztés megsziinésekor — hataridé kivételével — tijrakezdddik.

Az ingatlaniigyi hatdsag a felfiiggesztésrol végzésben dont és az Inytv. 17.§ -a szerint az

eljaras felfliggesztés tényét a tulajdoni lap III. részére feljegyzi.

Inytv. 47.9.(1) és (2) bekezdeése alapjan a foldhivatal az eljarast felfiiggeszti ha:

- a bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgaldé maganokirat valodisagat vitatja barmelyik
alairo fél, hitelesitd személy, ellenjegyzd személy,

- afelek vitatjak a bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgald okirat jogszerliségét,

- vitatott a bejegyezni kért jog, feljegyezni kért tény jogosultjanak személye.

3.8.5. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fiiggében tartasa

A filiggében tartds a hataridok szamitdsdban azonos a felfliggesztés jogintézmeényével,

kiilonbség, hogy a fiiggdben tartast a tulajdoni lapon nem kell feljegyezni.

Inytv. 47/A.§. szerint a beadvanyt fiiggoben kell tartani ha:
- rangsorban megel6z6 beadvany elintézéséig,
- bejegyzési engedély (kérelem benyujtasatol szamitott 6 honapon beliil )
megadasaig,
- lgyész értesitése esetén, az ligyészi tajékoztatas 30 napon beliili beérkezéséig,

- torvény igy rendelkezik.
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3.9. Kozhitelesség elve

Inytv. 5.§ (1) bekezdése ,, Az ingatlan-nyilvantartas — ha a térvény kivételt nem tesz — a

bejegyzett jogok és feljegyzett tények fenndlldsat hitelesen tanusitja.”

Ugyanezt fogalmazta meg a telekkonyvrél szolo 54/1960.(X.27.) Korm.rendelet 1.§ (2)
bekezdése, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1972. évi. toérvényerejii rendelet
2.§ (1) bekezdése is.

Inytv. ezt az elvet is a régi €s klasszikus alapelvek koziil vette at, a mai igényeknek
megfeleld korszertiisitett rendelkezésekkel, egyuttal részletesebben ¢€s a torvényi vélelmek

Osszefiiggd rendszereként kertilt szabalyozasra.

A tulajdonjog szinte kizarélagos igazolasa a kozhitelesség elvén nyugszik és ennek
jelentésége nem csak a tulajdoni viszonyok hiteles igazolasaban, hanem az egész

nemzetgazdasdg miikodése szempontjabdl is alapvetd.

Inytv. 5.§ (la) szerint a nyilvantartasban szereplé adatok tekintetében az ingatlan-
nyilvantartds - bejegyzett jogosultak személyazonosité ¢és lakcimadatait kivéve -

kozhiteles hatdsagi nyilvantartasnak mindsiil.

A kozhitelesség elve 1ényegében egy vélelemrendszert jelent. A vélelem lényege abban
fogalmazodik meg, hogy az ellenkezd bizonyitasig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogrol, feljegyzett tényrdl vélelmezni kell, hogy fennall, illetve azt illeti meg, aki a

nyilvantartasba jogosultként bejegyeztek.

3.9.1. A vélelemrendszer elemei

- teljesség vélelme: azokat a jogokat és tényeket tartalmazza, melyek a nyilvantartasba
bejegyezhetdek illetve feljegyezhetdek,

- jogszeriiség vélelme: a nyilvantartasban szerepld jog, tény szabdlyszerli eljarasban
kerlilt bejegyzésre illetve feljegyzésre,

- helyesség vélelme: ami a nyilvantartasba bejegyzésre illetve feljegyzésre kertilt, az
megfelel a kérelem és az ahhoz kacsol6dd okirat tartalménak, vagyis a valos
allapotnak,

- ismertség elve: mindenki altal megismerhetd, ezért ami a nyilvantartasba bejegyzésre,
feljegyzésre kertiilt, azzal kapcsolatosan senki sem hivatkozhat arra, hogy annak

fennallasrol nem tudott (ez a vélelem megdonthetetlen),
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- johiszemiiség vélelme: joOhiszemilien jogszerzonek az mindsiil, aki az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva, ellenérték fejében szerez jogot ( torvény ellenkezd
bizonyitasig vélelmezi, a jogszerzd johiszemiiségét)

- kozbizalmi erd: johiszemi jogszerzO javara bejegyzett jogok ¢€s feljegyzett tények
vonatkozasaban, — ellenkez6 bizonyitasig — akkor is helyesnek kell tekinteni, ha az a
valdsaggal ellentétes,

- bizonyito erd: jogosult helyett a nyilvantartds bizonyit, ezért a bizonyitasi terhet és

kotelezettséget a torvény arra telepiti, aki a nyilvantartas tartalmat vitatja.

A Kkozhitelesség tekintetében foszabaly az, hogy bejegyzett jogok és feljegyzett tények

1éteznek és helyesek, fel nem jegyzett jogok és tények nem allnak fenn.

A torvény az ellenkezd bizonyitasig torvényes vélelmet kapcsol a bejegyzések,
feljegyzések jogszerliségéhez, helyességéhez ¢és teljességéhez, Ebbdl kovetkezik, hogy
nem a bejegyzett jogosultnak kell bizonyitania fennalldé jogosultsagat, illetve a

bejegyzések jogossagat, hanem a nyilvantartason kiviili félnek.

3.9.2. A kozhitelesség elvének jelentésége

A fentiek 0sszegezve elmondhato, hogy a ,, kozhitelesség az ingatlan-nyilvantartas egyik
legfontosabb, legalapvetobb jellemzdje, amely nélkiil képtelen volna betdlteni azt a

funkcidt, amelyre hivatott.”??

3.9.3. Allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis kozhitelessége

A foldmérési és térképészeti tevékenységrol szolo 2012. évi XLVI. torvény az alapadat

tartalommal kapcsolatosan behozott egy kozhitelességet.

2012. évi. XLVIL torvény 11.§ (1) bekezdése szerint az allami ingatlan-nyilvantartési
térképi adatbazis — ellenkezd bizonyitasig — hitelesen tanusitja a telepiilés azonositojat;
telepiilés kozigazgatasi és fekvéshatarait; foldrészletek hatarvonaldt és helyrajzi szamat;
az alrészletek hatarvonalat, jelét és megnevezését; diildnevet, utcanevet €s hazszamot;
pincék bejaratait; mivelési agakat és azok betlijelét; mindségi osztalyokat és azok

megjelolését; foldmindsitési mintatereket.

2 Dr.Feny6 Gyorgy,Dr.Papp Ivan,Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altaldnos Jogi Tanszék, Székesfehérvar, 2007.

50



Inytv. 5.§. szerint az é&llami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzisban rogzitett
adatokrdl - ellenkezd bizonyitdsig — vélelmezni kell, hogy fenn 4all, hatdrvonalak
abrazolasa helyes és teljes. Az adatbazisban nem rdgzitett tovabba tortolt adatokkal
kapcsolatosan pedig azt kell vélelmezni, hogy nem all fenn. A bizonyitas azt terheli, aki a

térképi adatbazis helyességét, teljességét vitatja.

A kozhitelesség keretében nyert szabalyozast az a kérdés is, hogy miként kell eljarni
abban az esetben, ha a tulajdoni lapon feltiintetett teriilet mértéke eltér az ingatlan-
nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonal altal szamitott teriilettél. Az eltérés esetén — a
foldmérési és térképészeti tevékenységrol szolo torvénnyel Gsszhangban — a térképi

allapotot kell iranyadonak tekintetni.

3.10. A kozelmultban bekovetkezett - ingatlan-nyilvantartas
szakteriiletét érinté —fontosabb jogszabalyi valtozasok

Egyes torvényeknek agrar — és kornyezetiigyi targyban torténd modositasarol sz6l6 2013.
évi. CCL. torvény 2013. december 31-i hatallyal modositotta — tobbek kozott — az

ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997.¢vi. CXLI. térvény rendelkezéseit.

Inytv. 44.§. ,, szerint a beadvanyokat az iktatészamok sorrendjében, az ingatlaniigyi
hatosaghoz torténd eloterjesztésiik idopontjaban hatalyos jogszabalyok szerint kell

intézni...”

FOszabaly szerint, minden kérelem rangsort fog, melyhez bejegyzés alapjaul szolgalod

okiratot mellékeltek. A kérelmeket az érkezés sorrendjében kell elbiralni.

A jogalkotd - 2014. januar 1-t6l — a 7.§. (1a) bekezdésének torvénybe iktatasaval egy
kivételszabalyt fogalmazott meg, amelyet az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban alkalmazni
kell. Ennek értelmében, ha tobb jarasi foldhivatalt érint a beadvany, nem a fOszabaly
szerint kell eljarni, azaz nem az érkezési sorrend szerint kell elbirdlni a kérelmet. A
targyi esetben ugyanis, nem a kérelem foldhivatalhoz érkezése az iranyad6, hanem az

iddben utolsoként érkezd beadvany ingatlaniigyi hatosagnal torténd iktatas.

A foldhivatalokrél, a Foldmérési és Tavérzékelési Intézetrdl, a Foldrajzinév Bizottsagrol
€s az ingatlan-nyilvantartasi eljaras részletes szabdlyairdl szo6ld 338/2006. (XI1.23.)
Korm.rendelet 8.§ (2) bekezdése a kérelmez6 részére eldirja a benytjtasi kotelezettséget,

ezért a foldhivatal széljegyzést csak az ligyfél kérelmére végezhet el.
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Az uj szabalyt egy példaval szeretném ismertetni:

A kérelmez6 a jarasi foldhivatalhoz benyujtja a tobb foldhivatalt érintd kérelmet, melynek
alapjaul csereszerz0dés szolgal. A jarasi foldhivatal a (csere) kérelmet az érintett ingatlan
tulajdoni lapjan az Inytv. 48.§ (1) bekezdése szerint széljegyként feltlinteti. Az ezt kovetd
napon a budapesti fekvésii ingatlan tulajdoni lapjara végrehajtasi jog bejegyzése iranti
megkeresés érkezik. A budapesti foldhivatal a TAKARNET rendszerbdl lekérdezi az
érintett vidéki ingatlan tulajdoni lapjat, melybdl megallapitja, hogy a beadvanyt az ligyfél
oda még nem nyujtotta be, ennél fogva a budapesti foldhivatalhoz benyujtott (csere)
kérelem az 0j rendelkezés értelmében nem fog ranghelyet. A végrehajtasi jog bejegyzése
iranti megkeresés, rangsorban a (csere) kérelmet megel6z6 beadvanynak mindsiil, igy
abban az ingatlaniigyi hatésagnak a (csere) kérelem elbiralasat megel6z6en kell/lehet
dontést hoznia. Ha a tulajdonjog bejegyzési kérelmet a vidéki jarasi foldhivatal hamarabb
sz€ljegyzi, mint ahogy a budapesti ingatlanra a végrehajtasi jog bejegyzése iranti
megkeresés megérkezik, tigy el6szor a csereszerzddés targyaban kell eljarni, és csak azt

kovetden hozhato dontés a megkeresés targyaban.

Amennyiben a végrehajtasi jog bejegyzése iranti megkeresés beérkezését kovetGen
nyujtjak be a vidéki jarasi foldhivatalhoz a csereszerzodést, akkor - hivatkozott
jogszabalyhely alapjan — az ottani benyujtas idépontja keletkezteti a (csere) kérelem
ranghelyét a budapesti fekvésii ingatlanon is, igy értelemszeriien a végrehajtasi jog iranti

megkeresés elbirdlasat kovetden keriilhet sor az ligy érdemi intézésére.

Inytv. 39.§ (4) bekezdés szerint a kérelem — ranghely elvesztése mellett — érdemi
vizsgalat nélkiil keriil elutasitasra, ha nem csatoljak a bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratot
vagy a bejegyzés alapjaul szolgdlé okirathoz az ingatlan-nyilvantartasi eljaras

meginditasahoz sziikséges nyomtatvany kérelmet.

Inytv. 26.§ megvaltozott (9) bekezdése a kérelem modositdsanak lehetéségét hataridéhoz
koti, egyértelmiivé téve, hogy a kérelmet modositani kizardlag hatirozathozatalig lehet.
fgy a fellebbezési kérelem benytjtasaval egyidejiileg eléterjesztett modositasi kérelem
figyelembevételének a fellebbezési eljarasban nem lehet helye. A moédositasi kérelem
targyaban, amennyiben azt az tigyfél hataridon tal terjeszti eld, az elsé foku hatdsagnak -

figyelemmel a ranghelyre — dontést kell hozni.
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Inytv. 30.§ (1) bekezdése értelmében a birdsag itélete vagy hatdsag hatarozata — azon tul,
hogy bejegyezhetd jogra vagy feljegyezhetd tényre kell vonatkoznia — csak akkor

szolgalhat bejegyzés alapjaul, ha jogerds és végrehajthato.

Inytv. 32.§. (3) és (4) bekezdése szerint pontositasra keriiltek a jogtanacsosi
ellenjegyzésre vonatkozd kovetelmények. A jogtanacsosi ellenjegyzésnek — az ligyvédi
székhelyét. Tekintve, hogy a jogtanacsos 0nalld székhellyel nem rendelkezik, €s tobb
szervezet egyideji képviseletére is jogosult - jogszabaly kizard rendelkezés hianyaban -
az ellenjegyzésben székhelyként az altala az adott jogiigyletben képviselt szervezet
székhelyét kell feltiintetnie. A korabbi szabalyozassal ellentétben az Inytv. nem csupan
tigyvédi, de jogtanacsosi ellenjegyzést is bejegyzésre alkalmatlannak mindsiti, ha az
okiratot készitd és ellenjegyzd jogtanacsos egyben szerz6do félként is szerepel az

okiratban, azaz azt félként ,,is” alairja.

A modositas béviti az eljaras felfliggesztés eseteit, amikor azt mondja az Inytv. 47.§ (3b)
szerint, hogy ,,Az ingatlaniigyi hatosdag felfiiggeszti az eljardst akkor is, ha a kérelem
érdemi elbiralasa a gyamhatosag hataskorébe tartozo kérdés elozetes elbiralastol fiigg, a
jogerds gyamhatosagi dontés meghozatalaig.”

Az ingatlaniigyi hatésag a beadvany vizsgalata soran észleli, hogy a kérelem
teljesitéséhez sziikséges a gyadmhatdsag eldzetes eljarasa (pl. szerzédés zaradékolas),
akkor a hatosagnak hianypotlasi felhivast adhat ki azzal, hogy ha a gyamhatosagi dontés
még nem all rendelkezésre, akkor annak jogerdre emelkedéséig az eljaras kérelemre
felfliggeszthetd. Az ligyfél nem kéri az eljaras felfiiggesztését, akkor 15 napja van a
zaradékolt szerzOdés benyujtasara. A felfliggesztésnek akkor is helyt lehet adni, ha azt
mar az eljaras meginditasakor kéri az tigyfél.

Amennyiben az iligyfél kéri a foldhivatali eljaras felfliggesztését, ugy igazolnia kell a
gyamhatosagi eljaras meginditdsat, ennek hianyaban ugyanis a foldhivatal a rendelkezésre

all6 adatok alapjan hozza meg a dontését.

Modosult a  kérelem/megkeresés elintézésének  fiiggoben tartasara vonatkozo
rendelkezései:
- Inytv. 47/A (1a) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi valtozasvezetés birosagi

vagy mas hatosagi hatdrozat alapjan torténik, és a megkeresés alapjan bejegyzendd
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jogosult (pl.: tulajdonjog szerzdje) jogszerzését maga a bejegyzés alapjaul szolgald
hatarozat koti feltételhez, (jellemzéen a megvaltasi ar megfizetéséhez) akkor a
hatarozatban megszabott hatarid6 lejartadig, de maximum a megkeresés érkezésétol
szamitott hat honap elteltéig a megkeresés fliggében tartasanak van helye. A
foldhivatal végzésével értesiti a leendd jogszerzot arrdl, hogy a bejegyzésre csak a
feltétel teljesiilésének igazoldsa esetén keriilhet sor, és felhivja annak igazoldséra.
Végzésben egyidejlileg tajékozatja az ligyfelet arrdl, hogy amennyiben a feltétel
teljesiilését még nem tudja igazolni, kérheti az eljaras fiiggdben tartasat a

hatdsagi/birdsagi hatarozatban megjeldlt hatarido lejartaig.

Inytv. 47/A.§ (1b) bekezdése szerint az ingatlaniigyi hatdsag ,,fliggdben tartja tovabba
az ingatlanligyi hatosdg a beadvany elintézését a felmérési, térképezési ¢&s
teriiletszamitasi hiba kijavitasara irdnyuld eljaras meginditasa tényének feljegyzésétol
a kijavitas targyaban hozott dontésben foglaltak ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséig.”

A tényfeljegyzést kovetden intézendd beadvany tehdt kérelemre fliggében tarthato.
Amennyiben a hiba kijavitasara iranyuld eljarasban dontés sziiletik, a hatarozatot a
sz¢ljegyzett beadvanyok rangsordra vald tekintet nélkiil kell az ingatlan-
nyilvantartasban atvezetni, ezt kovetden a fliggbben tartott beadvany érdemi
intézésének van helye.

Inytv. 47/A.§ (1) bekezdés b) pontja alapjan a jovében a beadvany hat honapos
fliggdben tartdsdnak kizarolag a tulajdonjog bejegyzési engedély késébbi iddpontban
torténd megadasa esetén van helye, azaz ha a kérelem targya nem tulajdonjog
bejegyzés, akkor a beadvany intézése nem tarthatd fliggdben.

Pontositasra keriilt az Inytv. 17.§ (1) és (2) bekezdése és annak szerkezete, tovabba 1j
feljegyezhetd ténynek mindsiil a foldmindsitési eljards meginditdsdnak ténye,
valamint a felmérési, térképezési és teriiletszamitasi hiba kijavitasara iranyul6 eljaras
meginditasanak ténye.

Inytv. 64.§. szerint boviilt a perfeljegyzés esetkore, miszerint az ingatlan
hatarvonaldval ¢és teriiletével kapcsolatos per meginditdsa tényének feljegyzése
érdekében a birdsdg - eldzetesen végrehajthatd - végzéssel keresheti meg az
ingatlaniigyi hat6sagot. Ebben az esetben is a perinditas ténye feljegyzésnek van

helye.
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4. A KOZHITELESSEG MINT ALAPELV ERVENYESULESE A
2004. EVI CXL. TORVENNYEL OSSZEFUGGESBEN

Az Inytv. 25.§ (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi eljards az ingatlanokkal
kapcsolatos jogok, tényék, adatokkal kapcsolatos valtozas atvezetésére iranyuld
kozigazgatasi hatosagi eljaras, ezért értelemszertien alkalmazni kell a Kozigazgatasi
hatdsagi eljaras és szolgaltatds altalanos szabalyairdl szoldo 2004. évi CXL. torvény

(tovabbiakban Ket.) szabdlyait.

A kozigazgatisi hatdsagi eljards alapelvei irdnymutatas adnak a jogalkotd és a
jogalkalmazd szamdra egyarant. Az eljrasi elvek tobbsége a kozigazgatasi hatosaggal
szemben tamasztott olyan fontos kovetelmény, melyet az eljaras egész szakaszaban
alkalmazni koteles. Az alapelvek cimzettjei nagyobb részt a kozigazgatasi hatdosagokat

érinti, de vannak olyan alapelvek, melyek az tigyfelekre vonatkoznak.
Ket. alapelvei a kovetkezok:.

A torvényesség illetve joghoz kotottség alapelve; hataskorgyakorlds célhoz kotottsége és
a joggal vald visszaélés tilalma; szakszerliség, egyszertiség és egylittmikodés alapelve;
johiszemiien szerzett és gyakorolt jogok védelme; johiszemii eljaras elve; térvény elotti
egyenldség és diszkriminacid tilalma; szabad bizonyitds elve; hivatalbolisag alapelve;
tisztességes eljarashoz és a jogszabalyban meghatarozott hataridén beliili dontéshez valo
jog; kozigazgatasi hatosdg kartéritési felelossége; tdjékoztatashoz valdo jog;
koltséghatékonysag és a gyorsasag alapelve, kapcsolattartdsi formak kozotti szabad

vélasztas elve, nyelvhasznalat.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban lévén, hogy kozigazgatasi hatosagi eljaras, ezért
alkalmazni kell a Ket-ben megfogalmazott eljarasi alapelveket. Lehetéség van arra
viszont, hogy Ket-ben nem szerepel6 eljarasokra - kiilonos eljarasi norma - tovabbi fontos
alapelveket fogalmazzon meg. Az uj Ptk. az ingatlan-nyilvantartas elveit a kovetkezékben
hatarozza meg: nyilvanossag elve, okirati elv, bejegyzési elv, rangsor elve, kozhitelesség

elve.

Ket. 12.§ (1) bekezdése szerint a kozigazgatdsi hatdsagi eljards soran kozigazgatasi

hatosagi ligyekben a Ket. szabalyait kell alkalmazni.
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Ket. 12.§. (2) bekezdése szerint kdzigazgatasi hatdsagi iigynek kell tekinteni, ha a hatosag
az Ugyfél szamara jogot vagy kotelezettséget allapit meg; adatot, tényt, jogosultsagot

igazol; hatosagi nyilvantartast vezet; hatosagi ellendrzést végez.

A korabban hivatkozott Inytv. 25.§ (1) bekezdés alapjan tehat az ingatlan-nyilvantartasi
iigyet kozigazgatasi hatosagi iigynek kell tekinteni, mert az ingatlaniigyi hatésag hatosagi
nyilvantartdst vezet, ingatlannal kapcsolatos valtozasokat atvezeti, tigyfeleket érintd
adatokat, tényt, jogosultsdgot igazol, tovabba az adatszolgaltatissal kapcsolatos

tevékenységet Végez.23

Arra a valaszt, hogy elsddlegesen az Inytv. vagy a Ket. szabalyait kell alkalmazni, azt a
Ket. 82.§ (1) bekezdése fogalmazza meg: ,, ...A hatosdgi nyilvantartdssal kapcsolatos

eljarasban e torvényt akkor kell alkalmazni, ha jogszabadly eltéroen nem rendelkezik.

A hatésadgok jogalkalmazd tevékenysége sordn nemcsak dontéseket hoznak, hanem

adatokat, tényeket jogosultsagokat igazolnak.

A hato6sagi bizonyitvany, hatdsagi igazolvany, hatosagi nyilvantartasba torténd bejegyzés
a hatosagi aktusok sajatos forméja. A hatarozattal lezarult dontésekhez képest a
legfontosabb eltérés, hogy az esetek tobbségében a Ket. 72.§-ban meghatarozott alakszerii
hatarozatra nem keriil sor. A Ket. 82.§-a szerint alakszeri hatarozatot csak akkor kell
késziteni a hatosdgnak, ha a hatosagi bizonyitvany, hatdsagi igazolvany kiadasat vagy a

hatdsagi nyilvantartasba vald bejegyzést megtagadja.

4.1. Hatosagi bizonyitvany

Hatosagi bizonyitvanyt a hatosag csak akkor adhat ki, ha - jogszabaly alapjan - a
bizonyitvany kiadasa hataskorébe tartozik. A bizonyitvany kiadasat megtagadhatja, ha
jogszabalyba iitkozik vagy az tligyfél olyan adat, tény igazoldsat kéri, mellyel a hatdsag

nem rendelkezik.

A hatdsagi bizonyitvanyt hivatalbdl vagy kérelemre a hatdsdg valamilyen tény, allapot,
adat igazolasara allit ki. Ket. 84.§.(4) bekezdése szerint a legfontosabb joghatasa, hogy

tartalmat — ellenkez6 bizonyitasig — mindenki koteles elfogadni €s valdédinak tekinteni.

2 Dr.Fenyé6 Gyorgy,Dr.Papp Ivan,Hidvéginé Dr.Erdélyi Erika: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Nyugat-
Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar, Altaldnos Jogi Tanszék, Székesfehérvar, 2007.
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A hatdsagi bizonyitvany olyan bizonyité kozokirat, amelynek bizonyitd ereje kiterjed a
benne foglalt tények, nyilatkozatok, adatok megtorténtjének ¢és azok tartalmi

valodisaganak kozhiteles igazolasara ( Ket. magyarazata)

Kozigazgatasi hatosag valdtlan tényt nem foglalhat hatosagi bizonyitvanya, mert akkor
nem tudna betOlteni azon funkciojat, miszerint kozhitelesen igazolja — ellenkezd

bizonyitasig — a tényeket, adatokat, és allapotot.

A kozokiratnak két tipusa van a rendelkez0 és a bizonyitd okirat. A bizonyitd
kozokiratok azok, melyek bizonyitd ereje kiterjed a benne foglalt tényekre,
nyilatkozatokra és azok tartalmi valodisaganak kozhiteles igazolasara (anyagi bizonyitd
erd). A rendelkezd kozokiratnak a bizonyitd ereje nem terjed ki a kozokiratban foglalt
adatok, nyilatkozatok tartalmi valdsdgara, de kozhitelien és teljes bizonyitd erdvel
igazoljak, hogy a kiallitdja az okiratban megjeldlt helyen, iddben a meghatéarozott targyi,

személyi korre vonatkozo adatot kdzokiratba foglalta ( pl. kozigazgatasi hatdsagi dontés).

Ket. 83.§ ( 5) bekezdés szerint ,,A hatosagi bizonyitvany ellen az ellenérdekii tigyfél nem
élhet fellebbezéssel, de a hatosagi bizonyitvany felhasznalasi célja szerinti eljardsban

)

bizonyithatja, hogy a hatdsagi bizonyitvany tartalma valotlan.’

Ha a hatosagi bizonyitvany tartalmanak valotlansagat az a hatosag allapitja meg, melyben
az Ugyfél a bizonyitvanyt felhasznélta, akkor az eljar6 hatosag tdjékoztatja errdl a
hatdsagi bizonyitvanyt kiallitd hatoésagot, mely hivatalboli kijavitashoz, visszavonashoz
vagy modositashoz vezethet. A javitas az tigyfél kérelmére is torténhet a hatosagi

bizonyitvan bevonasaval, kicserélésével.

Ket. 114. § ( 3) bekezdés szerint a hatosagi nyilvantartast, hatésagi igazolvanyban felvett
téves bejegyzést nem lehet modositani vagy visszavonni, ha az johiszemil szerzett €s

gyakorolt jogot sértene.
Féldhivatal altal kiallitott hatosagi bizonyitvany

A megsziint helyrajzi szamu ingatlan tulajdoni lapjanak adattartalmarol, a felhasznéléasi
célt, valamint az igényt, adatokat tartalmaz6 kérelemre vagy megkeresésre az
ingatlaniigyi hatosag — a Ket. 83. § (1) bekezdés c) pontja szerinti hatésagi bizonyitvanyt
allit ki. Ket. 83.§ (3) bekezdése értelmében a hatdsagi bizonyitvanyt a kérelem

eldterjesztésétol szamitott 10 napon beliil kell kiadni.
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Amennyiben az igy kiadott hatdsdgi bizonyitvannyal kapcsolatosan kijavitas, kiegészités,
modositas valik sziikségessé, akkor a Ket-nek a hatésagi bizonyitvany javitasara
vonatkoz6 rendelkezéseit az Inytv. 54.§ (7) bekezdésében foglaltak figyelembevételével

kell alkalmazni. Az Inytv. tehat ebben a tekintetben is els6dleges a Ket-el szemben.
Eltéro szabalyozasra egy példat emlitenem:

A tulajdoni lap - mint hatdsagi bizonyitvany - tartalmabol megallapithato, hogy tartalma a
valosaggal nem egyezik pl. épiilet talalhato az ingatlanon, de az épiilet feltiintetése nem
tortént meg, akkor - jogszabalyban meghatarozott okirat hidnyaban - hivatalbol torténd

javitas nem lehetséges.

4.2. Hatosagi igazolvany

Ket. 85.§ (1) bekezdése szerint a hatosagi igazolvany — jogszabaly altal meghatarozott
adattartalommal - az ligyfél adatainak és jogainak rendszeres igazolasara szolgal ( pl.
személyi igazolvany). A hatosagi bizonyitvany ezzel szemben kiilonféle tény ¢€s allapot
igazolasara lehet allitani. A hatosagi igazolvany a hatdsagi bizonyitvanyhoz hasonloan
kozokirat, vagyis a benne foglalt adatok valddisagat kozhitellien igazolja. A (3) bekezdés
szerint a hatdsagi igazolvanyt a bejegyzett adatok és jogok igazolasara — ellenkezd
bizonyitasig — mindenki koteles elfogadni, ezekre nézve az ligyfél mas bizonyitasra nem

kotelezheto.

4.3. Hatosagi nyilvantartas

A Ket. 86.§ (1) szerint a torvény targyi hatalya ala a kozhiteles nyilvantartasok tartoznak.
A hatosagi nyilvantartas vezetése csak jogszabaly alapjan torténhet. A jogszabaly
hatarozza meg azt az adattartalmat, melyet az illetékes hatésagnak nyilvan kell tartania,
tovabba - kozhitellien - naprakészen és pontosan kell vezetnie. Tovabbi jellemzdje, hogy
a nyilvanossadg feltételeit (pl. betekintés, adatszolgaltatds) az &gazati torvények

szabalyozzak.

A hatosagi nyilvantartashoz fiiz6dé jogi alapelv — jellemzéen — a kozhitelesség. A
kozhitelesség 1ényege, hogy a nyilvantartasban szerepld adatokkal kapcsolatosan -
ellenkezd bizonyitasig - vélelmezni kell, hogy fenn all vagy a torolt adatok nem &llnak

fenn. Ez a vélelem a torvény altal védett titok valamint a személyes adatok tekintetében
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nem érvényesiilnek. A kozhitelii nyilvantartas is kozokirat, azaz — ellenkez6 bizonyitasig

— a benne foglalt adatok, tények valodisagat vélelmezni kell.

A hatdsagi nyilvantartasnak két fO tipusa van: a konstitutiv és a deklarativ nyilvantartas,
melyet a torvény kiilon nem nevesit. A konstitutiv nyilvantartas jogalakitdé, mert a
nyilvantartasba torténd bejegyzés, torlés jogokat és kotelezettségeket keletkezet, modosit

vagy von meg.

A deklarativ nyilvantartas a jog létrejottét, modosulasat vagy megsziinését csak
regisztralja, azaz csak igazolasra, bizonyitasra szolgdl. A két féle tipusu nyilvantartas
kozott olyan alapvet6 kiilonbség van, amely végett a torvény arrdl rendelkezik, miszerint
a Ket. szabalyait abban az esetben kell alkalmazni, ha kiilon jogszabaly masként nem

rendelkezik.

A hatosagi nyilvantartasok lehetnek nyitottak, részben nyitottak tovabba zartak. Nyitott
nyilvantartés pl. az ingatlan-nyilvantartads mert, annak adataiba barki betekinthet. Részben
nyitott pl. a gépjarmiivekrdl vezetett nyilvantartas, mert rendszam alapjan az lizembetartd
adatair6]l meghatdrozott szervek tdjékoztatdst kaphatnak, tovabba vannak a fontos

kozérdekbdl vagy személyiségvédelmi okokbol zart nyilvantartasok is.

Ket. 86.§. szerint a nyilvantartasba torténd bejegyzés, torlésre vonatkozoan, csak a
jogszabalyban meghatarozott bizonyitasi eszkdzok hasznalhatok fel. A nyilvantartasba
mérlegelés nélkiili bejegyzésrdl az ligyfelet nem kell értesiteni, a dontés a bejegyzéssel
egyidejiileg jogerdére emelkedik. A nyilvantartast vezetd hatdsag hivatalbol koteles a
jogszabalysérté bejegyzést torolni, a hibas bejegyzést javitani és az elmulasztott
bejegyzést potolni. Az ligyfél jogorvoslati kérelmének benyujtasara nyitva 4ll6 hataridd a

bejegyzés vagy a mulasztas tudomasara jutastol kezdodik.

> Dr. Kilényi Géza: A kdzigazgatasi eljarasi torvény kommentarja, KIK-KERSZOV Jogi és Uzleti Kiad6 Kft.
Budapest, 2005.
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5. ALAPELVEK JELENTOSEGE, SZEREPE AZ UJ POLGARI
TORVENYKONYV SZABALYOZASA ALAPJAN

A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi. V. torvény (tovabbiakban: ) Ptk.) 2014.
marcius 15-1 hatalyba 1épésével jelentdsen modosultak az ingatlan-nyilvantartasi eljarésra,

iigyintézési rendre vonatkozo eljarasok.

A legfontosabb valtozas, hogy az ingatlan-nyilvantartds anyagi jogi szabalyai az uj Ptk.
Otodik, Dologi jogi konyvében keriiltek elhelyezésre. A torvény nem terjed ki
ugyanakkor a fOldkataszteri nyilvantartasra, nyilvantartisba felvenni sziikséges ¢és
lehetséges ingatlanok meghatarozasara, nyilvantartas vezetésére, eljarasra vonatkozé

részletes szabalyokra, ezek tovabbra is az Inytv. szabalyozasi korébe tartoznak.

5.1. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége

Ptk. 5:165.§ ,,Az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanokra vonatkozo jogok, valamint jogi
szempontbol jelentos tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa. Az ingatlan-
nyilvantartas tartalmazza az ingatlanoknak és az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett

személyeknek a jogszabalyban meghatarozott adatait.”

Az ingatlan-nyilvantartas alapelveire vonatkozoéan az 0ij Ptk. és az Inytv. most mar
egylittesen tartalmaz rendelkezéseket. A uj Ptk rdgziti — dsszhangban az Inytv-vel - az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét a jogok és a tények tekintetében. Az 0j Ptk. nem

deklaralja ugyanakkor a kozhitelességet az adatok tekintetében.

Inytv. 5.§ (4) bekezdése ezzel szemben a térkép adatbazisnak az allami alapadat
tartalomra vonatkozo hitelességét mondja ki. A személyes adatokkal kapcsolatosan, az
Inytv. 5.§ (3) bekezdése rogziti, hogy a nyilvantartasban szerepld jogosultak adataira -
személyazonositd és lakcimadat tekintetében - a személy- és lakcimnyilvantartas az
iranyado.

A Ket. 86.§ (1) bekezdése szerint a hatdésag a torvényben meghatarozott adatokrol
kozhiteles hatdsagi nyilvantartast vezet. Ehhez képest specidlis az 0j Ptk. és az Inytv.
szabalyozasa, mivel kiilonbséget tesz a kozhitelesség szempontjabol jogok és tények; az
ingatlanok adatai; a térkép adatbazis alapadatai; valamint a személyes
adatok/lakcimadatok kozott, és az ingatlan-nyilvantartdsban csak a jogok és tények

vonatkozasaban biztosit kozhitelességet.
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Inytv. 5.§. Gjraszabalyozasat, egyrészt a parhuzamos szabalyozéas megsziintetése, masrészt
az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének és az ahhoz fiz6d6 specialis szabalyok
koriilhatarolasa ( Ket. szabalyozasa szerint adatkorh6z képest az ingatlan-nyilvantartasi

adatkor lesziikitését ) indokolja.

Ptk. 5:170.§ ,, Az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények

fennallasat hitelesen tanusitja.

Ptk. 5:171.§ [ Az ingatlan-nyilvantartasi kozhitelesség tartalma] (1) ,,Ha valamely jogot
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki

sem hivatkozhat arra, hogy annak fenndallasrol nem tudott.”

Ptk. 5:171.§ (2) bekezdése értelmében a széljegyzett kérelmek tekintetétében is fennall a

kozhitelesség az eljaras ténye és targya vonatkozasaban.

Ptk. 5:172.§. foglalkozik a ingatlan-nyilvantartasban bizva jogot szerzé johiszemi
jogszerzével. Szemben a koradbbi definicioval ( johiszemii aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerez tulajdonjogot), a jelenlegi szabalyozas
nem definidlja a johiszemil jogszerzést. Arra, hogy kit lehet johiszemili jogszerzOnek

tekinteni, 6sszességében az 5:172.§. rendelkezéseibdl lehet kovetkeztetést levonni.

Johiszemil jogszerzonek nem nevezhetd az, aki joganak szerzésekor vagy a cselekmény
véghezvitelének idépontjadban az ingatlan-nyilvantartés tartalmanak helytelenségérdl vagy
a jogosultként bejegyzett személy korlatozottsagarol tudott, vagy arrél tudnia kellett ( Ha
a kérelem még csak széljegyen volt, de utobb a bejegyzés megtorténik, a sz€ljegy maga is
kizarja a johiszemiiséget az erre hivatkoz6 oldalarol). A johiszemiiség fennallasat a
jogszerzésre alapitott kérelem benyujtdsa szerinti idOpontban kell vizsgdlni. Ha a
jogvaltozasra iranyul6 megallapodds a (vitatott) bejegyzés (iktatas idOpontja) utan jott
létre, a johiszemiiség megitélése sordn a megallapodas l1étrejottének idOpontja az
iranyado.

Ptk. 5:173.§. az ingatlan-nyilvantartas teljességérdl szol, mely a régi Inytv. 5.§ (2)
bekezdésébol keriilt atvételre (ellenkezé bizonyitasig gy kell tekinteni, hogy a
bejegyzett jog, feljegyzett tény fennall, jogosultat illeti meg tovabba a tordlt jog vagy tény

nem all fenn).

Ptk. 5: 174.§. a johiszemiien és ellenérték fejében szerzok védelmét rogziti. Kimondja,
hogy a johiszemii és ellenérték fejében szerzé javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat

akkor is helyesnek kell tekinteni, ha az a valodi anyagi jogi jogallapottdl eltér. Ennek
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alapjan a szerz0 a Ptk. szerinti védelemben részesiil. A (2) bekezdés a johiszemii
jogszerzésre vonatkozd korlatokat, a védelem aloli kivételeket fogalmaz meg a

kiilonb6z0, az ingatlan-nyilvantartas tartalmat érintd perinditasok kapcsan.
A johiszemiit elonyben részesito legfontosabb szabalyok:

- Johiszeml javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek, teljesnek
kell tekintetni, ha az a valosaggal nem egyezik,

- bejegyzett johiszemil jogszerzOvel szemben a jogat nem érvényesitheti, az aki a
megszerzett jogat elmulasztotta bejegyezni,

- harom év eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartdsba - johiszemili harmadik személy
javara - bejegyzett jog, feljegyzett tény nem torolhetdé még akkor sem, ha
érvénytelen okiraton alapul ( harom éves id6 szamitasanak kezd6 idopontja nem a

bejegyzés, hanem az okirat beérkezésének idOpontja).

Ptk. 5:175.§ rendezi az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogot szerzé jogallasat. Az (1)
bekezdés tulajdonképpen a régi Inytv. 5.§ (4) bekezdésbdl keriilt 4t a Ptk-ba némi
valtoztatassal. A kordbbi szabalyozastol eltéréen nem tartalmazza az ingatlan-
nyilvantartasbol torolt jog vagy tény jogosultjat, viszont beemelte a feljegyezhetd tény
jogosultjat, mint igényérvényesitot.

Ptk. 5:175. § (2) bekezdése egy Uj rendelkezése, miszerint a johiszemii szerzére nem
terjed ki a jogvédelem, ha az ingatlan-nyilvantartasba fiiggd jogi helyzet ténye kertilt
feljegyzésre ( pl. perfeljegyzés).

5.2. Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga

Ptk. 5:166.§ (1) ,,Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanos.

(2) Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap, illetve térkép tartalmat — a kiilonos védelem
ala tartozo személyes adatok kivételével — barki megismerheti, arrol feljegyzést készithet,

tovabba hiteles masolat vagy tanusitvany kiadasdat kérheti.

(3) Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés, feljegyzés és a széljegyzett ingatlan-
nyilvantartasi igény alapjaul szolgadlo okiratok tartalma — a hozzdjarulds és az igazolt
igény kereti kozott — akkor ismerhet6 meg, ha a kérelmezé igazolja, hogy a

megismeréshez az okirat tartalma altal érintett jogosultak és kotelezettek hozzdajarultak,
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vagy hogy az okirat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve jogszabdlyon vagy

hatosagi hatarozaton alapulo kételezettsége teljesitéséhez sziikséges.

(4) Az ingatlan természetben meghatarozott részére bejegyzett jogok, tények és dtvezetett
adatok alapjaul szolgalo okiratnak az érintett természetbeni rész meghatarozasara
vonatkozo tartalma korlatozas nélkiil megismerheto akkor is, ha a tulajdoni lapon lévo
bejegyzés nem hivatkozik arra, hogy a természetbeni rész meghatdrozdsat az okirat

tartalmazza.”

A régi Inytv. 4.§- a az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossagan beliil kiilon szabalyozta az
ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapra, illetve az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbazisra vonatkoz6 megismerhetdségi szabalyokat. Ellenben a Ptk. 5:166.§ (2)
bekezdése egységesen kimondja mindkettére vonatkozoan, hogy azok tartalmat barki
megismerheti, arr6l feljegyzést készithet, tovabba hiteles masolat vagy tanusitvany
kiadasat kérheti. E szakasz két j rendelkezést tartalmaz a korabbi szabalyozashoz képest:
egyrészt a kiilonos védelem ald tartozd személyes adatok megismerhetdségét —
jogszabdlyban kinyilvanitott modon — korlatozza, masrészt megjelenik a tulajdoni lap,
illetve térkép tartalmarol kiadhatd tanusitvany fogalma ( A kiilonds védelem alé tartozé
személyes adatok megismerhetdsége eddig is korlatozott volt, hiszen ezeket a tulajdoni

lap masolat nem tartalmazta).

A tantsitvanyhoz kapcsoldodik az Inytv. modositott 68/A.§ (2) bekezdése, mely szerint a
tulajdoni lap tartalma részadat-szolgaltatas formajaban is megismerhetd, amely részadatot

az ingatlaniigyi hatosag tantsitvany formajaban szolgaltathatja.

Ptk. 5:166.§ (3) bekezdése az okiratok megismerhetdségérdl szol, amely tulajdonképpen
koveti a régi szabalyozast. Uj rendelkezésként jelenik meg a széljegyzett okiratok
tartalmanak megismerhetdsége. A gyakorlat ezt kordbban is biztositotta, ezért ez

,csupan” fogalmi pontositdsnak mindsiil.

5.3. Az okirati elv

5:167.§ ,, Az ingatlan-nyilvantartisba jog és jogilag jelentds tény bejegyzésére,
feljegyzésére és adatok atvezetésére jogszabdlyban meghatarozott okirat, tovabba

birosagi vagy hatosagi hatarozat alapjan keriil sor.”

Az Inytv. 8.§-a bekeriilt az 0j Ptk. 5:167.§-ba azzal az eltéréssel, hogy a régi Inytv-hez

képest kiterjesztobben fogalmaz az okiratok vonatkozasaban. Mig a régi Inytv. - jogerds
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hatosagi és birdsagi hatarozat mellett - csak e torvényben meghatarozott okiratot
tekintette bejegyzés alapjaul szolgaldo okiratnak, addig az 10j Ptk. jogszabalyban
meghatarozott okiratot emlit, ugyanakkor a birdsagi €s hatosagi hatarozat jogereje nem

fogalmi eleme a meghatarozasnak.

Az Inytv. modositasat kovetéen a 30.§ (2a) bekezdése, (2b) bekezdése, valamint 34.§(1)

bekezdése tartalmazza kritériumként a birdsagi/hatésagi hatarozat jogerejét.

Ptk. 5:178.§ (2) bekezdésének ujitasa a régi Inytv. szerinti szabalyozasahoz képest, hogy

kifejezetten nevesiti azt, hogy jog torléséhez torlési engedély sziikséges.

5.4. A bejegyzési elv

crer

egyidejileg a régi Inytv. 3.§ (1) bekezdése hatalyon kiviil helyezésre kertilt. A konstitutiv
hataly tekintetében az Inytv. egyes jogok bejegyzésérol szolt, az ) Ptk. ezt gy
konkretizalja, hogy térvényben meghatarozott egyes jogokrdl rendelkezik. A konstitutiv
hatalyt a jogok keletkezésén til a jogok modosulasa és megsziinése vonatkozasaban is
rogziti. Az (1) bekezdés méasodik mondata azt is rogziti, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
jogszabalyban ( azaz nem kizarolag torvényben) meghatarozott jogok jegyezhetdk be. Az
Inytv. modositott 16.§-a pedig taxative felsorolja az ingatlan-nyilvantartasba

bejegyezhet6 jogok korét.

Ptk. 5:168.§ (2) a konstitutiv hatalyl jogok esetén konkretizalja a kordbbi Inytv. 3.§ (2)
bekezdést azzal, hogy meghatirozza, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalod okirat vagy
jogatruhazasrol vagy jogalapitasrol kiallitott okirat lehet, tovabba nevesiti azon jogok
korét, melyek esetében megmarad az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv
hatalya. Ezen jogok korét illetden nincs valtozéas a korabbi szabdlyozashoz képest, azaz
tovabbra is az atruhazason alapul6 tulajdonjog; szerzddésen alapuld vagyonkezeldi jog,
foldhasznalati jog, haszonélvezeti jog, hasznalat joga, telki szolgalmi jog, jelzdlogjog
tekintetében mondja ki a torvény miszerint a jogot a bejegyzés keletkezteti ( az 6nalld

zalogjog jogintézménye megsziint).

Ptk. 5:168.§ (3) és (4) bekezdése kiilonbséget tesz az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogok, és a feljegyezhetd jogilag jelentds tények kozott abbdl a
szempontbol, hogy a bejegyzés, illetve feljegyzés elmaraddsa a hozzajuk fiizott joghatast

érinti-e. A (3) bekezdés megallapitja, hogy ,,t6rvényben meghatarozott egyes jogilag

64



jelentos tények feljegyzésének, illetve jogszabaly erejénél fogva keletkezé jogok

bejegyzésének elmaradasa a hozzdjuk filiz6do joghatdst nem érinti. ,,

Ptk. 5:168.§ (4) bekezdése pedig azt rogziti, hogy ,, torvényben meghatdarozott egyes
jogok bejegyzésének és jogilag jelentos tények feljegyzésének elmaraddasa esetén a

2

jogosult azokat a johiszemii harmadik jogszerzovel szemben nem érvényesitheti.

A tényekre vonatkozoan az Inytv. 17.§ (2) bekezdése mondja ki, hogy mely tények
esetében nem érinti a feljegyzés elmaradasa a hozzajuk fizott joghatasokat (Inytv.17.§ (1)
bekezdés 1-14.pont), és melyek azok a tények, amelyek feljegyzésének elmaradéasa esetén
azokat a jogosult nem érvényesitheti a johiszem és ellenérték fejében szerz6 harmadik

jogszerzdével szemben (Inytv. 17.§ (1) bekezdés 15-26. pont).

Meg kell emlitenem, hogy az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd tények kore boviilt a
foldhasznalati jog gyakorlasa szerz6déses szabalyozasanak tényével. Tovabbi tartalmi
valtozas, hogy az uj Ptk. biztositja nem csak az elidegenitési és terhelési tilalom, hanem
kizardlag az elidegenitési tilalom kikotését is. A hatalyos szabalyozashoz képest a 19.
pontban megfogalmazott felsorolasbol, elhagyasra keriilt a zar ala vételt megel6z6
biztositasi intézkedés jogintézménye. Az 0 Ptk. szabéalyozasdval Gsszhangban hatalyon
kiviil helyezésre keriilt az Inytv. 21. pontjaban szerepld tordlt zalogjog ranghelyének

fenntartasa és a ranghellyel val6 rendelkezés jogarol torténd lemondés jogintézménye.

Ptk. 5:178.§-a bontja ki a bejegyzési elv tartalmat, melynek a (2)-(3) bekezdése egyben

az okirati elvhez is kapcsolodik.

Ptk. 178.§ (1) bekezdése altalanos meghatarozasat adja annak, hogy mit értiink ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés alatt, azaz meghatarozza, hogy ,, bejegyzéssel a jog megszerzése,
valtozasa vagy megsziinése, tovabbd érvényesithetosége — a jogvaltozas egyéb

)

feltételeinek megléte esetén — kozvetleniil all be.’

Ptk. 178.§ (2) és (3) bekezdés 6sszhangban az okirat elvével kifejezésre juttatja, hogy ,, az
ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéshez jogvaltozdsra iranyuld jogcim és a jogvaltozdssal
eérintett, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett  jogosult bejegyzési engedélye: a jog
torléséhez a jogosult torlési engedélye sziikséges. A bejegyzési és a torlési engedélyre a
szerzodes létrejottére és érvényességére vonatkozo szabdlyokat kell megfelelden

alkalmazni. A bejegyzés alapjaul birosagi itélet vagy hatosagi hatarozat is szolgalhat.”
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Ptk. 178.§ (4) bekezdés kimondja a bejegyzés visszamend hatdlyat, amely egyébként
kapcsolodik a rangsor elvéhez is, hiszen mindketténél a kérelem iktatasi id6pontja az
iranyado.

Ptk. 178.§ (5) bekezdés szintén uj szabalyt tartalmaz a régi Inytv-hez képest, amikor a
korabban kifejtett konstitutiv hatalyra vonatkoz6 rendelkezést pontositva, illetve
kiegészitve rogziti, hogy a jogvaltozas nem csak létrejon a bejegyzéssel, hanem a
bejegyzés tartalmanak megfeleléen jon létre. Ezen rendelkezés értelmezése alapjan a
kozhitelesség elvéhez kapcsolodik, hiszen a bejegyzés tartalma az iranyad6é még akkor is,

ha - az okirathoz képest - esetleg hibas vagy hianyos a bejegyzés.

Ptk. 178.§ (6) bekezdés a régi Inytv. hidnyossagat megsziintetve megfogalmazza, hogy ha
az ingatlan tulajdonénak vagy az ingatlant terheld jognak a megsziintetéséhez ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés sziikséges, a jog a torlésének ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésével, a bejegyzésnek megfelelden sziinik meg (azaz a szabalyozas egyértelmiivé

teszi, hogy a jog torlése is ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek mindsiil).

Szintén 0 szabalyt fogalmaz meg a (7) bekezdés: ,, Ha a bejegyzés folytan az ingatlant
terheld jogok és a tulajdonjog jogosultia azonos személy, az ingatlant terhelé jogok a

rangsorban hatrabb allo jogosultak iranyaban fennmaradnak.”

Ezen 1j jogszabalyhely alapjan megallapithatd, hogy az ingatlanra bejegyzett adott jog
jogosultjanak tulajdonossa valasa esetén, kizardlag sajat magaval szemben szlinik meg a
bejegyzett jog, a késobbi jogszerzokkel szemben fennmarad, ezért az ingatlan-
nyilvantartdsbol pusztan a tulajdonjog bejegyzésére tekintettel nem tordlhetd. Ezen
szaballyal all kapcsolatban az Inytv. 50.§ (2) bekezdésének d) pontja, amely szerint
hivatalbol tordlni kell az ingatlan-nyilvantartasbol az eld- és visszavasarlasi jogot, a vételi
jogot, valamint a tulajdonjogot, valamint a tulajdonjog fenntartadsaval torténd eladés
tényére vonatkozd feljegyzést az ezeken alapuld tulajdonszerzés bejegyzésével
egyidejlileg. Torolni kell a fenntartast tényét akkor is, ha a meghatarozott idére kototték
¢s letelt. Ezen, Inytv-ben felsorolt jogok jogosultja tulajdonszerzésének esetén, a jog
fennmaradésa a késébbi jogszerzOkkel szemben nem értelmezhetd. Minden egyéb jog,
amit nem sorol fel az Inytv. 50.§ (2) bekezdés d) pontja ( pl. foldhasznalati jog, hasznalat

joga ha a tulajdonszerzés nem ezen alapul) fennmarad.
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Ptk. 5: 179.§ (1) bekezdése meghatarozza, hogy mit értiink az ingatlan-nyilvantartasban
feljegyzés alatt ,, a feljegyzés az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokat érinto egyes

tények ingatlan-nyilvantartasi feltiintetése.”

Ptk. 5: 179.§ (2) bekezdés a feljegyezhetd tények korét boviti a régi Inytv-hez képest. A
modositott Inytv. szabalyozasahoz képest is tagabb a rendelkezés. Az 0j Ptk. térvényben
meghatarozott tények feljegyzését engedi, mig az Inytv. taxative felsorolast tartalmaz. Az
Inytv.Vhr. 4.§ (2) bekezdése 32. pontja dsszhangban a Ptk-beli szabalyozassal, barmely
torvény szamadara lehetové teszi, hogy az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd tények

korét bovitse.

Ptk. 5: 179.§ (3) bekezdés kimondja a tényfeljegyzés visszamendleges hatalyat, amely
egyébként kapcsolodik a rangsor elvéhez is, hiszen mindkettonél a kérelem iktatasi

idépontja az irdnyado.

5.5. A rangsor elve

5:169.§ [ A rangsor elve]

Osszhangban a korabbi szabalyozissal a rangsort és a ranghelyet is a kérelem

benyujtasanak idépontja hatarozza meg.
5:180. § [A ragsor és a ranghely]

Ptk. 5: 180.§ (1) bekezdés tartalmaban megegyezik a modositott Inytv. 7.§. (1)
bekezdésének masodik mondataval, azaz ranghelyet tovébbra is csak olyan kérelem

foghat, amelyhez mell¢kleték a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratot is.

Ptk. 5: 180.§ (2) bekezdés fogalmazasi modja ijdonsag a korabbi szabalyozashoz képest,
mert az Inytv. nem hasznélta a ,, bejegyzések hatalya” kifejezést, azonban tartalméaban
nem jelent Gjdonsagot, mivel e jogszabalyhely azt jelenti, hogy azon jogok melyek

alapjaul szolgal6 kérelmeket azonos napon nyujtottak be, azonos ranghelyen allnak.

Ptk. 5: 180.§ (3) bekezdés az azonos napon érkezett kérelmek esetében a kordbbi
ingatlan-nyilvantartasi szabalyozast kiegésziti azzal, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalod
okiratok keletkezésének, kiallitdsanak idépontjan tul az ellenjegyzés iddpontjat is
vizsgalni kell, ha az okirat alapjan vald bejegyzéshez ellenjegyzés sziikséges. Ellenkez6
esetben — azaz, amikor a bejegyzéshez nem kovetelheté meg ellenjegyzés ( pl. 6roklési

szerz6dés, de ha ellenjegyzéssel is el van latva) az okirat kelte az iranyadd. Azonos
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érkezéskor tehat, ha a kérelem teljesitéséhez ellenjegyzett okirat sziikséges, akkor a
rangsor megallapitasahoz az ellenjegyzések iddpontjat kell 6sszehasonlitani. Minden mas

esetben az okirat keltezésének, kiallitasdnak idopontja az iranyado.

Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy példaul két kiilonb6z0, azonban egylitt érkezett
adasvételi szerzddésen alapuld tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmek esetén, nem az
okirat keltezése, hanem az okiratok iigyvédi ellenjegyzésének idépontja hatdrozza meg a

kérelmek egymas kozotti rangsorat.

Ha azonban egy adasvételi szerzodésen alapuld kérelem és egy végrehajtasi jog
bejegyzése iranti megkeresés érkezett egy napon, gy az adasvételi szerzodésen szerepld
ellenjegyzés idOpontja és a végrehajtdi megkeresés keltezése alapjan kell meghatarozni az

iigyintézési rangsort, sorrendet.

Amennyiben a szerzddésen szerepld aldirdsok kiilonb6zé idOpontban keriilnek
elhelyezésre az okiraton, és minden alairashoz kiilon — kiilon ellenjegyzés tarsul, akkor a
legkésobb kelt aldirashoz kapcsolodo ellenjegyzést kell irdnyadonak tekinteni. Ennek oka,
hogy az okirat 1étrejotte az a nap, amikor az utols6 alirést is elhelyezik az okiraton, és az

ellenjegyzés értelemszertien nem lehet korabbi keltezésii, mint az okirat 1étrejtte.

Ezzel Osszhangban fogalmazza meg a modositott Inytv. 44.§. (1) bekezdésének
rendelkezése, hogy ,, az azonos napon érkezett beadvianyok bejegyzésének a sorrendjére,
a bejegyzések ranghelyére a Ptk-nak a rangsor elvére, a rangsorra és a ranghelyre
vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy a bejegyzések hatalyanak kezdetére
iranyado idopontnak — az azonos napon érkezett beadvanyokra vonatkozo eltérésekkel — a
bejegyzes, feljegyzés irant benyujtott kérelem, megkeresés hataskorrel és illetékességgel

’

rendelkezo ingatlantigyi hatosag dltali iktatasanak az idopontjat kell tekinteni.’

Ptk. 5: 180.§ (4) bekezdése kimondja, hogy a bejegyzések — azaz mar elintézett kérelmek
— rangsora valamennyi érdekelt hozzajarulasaval megvaltoztathatd. Ez a szabaly a
gyakorlatban azt jelenti, hogy a bejegyzett jogok (pl. jelzalogjog) estében ezen jogok
jogosultjai az ingatlan tulajdonosanak hozzajarulasa mellett kérelmezhetik, hogy a
foldhivatal jegyezze fel a annak tényét a tulajdoni lapra , hogy a bejegyzések rangsora
megvaltozott, és a valtozas kdvetkeztében mely jelzalogjognak mi lesz az 1j ranghelye. A
jelzalogjogok rangsordnak megvaltoztatasa pl. egy esetleges végrehajtas sordn kap
szerepet. A bejegyzések rangsoranak megvaltoztathatosagat a régi Inytv. ebben a

formaban nem rogzitette.
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A bejegyzések rangsoraval kapcsolatban az Inytv. csak annyit mondott ki a 7.§ (3)
bekezdésben, hogy , a bejegyzések ranghelyével valo rendelkezés, harmadik
személyeknek a ranghely modositas idopontjaban bejegyzett jogai sérelemmel nem

jarhat.”

Ezt kiegészitette az Inytv. Vhr. 38.§-a rogzitve, hogy ,,A bejegyzések ranghelyének
megvaltoztatdsa tényét az osszes érdekelt fél okiratba foglalt nyilatkozata alapjan lehet az
ingatlan-nyilvantartasba feljegyezni. A feljegyzésben utalni kell a megvaltozott ranghelyii
bejegyzések sorszamara. Jelzdlogjog ranghelyének megvaltoztatasihoz az ingatlan

1

tulajdonosanak hozzajarulasa sziikséges.’

Az Inytv. 44.§ (2) bekezdése pedig nem a bejegyzések ranghelyének megvaltoztatasat,

hanem a még el nem intézett beadvanyok rangsoranak megvaltoztatisat szabalyozta.

Ptk. 5:180. § (4) bekezdése tovabba arrdl is rendelkezik, hogy a bejegyzés rangsor
megvaltoztatasahoz a ranghely megvaltoztatdsa tényének az ingatlan-nyilvantartasba

torténod feljegyzés is sziikséges.
Az 1j Ptk. hatdlyba 1épésével a régi Inytv. 7.§ (3) bekezdése hatdlyat vesztette.

Ptk. 5: 180. § (5) bekezdés a régi Inytv. 7.§. (3) bekezdésével azonos rendelkezést

tartalmaz.

Ptk. 5: 180.§ (6) bekezdés tjdonsagként mondja ki, hogy ,,A rangsor megvaltoztatasa
folytan eldrelépett jog az elorelépéssel szerzett ranghelyét megtartia akkor is, ha a

hatralépett jog megsziinik, vagy ha a hatralépett jelzaloggal biztositott kovetelés eléviil.”

5.6. Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése; a torlési és kiigazitasi
kereset; jogvédelmi hatas

Az ingatlan-nyilvantartasi jogorvoslatok koziil a kijavitas és a kiegészités az Inytv.54.§-
bol atkertlt a Ptk. 5: 186.§-ba. A fellebbezés és a birdsagi jogorvoslati kérelem tovabbra
is az Inytv-ben keriil szabalyozasra, és megjelenik egy 0j jogorvoslati forma a Ptk-ban, az
ingatlan-nyilvantartas helyesbitése. Ez utobbi nagyon szorosan kapcsolodik a torlési és

kiigazitasi perekhez.

Az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése
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Ptk. 5: 182.§. szerint ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma az okirathoz képest helytelen,

helyesbités torténik. A helyesbités lehet torlés, vagy kiigazitas.
A bejegyzés torlés

Ptk .5:183.§. szerint bejegyzés/ feljegyzés torlésének van helye abban az esetben, ha a

jogiigylet érvénytelen, vagy a bejegyzés utdlag valik helytelenné.
A jogiigylet érvénytelensége

A korabbi szabalyozas szerint nem volt egyértelmii, hogy mit is jelent az érvénytelenség
fogalma. Az Inytv. 62.§ a) pontja a bejegyzés torlésének ciméiil az érvénytelenséget jeloli
meg, az Inytv. 63.§. viszont csak kizardlag a jognyilatkozat érvénytelenségérol

rendelkezik.

Az 10j Ptk. a torlés esetén fenntartja az érvénytelenség fogalmat, azt azonban a jogiigylet

(kotelmi) érvénytelenségére sziikiti.
A bejegyzés utolagos helytelenné valasa

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok megsziinése egyes esetekben a
nyilvantartason kiviil megy végbe ( pl. haszonélvezeti jog, hasznalat joga esetében a
jogosult halalaval). Tehat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog eléviilése,
megsziinése esetén a bejegyzés torlését lehet kérni. A dolog természeténél fogva a
keresetinditasnak nincs hatarideje. A torlési per meginditasara jogosult az, akire nézve a

bejegyzés sérelmes, vagy aki a nyilvantartasban jogosultként szerepel.
A bejegyzés kiigazitasa

A torlési és kiigazitasi perek fogalomrendszerét az Inytv. kordbbi rendelkezéseihez képest

a Ptk. alaposan megvaltoztatta.

Az Inytv. 62.§. szabalyozésa szerint a kiigazitasi kereset kiilonbozott a torlési pertl. A
torlést érvénytelenség vagy jog/tény valtozasa ( pl. eléviilt, megsziint) esetén lehetett
kérni. Kiigazitast akkor lehetett inditani, ha valaki téves bejegyzés folytan sérelmet
szenvedett, mely iranyulhatott a kijavitasra vagy potlasra. A tévedés oka torténhetett a
hatarozattol eltérd bejegyzés esetén (a tulajdonjogot tévedésbdl nem a hatdrozatban
szerepld tulajdoni lapra jegyezték be). Aki a bejegyzés folytan sérelmet szenvedett — a

bejegyzés kiigazitas végett — az ellenérdekii fél ellen keresetet indithatott.
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Ez a szabalyozds mara mar nem irdnyadd, mert az 0j Ptk. a bejegyzés/feljegyzés
kijavitasarol, kiegészitésér6l kiilon rendelkezik, és hatdsagi hatarozattal kell a hibat
javitani.

A torlési és kiigazitasi igény

Ptk. 5:184.§ szerint a torlési és kiigazitasi igény — kdzvetleniil jogot szerzével szemben —
nem évill el. Ezzel a személlyel szemben — érvénytelen bejegyzésre vonatkoz6 torlési pert
inditani csak addig lehet, amig a bejegyzés alapjaul szolgaldo jognyilatkozat

érvénytelenség megallapitasanak helye van.
A bejegyeztetési kotelezettség

Ptk. 5:185.§-a a kiigazitasi perre vonatkoz6 uj rendelkezés a bejegyeztetési kotelezettség.
Ez a rendelkezés nem a bejegyzésre koteles személy kotelezettségeit allapitja meg, hanem
annak ad lehetdséget a bejegyzés kikényszeritésére, akinek kiigazitds irdnti igénye ettdl a

bejegyzésétol fiigg.

A modositott Inytv. 30.§ (2b) bekezdése kimondja, hogy a Ptk. bejegyeztetési
kotelezettségére vonatkozo rendelkezéseit nem kell alkalmazni, ha a kozbensd jogszerzést

jogerds birdi dontés, vagy jogerds kozjegyzdi végzés megallapitja.
A bejegyzés kijavitasa

Ptk. 5: 186.§. a bejegyzés kijavitasat, kiegészitését fogalmazza meg. A bejegyzés
kijavitasara sor keriilhet hibas névelirds, szdmitasi hiba, mas eliras esetén. Kiegészitésre
akkor, ha a hatésdg a bejegyzés/feljegyzés iranti kérelem, vagy az okirat (pl.
haszonélvezeti jog  bejegyzés) valamely részér6l nem  rendelkezett. A
bejegyzéssel/feljegyzéssel kapcsolatos javitasokat, kiegészitéseket korabban az Inytv.

54.§. tartalmazta a Ket. 114.§-a szerinti eljaréasi rendelkezéseinek megfelelden.

Az 0j Ptk-ban valo elhelyezés a rendelkezés eljarasi jellegén nem valtoztat, ezért
alkalmazasara az eljarasi szabalyok iranyadoak.
Az ingatlan-nyilvantartds jogvédelmi hatasa

Ptk. 5: 187.§ a torlési per hataridejét szabalyozza, mely tobblet rendelkezést tartalmaz a
korabbi szabalyozéasos képest. A johiszemiien és ellenérték fejében jogot szerz6 harmadik
személlyel szemben a torlési keresetet - az eredetileg érvénytelen bejegyzésrél szo6ld

hatarozat - kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt lehet meginditani.
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A torlési keresetet bejegyzés torlése esetén jogosultta vald személy esetében pedig az
utolag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérdl sz6l6 hatarozat
kézbesitésétol szamitott hat honap alatt lehet meginditani, ha a hatarozatot a perinditasra
jogosult személy részére kézbesitették. Ha a kézbesités részére nem tortént, a torlési
keresetet a bejegyzés hatalyossd valasatol, azaz a tordltetni kivant bejegyzés alapjaul
szolgdlo kérelem benyujtdsanak iddpontjatdl szamitott haroméves hatarido alatt lehet

meginditani.

Az 11j Ptk-ba kertilt at a régi Inytv. 63.§. szerinti igényérvényesités €s a 62.§. tovabbra is
tartalmaz rendelkezéseket a torlési €s kiigazitdsi perek vonatkozasaban a korabbi
szabalyozassal, azonos tartalommal. A modositott Inytv. 30.§ (2a) bekezdése felsorolja
mindazokat az okiratokat, amelyek az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése, azon beliil a

helytelen bejegyzés/feljegyzés torlése alapjaul szolgalhatnak.
Osszegezve tehat:

Azzal szemben, aki kdzvetleniil szerzett jogot, vagy mentesiilt kotelezettség alol (példaul
valaki vevoként érvénytelen szerzddést kot, és a tulajdonjogot a foldhivatal bejegyzi) az
érvénytelen okirat alapjan addig lehet torlési pert inditani, amig az okirat érvénytelensége

megallapitasanak van helye.

Harmadik johiszemii (azaz nem kozvetlen szerzet jogot) jogszerzével (példaul az
érvénytelen szerz6dés szerinti vevé tovabbértékesiti az ingatlant, és az 0j vevot bejegyzi a
foldhivatal) szembeni igényérvényesitésnek, két hatarideje kiillonboztethetdé meg,
melyeket a toroltetni kivant bejegyzés alapjaul szolgald kérelem benyujtasatdl, vagy a
hatarozat kézhezvételétol kell szamitani. A szamitas attol fiiggéen torténik, hogy az
érdekelt kapott-e a dontésbdl vagy sem: kézbesitése esetén a kézbesitéstdl szamitva (6

honap), kézbesités hianyaban a kérelem benyujtasatol szamitva (3 év).
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6. OSSZEGZES

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras nagyon sok érdekességet, furcsasagokat hordoz
magaban. Ezek egy része szembetiind, mas részét csak mélyebb vizsgalat utan lehet

felfedezni.

., Ugy szemre, csak egy, a kozigazgatdsi hatosdagi eljdrdasok koziil, azomban a rd
vonatkozo jogszabalyoknak mar egy feliiletes atfutisa utan is latszik, hogy ,,se hus, se

hal” . Polgdri jognak kézigazgatdsi jog, kézigazgatdsi jognak polgdri jog. ®

Az alapelveknek nagy jelentdsége van az ingatlan-nyilvantartasi eljardsban, melyek

jellemzden a jogi normakban jelennek meg.

Az ingatlan-nyilvantartas eljarasjogi szabalyair6l, az Inytv., Inyvhr., 338/2006. (XI1.23.)
Korm.rendelet tovabba a Ket. rendelkezik. Az anyagi jogi szabalyok a Ptk-ben vannak
megfogalmazva, de vannak még egyéb lényeges jogszabalyok, melyeket az ingatlan-

nyilvantartési eljarasban sziikségszerti alkalmazni.

Nehéz lenne 6sszegezni, hogy az ingatlaniigyi hatésagnak — munkdja soran - hany féle
jogszabalyt kell figyelembe vennie. A legfontosabbak kozott megemliteném a
tarsashazakrol sz6lo 2003. évi CXXXIIL. torvényt, a termdfoldrdl szolo 1994. évi. LV.
torvényt, a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi III. torvényt, a foldmérési ¢€s

térképészeti tevékenységrol szo16 1996. évi LXXVI. torvényt.

A jogszabdlyi sokszinliség 6nmagaban még nem jelentene gondot, nagyobb gond az,
hogy a jogszabalyok nem egyértelmiiek, parhuzamosan szabalyoznak egyes kérdéseket és

az ellentmondast is a jogalkalmazonak kell feloldania.

A foldhivatalok évente kisebb nagyobb jogszabalyvaltozéassal szembesiilnek, mire egy
normaval kapcsolatos joggyakorlat kialakulna, megvaltozik a szabaly. Az tigyfelek napi
szinten hivatkoznak arra, hogy ,, a masik foldhivatal nem igy intézkedett”. Nagyon
fontosnak tartanam, akar egységes jogértelmezéssel, hogy a foldhivatalok kozott a

jogalkalmazas 6sszhangban legyen.

2dr. Boros Gizella: Geodézia és Kartografia szaklap www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2009/04/5.pdf
p.24
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Szakdolgozatomat osszegezve megallapithatom, hogy a foldhivatalok nagyon fontos
feladatokat latnak el, tobbek kozott kozhiteles nyilvantartast vezetnek, hatdsagi
bizonyitvanyt allitnak ki, egyes hatarozataikkal tulajdonjogot vagy egyéb dologi jogot
keletkeztetnek, ingatlan adataiban bekovetkezett valtozasokat vezetik, ingatlanokkal
kapcsolatos jogokat bejegyzik, tényeket feljegyzik, telekalakitasi tigyekben épitési
hatosagként jarnak el.

Szeretném, hogy hosszutdvon kialakuljon a tarsadalomban egy olyan megbecsiilés, mely
azoknak az alkalmazottaknak szol, akik ezen a teriileten dolgoznak. Tisztaban vagyok
vele, hogy ez a folyamat nem lesz rovid és egyszeri, ezért gondolom gy, hogy ennek
érdekében a dolgozdknak is kell tenniiik, mégpedig nem mast, hanem egy olyan
elkotelezettséggel végzett mindségi munkdt, melyet az iigyfelek maximalis

megelégedettséggel torténd tdvozasa fémjelez.
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8. FELHASZNALT JOGSZABALYOK JEGYZEKE

Telekkonyvi rendtartas (1855. december 15-i rendelet)

1959. évi. IV. térvény a Magyar Koztarsasag Polgari Torvénykonyve

1952. évi. III. térvény a Polgari Perrendtartas

54/1960.(IX.27.) Korm. rendelet a telekkdnyvrol

2/1960. (XIL.25.)IM rendelet a telekkonyvrdl szolo 54/1960.(1X.27.) Korm.
rendelet végrehajtasarol

118/1960. (1.K.23-24) I.M. szamu utasitas a telekkdnyvi eljaras egyes kérdéseirdl
1972. évi. 31. torvényerejli rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol, egységes
szerkezetben a végrehajtasra kiadott 27/1972. (XI1.31.) MEM rendelettel
338/2006. (XII1.23.) Korm.rendelet a foldhivatalokrol ¢és Foldmérési és
Tavérzékelési Intézetrdl, a Foldrajzinév Bizottsagrol és az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras részletes szabalyairol

1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

109/1999. (XI11.29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1997. évi
CXLI. torvény végrehajtasarol

2004. évi CXL. torvény a kozigazgatasi hatdsagi eljaras €s szolgaltatas altalanos
szabalyairol

Egyes torvényeknek agrar- és kornyezetiigyi targyaban torténd modositasarol

sz016 2013. évi CCL. térvény

M) 2012. évi XLVI. torvény a foldmérési és térképészeti tevékenységrol

N)

Polgéri Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi. V. térvény
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