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Bevezetés

Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvényt (a tovabbiakban: régi Inytv.)
2025. januar 15-t6l ugyan felvaltotta az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. tor-
vény (a tovabbiakban: Gj Inytv.), az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény
hatalybalépésével 0sszefliggé atmeneti rendelkezésekrol, valamint egyes, az ingatlan-
nyilvantartassal, teriiletrendezéssel, teleptilésrendezéssel kapcsolatos és kulturalis
targyu torvények modositasarol szolo 2021. évi CXLVI. térvény azonban ideiglenesen
arnyalja azt a képet, hogy a régi Inytv. valamennyi rendelkezése feledésbe mertlhet.
E térvény ugyanis atmeneti idoszakot biztosit a jogalkalmazok részére az Gj torvénnyel és
informatikai rendszerrel gyakorlatban torténo megismerkedés végett, valamint a jogal-
kot részére is a végleges részletek kiforrasa céljabol. Tekintettel arra, hogy az Gj torvény
hatalybalépése jelentGsen megvaltoztatja az eddigi rendszert, ezzel szamottevd valtozas
all be a kozjegyzoi gyakorlatban is. Jelen kotet targya az elébbiek alapjan az ingatlan-
nyilvantartasi reform kozjegyzoket érint6 valtozasainak bemutatasa.

A kotet f0 célkitlizése a kozjegyzoi eljarasok keretében készitett, ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok és a vonatkozo anyagi jogi rendelkezések,
valamint a kozjegyzo bejegyzési eljarasban betoltendo aktiv szerepének ismertetése.
A kotet a kozjegyz6i nemperes eljarasok kozul elsédlegesen az okiratszerkesztési eljaras
soran felmerul6 kozjegyzdi feladatokra fokuszal.

A 2000. januar 1-jén hatalyba lépett régi Inytv. tobb mint huszéves alkalmazasa so-
ran szamos és egyben jelent0s gazdasagi, valamint tarsadalmi valtozas kovetkezett
be, amelyhez a jognak is alkalmazkodnia kell, kovetnie kell a fejlédést. Elegend6 akar
csak a digitalizacio, elektronizacio térnyerésére gondolni, ami az elmult években ugras-
szerlen felgyorsult a pandémia koévetkeztében. Szintén itt emelném ki, hogy az elébbie-
ket az anyagi jog mas tertiletei is igyekeztek leképezni, amelyek hatassal voltak az ingat-
lan-nyilvantartasra is. Ezek kozott emliteném meg a teljesség igénye nélkiil a tarsasagi
jog, a hagyatéki és egyéb nemperes eljarasok joganak megujulasat, legfoképpen pedig az
Uj polgari anyagi és eljarasjogi kodexek hatalybalépését. Kiilonosen e valtozasok tették



6 Bevezetés

sziikségessé az ingatlan-nyilvantartas anyagi jogi, valamint eljarasjogi alapjainak elem-
z€sét és ujragondolasat, igy életre hivva az Gj Inytv.-t.

A fentiek alapjan a kotet négy 6 szerkezeti egységbol éptl fel, amelyek szervesen
osszekapcsolodnak.

Az elso fejezetben az ingatlan-nyilvantartasrol egy altalanos kép kerul felvazolasra.
E cim alatt kapott helyet a nyilvantartas torténete, annak érdekében, hogy fejlodésének
iranya lathatova valjon. Szintén e fejezet targyalja a nyilvantartas céljat, elveit, hogy
jelentGsége kitlinjon. Ezen els6 egység - idOben - az Gj Inytv. elfogadasaig tart, tobbek
kozott ismertetve annak célkitlizéseit.

A masodik fejezet a kozjegyzOség jogallasarol, intézményének céljardl, a vonatkozo
kozjegyzo6i hataskorok ismertetésérol szol annak érdekében, hogy a szerepe jobban
elhelyezhet6 legyen az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltételei korében, valamint
a bejegyzési eljaras soran.

A harmadik fejezet az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés anyagi jogi felté-
teleit és annak kereteit veszi gorcso ala. Taglalja kiilondsen, hogy az Gj Inytv. hatalyba-
lépésének koszonhetéen mely anyagi jogi rendelkezések modosultak, igy tobbek kozott
a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvényben (a tovabbiakban: 4j Ptk./Ptk.)
szereplo elvek hogyan valtoztak. Emlitést tesz arrol, hogy milyen okiratok alapjan mely
jogok, tények, valamint adatok kertilhetnek bejegyzésre a nyilvantartasba, illetve ezek
milyen joghatassal jarnak. Tekintettel arra, hogy a régi Inytv.-rél az Gj Inytv.-re torténo
atallas igen jelentOs valtozasokat hoz a jogalkalmazok, igy a kozjegyzok életében is,
jelen fejezet célja az is, hogy bemutassa az ingatlan-nyilvantartasba esetlegesen téves
bejegyzések orvoslasanak utjat, amelyek automatikus dontéshozatal soran sziilettek.

A negyedik fejezet az anyagi jogi szabalyok vizsgalatat kdvetden a hozzajuk kap-
csolodo eljarasjogi kérdésekkel foglalkozik. Végighalad az ingatlan-nyilvantartasi elja-
ras fogalmatol kezdve, az eljaras meginditasan és lefolytatasan, az eljaré személy vagy
szerv kilétén keresztiil egészen a dontéshozatalig, illetve bejegyzésig. Az eljaras mene-
tét azonban nem kozigazgatasi jogi szemszogbdl, hanem polgari jogi oldalrdl vizsgalja,
az Uj szabalyozas hozta valtozasokra sziikitve. Kitér tovabba arra, hogy egyes eljarasjogi
intézmények megsziinését hogyan lehet anyagi jogi jogintézményekkel kivaltani.



1.
Az ingatlan-nyilvantartdsrol dltalaban

Jelen fejezet {6 célkitlizése, hogy a kezdetektdl attekintse a magyar ingatlan-nyilvan-
tartas torténetét, és képet adjon a fejlédésének fobb allomasairol, beleértve az éppen
aktualis mérfoldkovet, kihivast, az Gj Inytv. hatalybalépését.

1.1. Az ingatlan-nyilvantartas jelentésége

Az ingatlan-nyilvantartasok célja az idok soran jelentosen atformalodott. A XII. szazad-
tol egészen a XIX. szazadig els6sorban adoztatasi rendeltetéstliek voltak, ugyanis az ado
meghatarozasanak alapjaul szolgaltak. E nyilvantartasok jellemzdje, hogy a bejegyzéseik
nem rendelkeztek jogkeletkezteto hatassal, csupan tényeket rogzitettek, lajstromoztak.
Az addalapot a kataszteri jovedelem képezte, amely fliggott az ingatlan rendeltetésétol,
mindsitésétdl és gazdasagi hasznositasatol (mivelési agtol). A kozépkori foldkonyvek
masik tipusa a foldbirtokot terhel6 jelzalogjogok lajstromozasat tartalmazta. [dével az
adokataszterek ingatlankataszterekké alakultak at. A modern polgari korban alapjaiban
megvaltozott a nyilvantartasok célja, és komplex rendeltetéstivé valtak. E telekkony-
vek bejegyzései pedig mar konstitutiv, jogkeletkeztet6 hatallyal birtak, valamint immar
nemcsak puszta lajstromozasra szolgaltak, hanem a bejegyzett dologi jogok oltalmara,
illetve az adott ingatlanon gyakorolt tulajdonosi vagy egyéb dologi jogosultsagok meg-
donthet6 vélelmen alapuld bizonyitasara is.! A jelentOségiik mar az ingatlantulajdon
szabad forgalmanak biztositasaban allt, amely mellett mas teriileteken - tobbek kozott
teleptiléstervezés soran - is felhasznalhatova valtak. Mindazonaltal PETRIK Ferenc
helytalloan allapitja meg, hogy nemcsak a joggyakorlatban, hanem a jogirodalomban is
gyakran szinonimaként hasznalatos a telekkonyv és az ingatlan-nyilvantartas fogalma.?

1 SZALMA Jozsef: Ingatlan-nyilvantartds, telekkonyvi jog és eljdrds. Bibliotheca luridica, Az ELTE Allam-
és Jogtudomanyi Kara, Budapest, 2005. 19-20. és 50. o.
2 PETRIK Ferenc: A telekkonyvi jog alapelvei, a kozhitelesség elve. Magyar Jog, 2003/5. 263. o.
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A fentiekbdl is lathato, hogy a nyilvantartasok a kozjogi rendeltetéstiktdl egyre inkabb
a maganjog iranyaba tendaltak, igy az ingatlanpiac biztonsaga érdekében sziikséges volt
biztositani a nyilvantartas nyilvanossagat, hogy abba barki betekintést nyerhessen.

Az ingatlan-nyilvantartas jelenleg kettds célt szolgal: egyrészt azt, hogy az orszag
ingatlanainak megbizhato leltara, nyilvanos és hiteles adattara legyen, masrészt azt,
hogy a tulajdonszerzés egyik feltételét - a birtoklasra vonatkozé masodlagos jelzést -
megvalositsa.’

El6bbi funkciodja, hogy ingatlanokhoz kapcsolodo, illetSleg azokra vonatkozoé magan-
jogi, kiilonosen dologi jogi jogviszonyokrol megbizhato, kétségmentes informaciot ad-
jon a forgalomban fellépok szamara, ezen alapuloan kiszamithatésagot, jogbiztonsagot
teremtsen az ingatlanforgalomban. ElsGsorban az ingatlan tulajdoni viszonyaira, vala-
mint az ingatlant terhel6 korlatolt dologi jogokra vonatkozik, azonban a kételmi jogok
biztositasa sem elhanyagolhat6 szempont.*

Utobbi hattere, hogy a tradicionalis rendszerben a tulajdonatruhazas létrejottéhez
sziikséges a dolog atadasa is. Ingatlan esetén ennek maodja, hogy valamilyen kiils6leg
észlelhetd jelzés nyilvanvalova tegye, hogy az ingatlan a tulajdonos hatalmaba kertilt.
E moddot testesiti meg az ingatlan-nyilvantartas, valamint az abba torténd bejegyzés.
Megjegyzendd azonban, hogy 6nmagaban a bejegyzéshez nem filizodik joghatas, ahhoz
egyéb feltételek is szlikségesek. E nyilvantartasnak két fajtaja ismert a kiilonb6z6 jog-
rendszerekben: az egyik a személy szerinti nyilvantartas (perszonalfélia), amely nyil-
vantartasok személyenként tartjak nyilvan az ingatlanokat, a masik a targy szerinti
nyilvantartas (realfolia), mely esetében a nyilvantartas alapja az ingatlan. Az elektroni-
kusan vezetett nyilvantartasok kovetkezményeként azonban technikailag mind személy-,
mind ingatlanalapu keresést lehet inditani, igy a két tipusu rendszer kozotti kiilonbség-
tétel ma mar nem bir gyakorlati jelentoséggel.’

Az ingatlan-nyilvantartas vezetéséhez a kiilonb6zo jogrendszerek mas-mas jog-
hatast flizhetnek, a céljuk azonban igy is kozos: a kiilvilagnak szant jelzés megadasa.
A német, az osztrak és a hazai jogrendszer is a konstitutiv rendszeren nyugszik, azaz
a bejegyzéshez a jogvaltozas hatalyanak beallasat tarsitjak. Ezzel szemben a francia
jogrendszer a jogcimnyilvantartas rendszerét testesiti meg, amely kizarolag a johiszemii
jogszerzot védi, a jogot viszont meg lehet szerezni lajstromozas nélkiil is. Az angolszasz
jogrendszerben ismert hatosagi kdzzététel rendszere szerint pedig a jogszerzést be kell

3 PETRIK Ferenc: Ingatlan-nyilvantartds, Kommentdr a gyakorlat szamdra. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado
Kft., Budapest, 2000. 7. o.

4 Ld. errél részletesebben: KURUCZ Mihaly: Magyar Ingatlan-nyilvantartasi jog, a bizalomvédelmi jog-
hatasok tiikrében. Kozjegyzdi Flizetek Studia Notarialia Hungarica tom IX.,, Budapest, 2009., 26. 0. 101.
és 104. szamu labjegyzet.

5 PETRIK: i m. [2000] 8. o.
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jelenteni az illetékes hatosagnal, amely errdl kozokiratot allit ki.® Barmelyik jogrend-
szerrél legyen sz6, SAGI Janos kijelentése a mai napig helytallé: ,a modern allami létnek
nélkiilozhetetlen tényezoje a telekkdnyv, mely a jog- és vagyonbiztonsagnak, a jogrend
megszilardulasanak, a magan- és kozhitelnek legels6 foltétele”” Nem véletlen, hogy
a kozbizalom erdsitése és a valosagot tiikrozo allapot megorzése végett szamos allam-
ban - koztliik Németorszag, Svajc, Franciaorszag, Olaszorszag — a bejegyzés alapjaul
kizarolag kozhiteles kozjegyzoi okirat szolgalhat.

1.2. A magyar ingatlan-nyilvantartas torténete napjainkig

A mai magyar kozép-europai telekkonyvek kozé sorolhato ingatlan-nyilvantartas kez-
detleges formainak kialakulasa egészen a XII. szazadig nyulik vissza,® amikor is elter-
jedtek azon intézmények - az un. hiteles helyek -, amelyek a tulajdonjog biztonsagat
és a hitelezok védelmét igyekeztek szolgalni. A magyar jog mar ez idGben is el6térbe
helyezte a nyilvanossagot, amely leginkabb a meghatarozott formasagokat betartva
kiadott adomanylevél alapjan, a jogaikban érdekeltek el6tt torténd birtokba iktatast
jelentette. Ekkor még masodlagos nyilvanossagi kelléknek mindsiilt az okirat hiteles
helynél valo elhelyezése. A hiteles helyek altal vezetett ugynevezett okirattarak a nyil-
vanossagot biztositottak a forgalom biztonsaga érdekében, hiszen ott 6rizték a kiilon-
féle adomanyleveleket, okiratokat. Els6ként II. Andras rendelkezett - az altala kiadott
1231. évi bullaban - a hiteles helyek alapitasarol, amelyeket az egyhaz keretében alli-
tottak fel.® A hiteles helyek altal vezetett nyilvantartas még nem magat az ingatlant
helyezte a kozéppontba, hanem az ingatlanra vonatkozo6 jogok valtozasat deklaralta.
Ezt kovetoen 1556-ban a hiteles helyeket kivontak a papsag ellenérzése aldl, amit
majd csak 1723-ban I11. Karoly, 1741-ben pedig Maria Terézia allitott vissza; ekkor szaba-
lyoztak a hiteles helyek kiadmanyozasat, a megérzendo kiadvanyokat, valamint tovabbi
szabalyokat alkottak rajuk nézve.° I11. Karoly egyuttal orszagos levéltarat is 1étrehozott
Pozsonyban abbol a célbol, hogy az okiratokat ott 6sszegyUijtsék és rizzék, valamint

D

PETRIK: i. m. [2000] 8. o.

7 SAGI Janos: Telekkonyvi mintatdr. Orszagos Kozponti Kozségi Nyomda Részvénytarsasag, Budapest,
1904.11. o.

8 SOOS Laszlé: Fogarasi Janos tervezete a telekkonyvek létrehozasarol a mezdgazdasagi hitelek
biztositasa érdekében (1845). Agrdartorténeti Szemle, XX XII1. Evf. 1991. 1-4. sz. 193-207. o.

9  SAGHY Janos - KERY Janos - ROJCSEK Sandor: Telekkényvi jog. Grill, Budapest, 1930. 21-25. o.;
KURUCZ:i.m.18. o.

10 SAGHY - KERY - ROJCSEK: i. m.,, L. kétet, 12-14. o.

11 SAGHY - KERY - ROJCSEK: i. m., I. kotet, 10-25. o.



10 Az ingatlan-nyilvantartasrol éltaléban

a német jelzalogkonyv mintajara sziilettek, és a telekkonyv elozményének tekinthetd
nyilvantartasokkal parhuzamosan vezették, tekintettel arra, hogy eltéré funkcioval
birtak.”? A betablazasi konyv csupan az ingatlant terhel6 terheket tartalmazta, a tulaj-
donjogot azonban nem.”

Magyarorszagra 1848-ig az urbéri viszonyok voltak jellemzoek, ami azt jelentette,
hogy a nemesség rendelkezett foldtulajdonnal, e foldekrol azonban nem késziiltek ka-
taszterek, hiszen azok az adoztatas miatt birtak jelentGséggel, a nemesség viszont nem
adozott. A magyar térvényhozas ezért csak 1836-ban hozott 1étre egy specialis ingat-
lankatasztert, amely jobbagytelkek lajstromozasat szolgalta.

Hosszabb sziinet utan a reformkori orszaggyiilés foglalkozott ujra a telekkdnyvek
vezetésének elrendelésérol, melyek kozil kiilonosen az 1840. évi XXI. torvénycikk bir
jelent6séggel. E torvénycikk elrendelte a betablazasi konyvek és a foldkonyvek egyesi-
tését, valamint a megyei ingatlan javakra betablazast irt el6. Ez utobbi azonban annyira
altalanos volt, hogy a konkrét ingatlan megnevezése nélkiil keriilt ra sor. A szabad ki-
ralyi varosokban nem volt lehet6ség altalanos betablazasra, hanem a betablazast kéro-
nek ki kellett jeldlnie az adosnak azon vagyonat, amelyre a kovetelését bejegyeztetné.”
A betablazas eredeti célja az volt, hogy a hitelez6k konkrét biztositékot kaphassanak
a koveteléseikre, ugyanis a kotelezvény masolatat bevezették e konyvekbe a nyilvanos-
sag biztositasa végett. A jelzalogjogok betablazasa azonban az ados személyére, és nem
magara az ingatlanra épult, igy a teher az ados egész megyei ingatlanvagyonara terjedt
ki anélkiil, hogy az egyes ingatlanok kilon-kiilon nyilvantartasra kertltek volna.'s

E fogyatékossag kovetkeztében az Orszaggylilés 1844-ben ismét napirendre tlizte
a telekkonyyv felallitasat, és e célra bizottsagot hoztak létre, amely 1847-ben benyuijtotta
,A nemesi fekvé javak telekkonyvérdl és betablazasarol” cimmel kidolgozott terveze-
tét.” A javaslat a telekkonyvi rendszer elveit vette alapul, amelyek értelmében mindenki
koteles ingatlanat bejegyeztetni - a helység, a tulajdonos, az alaptertilet, a muvelési ag,
a szerzési jogeim és a vételar adatainak feltiintetésével —, kiilonben telekkonyvi jogaval
nem élhet. A javaslat szerint tulajdonosnak csak az tekintendd, aki nevén az ingatlan
szerepel, és csak tulajdonosként bejegyzett személytol lehet szerezni. A torvénycikk hi-
bajabol tanulva a javaslat kimondta, hogy betablazni csak egyértelmlien meghatarozott

12 SAGHY - KERY - ROJCSEK:i. m., I. kétet, 9. 0.; RUSZOLY Jozsef: Eurdpa jogtirténete. Piiski, Budapest,
2002. 321. 0.; SOOS: i. m. 193-207. o.

13 Magyar Torvénytar 1657-1740., Budapest, 1900. idézi SOOS Laszlo: i. m. 198. o.

14 Lasd errdl részletesebben: SZALMA: i. m. 20. o.

15 IMLING Konrad: A magyar telekkonyvi jog. Mint Zlinszky Imre A magyar telekkonyvi rendtartds czimii
miuivének hatodik kiaddsa. Franklin Tarsulat, Budapest, 1902. 23. o.

16 KURUCZ:i.m.19.o0.

17 SOO0S:1i. m. 199-207. 0. (Magyar kozgyiilésnek iromanyai. Pozsony, 1847. november 16-i iilés.)
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ingatlant lehet, és egy kovetelés csak egy ingatlanra jegyezhetd be (kizarva ezzel az
egyetemleges zalogjogot).”®

Az okirattarak masik tipusat a varosi konyvek jelentették. Elscként Sopronban és
Pozsonyban alakultak ki a varosi konyvek, er6s osztrak-német befolyasnak koszénhe-
toen.® LegelGszor a soproni Stadtbuch-ot vezették be, amely mar tartalmazta az ingat-
lan fekvését, annak hazszamat, a szomszédok neveit €s a teriilet nagysagat. Pozsonyban
a varosi nyilvankonyvben mar feljegyezték a tulajdonszerzés jogcimét és az ingatlano-
kon fennall terhek koziil a szolgalmakat.?® A telekkdnyvet és a betablazasi konyvet
parhuzamosan vezették.”!

A telekkonyvek el6zményeként emlitend6 tovabba, hogy mar az 1686. évi rendelet
bécsi mintara Budara és kornyékére kiterjedd telekkonyvezést irt elo, amelyet 1691-re
be is fejeztek. Osszesen huszonkét kétet foglalkozott Buda telekkonyvezésével, amelyet
a tizenkét kotetes Gewohr-Protocoll (ingatlanok tulajdonjogat igazold okiratok), vala-
mint két kotet telekkonyvi mutatd egészitett ki.??

1840-ben egyesitésre kertilt a tarnoki jog két hiteles nyilvantartasa: az egyik az in-
gatlan elidegenitésérdl, mig a masik annak elzalogositasarol szolt.?®

A mar emlitett 1847-es bizottsagi javaslattal egyidejlileg az 6t ,Kegyes Kiralyi El6-
adas™bol allo térvénycsomag részeként V. Ferdinand 1847. torvényjavaslata is szaba-
lyozni kivanta a telekkonyvezést. Ennek keretében a nyilvantartast vezeté hatosagokat
a birdsagi szervezetrendszeren beliil gondolta felallitani, a betablazast jelzalognak hivta,
és azt részletesen szabalyozni rendelte. A torvényjavaslat — a bizottsagi elGterjesztéssel
szemben - a nemesi ingatlanokra korlatozodott, a varosi telekkdnyveket nem érintet-
te, igy parhuzamosan két hasonl6 nyilvantartas mikodott volna. A javaslat haroméves
idétartamot szabott volna a telekkonyvre valo attérésre.?* Tekintettel az 1848/1849-es
forradalomra, illetve szabadsagharcra, egyik emlitett javaslat sem kertlt megtargyalas-
ra, igy csupan tervezetek maradtak, mégis a telekkdnyvek el6zményeinek tekinthetok.

A telekkonyvek altalanos megijelenése az osztrak polgari torvénykonyv magyar-
orszagi bevezetésének eredménye. A telekkdnyv kozéppontjaban a f6konyv all, amely
a nyilvantartas kozponti elemének az ingatlant tekinti. A jogokat pedig ingatlanonként

18 IMLING Konrad: i. m. 24. o.

19 SZENDE Pal: Magyar vdrosok a kozépkor végén. Budapest, 1913. 42-45. o.; SZLADITS Karoly: Dologi jog.
Grill, Budapest, 1932. 399-436. o.

20 KURUCZ:i.m.19.o0.

21 HORVATH Kalman: Telekkényvek elézményei Magyarorszagon. Magyar Jog, 1997/10. 589-592. o.

22 BONIS Gyorgy: Buda és Pest birosagi gyakorlata a térok kitizése utdn. 1686-1708. Budapest, 1962.;
KOVACS Lajos: Telekkényvi rendtartds Budan a kamarai adminisztrécio idejében. Budapest, 1938. Idézi
Sket: HORVATH Kalman: i. m. 589-592. o.

23 KURUCZ:i. m. 20. 0.

24 KURUCZ:i. m. 20.o.
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tlnteti fel (realfolia-rendszer). A telekkonyvi bejegyzések targya tehat mar nem az ok-
irat cime. A telekkonyv jelentosége — a bizonyito ereje és a nyilvanossag biztositasa mel-
lett - abban all, hogy az abba torténd bejegyzés jogkeletkeztetd hatassal is bir. Tobbféle
telekkonyv létezik, mindegyikben megtalalhatéak azonban az alabbi k6zos vonasok:
jogvaltoztato6 hataly, kozhitelesség és a ranghely jogvédelmi hatasa.?

A telekkonyvet elsoként az 1850. januar 14-én kiadott rendelet tette kotelezévé: a pol-
gari és paraszti vagyonokra nézve jarasi telek- és betablazasi konyvek elkészitését irta
eld. Ezt kdvetden négy helyszinelési rendelet latott napvilagot: az 1853. aprilis 18-i ,a ne-
mesi fekvo birtoknak mikénti telekkonyvezése irant”, az 1853. szeptember 16-i részele-
tes rendelet, az 1854. julius 23-i ,utasitas a telekkonyvi munkalatok kiviteles irant”, majd
az 1855. februar 26-i ,utasitas a telekkonyvek szerkesztése és hitelesitése targyaban”.

Végiil a telekkonyvi rendtartasrol szolo 1855. december 15-i rendelet kertilt beveze-
tésre. E rendelet azt a telekkonyvi rendszert vette alapul, amely Europa nyugati allamai-
ban, kiillonosen az osztrak tartomanyokban fejlodott. Ennek koszonhetd, hogy a rendelet
nagyrészt az osztrak polgari torvénykonyvre épiilt. A norma nem kulonitette el szi-
gorlian az anyagi és eljarasjogi szabalyokat, ezért elofordult, hogy egyes rendelkezései
a szabalyozas alapjat képezo osztrak polgari torvénykonyvvel ellentétben alltak. Mivel
azonban a rendelet tartalmazta a specialis rendelkezéseket, ezért e szabalyok voltak
alkalmazandok az osztrak hattérszaballyal szemben.?® A rendelet viszont csak részben
terjedt ki az akkor a magyar koronahoz tartozo tertletekre, ugyanis Erdélyben, a ka-
tonai hatarorvidékeken és a Hatardrvidéken 1812 6ta az osztrak polgari torvénykonyv
és telekkonyv volt érvényben. E tertletekre csak utobb, fokozatosan terjesztették ki
az 1855. évi rendtartas hatalyat. A telekkonyvet Erdélyre 1870-ben, a Hatarorvidékre
1897-ben, Fiumére 1900-ban terjesztették ki.?”

Az Orszagbiroi Ertekezlet 1861-ben az osztrak jogbol telies egészében atvette a telek-
konyv intézményét, ezért vele egylitt kénytelen volt a magyar jogba atlltetni az osztrak
polgari torvénykonyv vonatkozo rendelkezéseit is, mint a jogszerzés vagy elidegenités
modjait - noha az osztrak polgari torvénykonyv hatalyat megsziintette, az szokasjog-
ként fennmaradt az irott jog kiegészitéseként.?® Figyelemmel arra, hogy a telekkonyv
térképi alapja hianyos volt, atmenetileg telekjegyzokonyveket készittettek, amig a telek-
konyvi betétek el nem késziiltek.

A telekkonyvi rendtartasrol szolo rendelet Kiteljesedését az emlitett kortilmények mel-
lett az is hatraltatta, hogy id6kozben szamos anyagi és alaki jogi jogszabaly gyokere-
sen megvaltozott, amelyek eredményeként a telekkdnyvezés annak ellatasara képtelen

25 SZLADITS: i. m. 115-116. o.

26 IMLING Konrad: i. m. 25-28. 0

27 KURUCZ:i.m. 21 o.

28 ldeiglenes Torvénykezési Szabalyok. 1. 21. § és 156. §; SZLADITS: i. m. 119. o.
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hatosagokra lett bizva. Tovabb nehezitette a helyzetet, és egyre tobb hibara adott okot,
hogy a hatésagok a lakossag soknyelviiségébol adodoan gyakran nem értettek szot
helyszineléskor a lakosokkal, és a birtokviszonyaikat sem ismerték. Raadasul a lakos-
sag sem mérte fel a nyilvantartas jelent6ségét. E viszontagsagok és az az igény, hogy
az adokataszter a telekonyvvel 6sszhangban legyen vezetve, hivtak életre az 1886. évi
XXIX. torvényt.?

Az 1886. évi XXIX. torvény adta meg az alapot a telekjegyzokonyvekrdl a telekkony-
vi betétekre valo atallashoz. E betétek - hasonloan a mai tulajdoni lapokhoz - harom
részbdl épiiltek fel: az A) lap volt a birtokallasi lap (kiilonosen: mindség, tertilet), a B) lap
volt a tulajdoni lap (tobbek kozott: tulajdonos neve, tulajdonszerzés modja), végiil a C) lap
volt a teherlap (dologi és kotelmi jogok egyarant). E torvénynek koszénhetéen a telek-
konyv 6sszehangba kertlt a kataszterrel és a tényleges birtokallapottal. A kiiltertleti
ingatlanok vonatkozasaban azonban még sokaig realfolium elven miikodott.

A soron kovetkezé mérfoldko a masodik vilaghaborut kovetoen fedezhetd fel. A szo-
cialista rendszer ugyanis alapjaiban valtoztatta meg az eddig els6sorban magantulajdo-
non és maganérdekeken nyugvo szabalyozast. Mindamellett, hogy a magantulajdont és
a maganfoldhasznalatot hattérbe szoritotta, és szamos szervezeti, anyagi és eljarasjogi
valtozast hozott, a foldek kisajatitasaval a nyilvantartas hianyossagait még inkabb fel-
szinre juttatta. Az 1945-6s . kommunista foldreform” eredményeként a nagybirtokokat
hirtelen felszamoltak, és a helyiiket a kisbirtokos foldrendszer vette at. 1948/1949 és
1967 kozott allamositas folytan a birtokszerkezet alapjava az allami tulajdont, ezt kove-
téen pedig a szovetkezeti tulajdont kivantak helyezni. Erre tekintettel a foldnyilvantartas
vonatkozasaban is Uj koncepcidban gondolkodtak, mégpedig abban, hogy az eddigi telek-
konyv és foldadokataszter helyett egységes allami ingatlan-nyilvantartast hoznak létre.>

A telekkonyvi rendszert végul csak 1960-ban szabalyoztak ujra. Ekkor bevezették
az allami foldkdnyvet mint szocialista tipusu nyilvantartast. Az allami féldkonyv kez-
detben a koziileti és szovetkezeti tulajdonban all6 ingatlanokat jegyezte, jogi, termelési
¢és pénziigyi adatok szerint. 1963-ban tovabbfejlesztették e foldkonyvet, amely ennek
kovetkeztében mar minden foldre kiterjedd nyilvantartasi rendszert testesitett meg.
Immar az allami foldkonyv volt a f6 nyilvantartas, amelynek az adatai kotelezoek voltak
a telekkonyv szamara.® Ezzel egyidejlileg véglegesen megsziintették a régi foldado-
katasztert.

29 IMLING Konrad: i. m. 29-30. o

30 Ld. errdl részletesebben: LUKA Daniel: Foldnyilvantartds Magyarorszdagon 1945-1972. Kozelitések
a modern magyar torténelemhez. Tornyai Janos Muzeum ¢és Kozmiivelodési Kozpont - Emlékpont és
Szegedi Tudomanyegyetem Juhasz Gyula Pedagogusképzo Kar, Hodmezovasarhely és Szeged, 2020.
91-94. o.

31 PETRIK Ferenc: Ingatlan-nyilvantartds az uj Ptk. alapjin. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft.,
Budapest, 2015. 22. o.
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Az emlitett gyokeres valtozas részeként a nyilvantartas vezetését kivették a birdsa-
gok kezébdl, és a foldmérésre illetékes allami szerveknek adtak at. A két parhuzamosan
muikodo, birdsag altal vezetett telekkonyv és foldhivatal altal vezetett allami foldnyil-
vantartas egyesitése az 1972. évi 31. torvényereji rendelet (a tovabbiakban: Inytvr.) ered-
ménye. Az Uj nyilvantartas mar hazank egész teriiletét és minden ingatlanat - kozttuk
a kozteruleteket, vasutakat, csatornakat is - altalanosan lefedte. Minden teleptilésnek,
kertiileteiknek kilon-kiilon nyilvantartasa volt. Kiemelendd, hogy az Inytvr.-t 1992-ben
akként modositottak, hogy kezdetét vehette a szamitogépes adatfeldolgozas.

A kovetkezo jelentGs valtozast az 1981. évi 1. torvény hozta, amely az ingatlan-nyil-
vantartas eljarasi szabalyait az allamigazgatasi eljaras altalanos szabalyai kozé, az 1957.
évi IV, térvény (a tovabbiakban: Ae.) hatalya ala vonta, ezzel megsziintetve az 6nallo
ingatlan-nyilvantartasi eljarasi rendet.

Az 1981-es szabalyozas hianyossaga volt, hogy nem vette figyelembe az ingatlan-nyil-
vantartasra vonatkozo6 sajatossagokat, ennek kovetkeztében tobbek kozott a jogorvoslati
rend nem volt egyértelmd, és sok tekintetben bizonytalan gyakorlat alakult ki. Ezeket
az ellentmondasokat a régi Inytv. oldotta fel, aminek értelmében az Ae. csak akkor volt
alkalmazando, ha a régi Inytv. eltéroen nem rendelkezett. A régi Inytv. életre hivasanak
hatterében szintén jelent0s politikai, gazdasagi és tarsadalmi atrendezodés: a rendszer-
valtas és az azt kovetd atrendezddés allt, amelynek soran elotérbe kertilt a privatizacio,
a vagyon-visszaszarmaztatas, valamint a karpotlas. A régi Inytv. részben az elvagott
korabbi gyokereihez tért vissza, ilyenforman az ingatlan-nyilvantartas telekkonyvi ala-
pokat kovet, kiilonosen tartalmi jellemzoit és joghatasat tekintve, targyat és bizonyito
erejét illetGen azonban bévebb kort fed le. Altalanos nyilvantartasnak tekintendd, hi-
szen az orszag egész teriiletét és valamennyi ingatlantipusat lefedi. Ugyanakkor meg is
tartott egyes jellemvonasokat a szocialista id6kbdl, igy példaul azt, hogy a nyilvantartas
vezetése nem kerult vissza a birdsag hataskorébe, hanem az erre a célra létrehozott
ingatlan-nyilvantartasi hatosagnal maradt. A régi Inytv. bar telekkonyvi alapokra és
a klasszikus alapelvekre épiilt, haladva a korral megteremtette a gépi adatfeldolgozas
lehetOségét is.

A kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairol szol6 2004. évi
CXL. torvény (a tovabbiakban: Ket,) 2005-t6l kezdodéen megcserélte a felallast, attol
kezdve a régi Inytv. csak akkor térhetett el a Ket.-tdl, ha a térvény azt lehetévé tette. Ennek
kovetkeztében sziikségessé valt a régi Inytv. modositasa, amely a 2005. évi CXXIL. tor-
vény feladata lett. 2008-ban a Ket. modositasa kovetkeztében ismét elonyds, onallosag
felé mutato fordulat kovetkezett be az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szempontjabal,
ugyanis a Ket. akkor mondta ki sajat alkalmazasat, ha a régi Inytv. valamely kérdésrol
nem rendelkezett.
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Bar az ingatlan-nyilvantartas eljarasi szabalyait f6ként a régi Inytv. szabalyozza, je-
lenleg azonban e torvény mellett a Ket.-et felvalto altalanos kozigazgatasi rendtartasrol
sz0l6 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr,) mint altalanos eljarasi kodex ren-
delkezései is iranyadoak. Az Akr. hatalybalépését kovetSen pedig attol az Inytv. csak
akkor térhet el, ha arra maga az Akr. kifejezett lehetéséget biztosit a szamara. Az Akr.
tartalmazza tehat az altalanos szabalyokat, és a régi Inytv. pedig tartalommal tolti meg
azokat specialis rendelkezésein keresztiil, mint példaul teszi azt a 25. § (2)-(3) bekezdé-
seiben, ahol az tigyfél fogalmat értelmezi.

A soron kovetkez6 mérfoldko az tj Ptk. hatalybalépése volt, ugyanis a térvénykonyv
dologi jogrol sz6lo Otédik Kényve immar az ingatlan-nyilvantartas fogalmat és anyagi
jogi alapjait is magaban foglalja, hiszen e nyilvantartasba torténé bejegyzések alapvetd
polgarijogi joghatassal birnak. E kodifikalas eredményeként a régi Inytv.-bol az anyagi
jogi rendelkezések java része kiiktatasra keriilt, és az j Ptk. Otodik Konyvébe épitették
be azokat. Tovabbra is tartalmaz azonban a két torvény parhuzamos szabalyokat - tob-
bek kozott a kdzhitelességre vonatkozoan. Hianyossaga az igy létrejott szabalyozasnak,
hogy a korabbi joganyag feliilvizsgalatara nem Keriilt sor, valamint egyes jogintézmé-
nyek hibas beépitése homalyos, ellentmondasos normatartalmat képzett.3?

Megemlitend tovabba, hogy az ingatlanokra vonatkozo szabalyozasnak szamos to-
vabbi forrasa fellelheté a magyar jogban, melyek a szliken vett nyilvantartasi jogot is
befolyasoljak, ezek kdzé sorolando kiilondsen a mez6- és erdégazdasagi foldek specialis
szabalyozasa.

Mar a régi Inytv. hatalybalépésének idészakaban megjelent az igény a jogalkalma-
z0k és a kozérdek iranyabol egy naprakész ingatlan-nyilvantartasra, amellyel egyitt jar
az egyszeru és gyors nyilvantartas-vezetés. [dokozben elGtérbe kertilt az elektronikus
eljarasra és lgyintézésre valo attérés igénye is. Ennek megfelelden mas jogteriiletek
is atalltak ra. Ide sorolhatdak tobbek kozott a tobb mint egy évtizede elektronikusan
mikodd cégeljaras vagy a fizetési meghagyasos eljaras, a kozjegyzok altal vezetett
elektronikus nyilvantartasok (kiilonosen: hitelbiztositéki nyilvantartasok, hazassagi
és élettarsi vagyonjogi szerzédések nyilvantartasa, a végrendeletek orszagos nyilvan-
tartasa, az élettarsi nyilatkozatok nyilvantartasa), valamint szamos tovabbi nemperes
eljaras (ideértve a hagyatéki eljarast, az igazsagligyi szakérto kirendelését, az elozetes
bizonyitast, a cs6deljarast, a felszamolasi eljarast stb.).

A fentiekre tekintettel az (4j) ingatlan-nyilvantartasrol szolo T/15969. sz. tor-
vényjavaslat altalanos indokolasa szerint a Kormany dontott a Kozigazgatas- és

32 GELENCSER Daniel - KISS Gabor - OROSZ Arpad - PETRIK Ferenc - POMEISL Andras - POZSONY1
Norbert: Polgari jog, dologi jog. Negyedik, atdolgozott, bévitett kiadas. HVG-ORAC Lap- és Kényvkiado
Kft., Budapest, 2021. 412-413. o.
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Kozszolgaltatasfejlesztés Operativ Program (KOFOP) keretében az ,E-ingatlan-nyil-
vantartas” megnevezésl projekt (E-ING Projekt) megvalositasarol. A projekt célja az
ingatlan-nyilvantartas elektronikus adatbazissa fejlesztése, az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasok teljes elektronizacioja, csokkentve az eljarasok idotartamat, koltségét és az
adminisztrativ terheket. E digitalizacio és szabalyozasi reform célja, hogy lehetové tegye
a kovetkezoket:

1. amagyar ingatlan-nyilvantartas korszer és a digitalizacio terén is versenyképes
legyen nemzetkozi 0sszehasonlitasban, ezaltal az orszag versenyképességének
noveléséhez is hozzajarulva;

2. a papiralapu ligyintézést felvaltsa a hatékonyabb és gyorsabb elektronikus ligy-
intézés;

3. azingatlan-nyilvantartas 6sszekapcsolhato legyen az allam mas kozhiteles elekt-
ronikus nyilvantartasaival, ahonnan az ingatlan-nyilvantartas adatai automati-
kusan frisstlni tudnak, és biztositott lesz az elektronikus informacioaramlas és
kapcsolattartas, sok esetben az automatizalt kapcsolattartas;

4. azingatlan-nyilvantartas attekinthetd, teljes korl és naprakész legyen;

5. hatosagok, birdsagok, mas jogosultak konnyebben hozzaférjenek elektronikusan
a rendszerhez jogosultsagi szint beallitasaval;

6. a megyei, illetve fovarosi kormanyhivatalok ingatlantigyi hatosagi feladatait ta-
mogat6 rendszer, valamint a térképi adatbazis-kezel6 rendszer egységes legyen:;

7. azintelligens adatbazis alkalmas legyen adatfeldolgozasra, adatkeresésre.

Az 4j Inytv. némileg Uj szint visz az eddigi forrasok kozé azzal, hogy atveszi a régi
Inytv. helyét. A digitalizacio jegyében késziilt torvény ugyanis az ingatlan-nyilvantartasi
jog forrasai kozé bevonja a digitalis allamrol és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak
egyes szabalyairol szolo 2023. évi CIII. torvényt (a tovabbiakban: Daptv.). Ezzel az Akr.
az eljarasi keretet teremti meg, a Daptv. pedig a dontéshozatal modjat. Tovabbi elke-
rilhetetlen pont, hogy az Gj Inytv. a Ptk. vonatkozo fejezeteiben is valtozast eszkozol.
A térvény célja, hogy a Ptk. csak a legalapvetobb és legszlikségesebb polgari jogi tar-
talmu szabalyokat foglalja magaban a nyilvantartas szabalyozasa kapcsan, azaz azon
szabalyokat, amelyek az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek polgari jogi joghatasat
kifejto szerepével allnak szoros kapcsolatban. A tovabbi szabalyok pedig az Gj Inytv.-ben
kaptak helyet. E szerkezeti valtoztatas célja a jogértelmezés és joggyakorlas megkony-
nyitése a jogalkalmazok szamara.>

33 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
67. 0.
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Az 1j Inytv.-nek nem titkolt célja, hogy kodexjelleget kdlcsondzzon, ennélfogva a be-
jegyezhetO jogok, tények és adatok korét egységesen csak az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas hatarozhatja meg - els0sorban az 0j torvény és annak végrehajtasi rende-
lete, még a Ptk. is csupan szlik szeletet kap -, és nem agazati jogszabalyok. Ezaltal a tar-
sadalmi, gazdasagi valtozasok gyorsan lekovethet6k modositasokon keresztiil, valamint
atlathatobba teszi a szabalyozast. Kiemelt célja az Gj torvénynek, hogy a nyilvantartas
a lehetd legteljesebb kdrben nyujtson informaciot az ingatlannal 6sszefliggésben fenn-
allo jogokrol és kotelezettségekrdl. E céllal az ingatlan-nyilvantartas primatusat mondja
ki mas nyilvantartasokkal szemben, ugyanis a kiilonboz6 nyilvantartasok tovabbra is
miikddhetnek, a benntik feltlintetett adatokat azonban az ingatlan-nyilvantartasban
is fel kell tiintessék.3* Az 0j torvény élni kivan az elektronizacionak, illetve digitaliza-
cionak koszonheto lehetoségekkel, és az ingatlan-nyilvantartasi eljarast elektronikus
alapokra helyezi. Ennek keretében nemcsak az egyes kérelmeket kell ilyen modon be-
nyujtani, hanem a hatosag is emberi kdzbeavatkozas nélkiil, a rendelkezésére allo és az
automatikus informacioatvétel utjan megszerzett adatok alapjan hozza meg a dontését.
Mindez raadasul a kdzponti ligyelosztast is lehetévé teszi, ami jelentOs terheket tud
levenni a tulterhelt hatésagokrol, és egyenletesen osztja el az ligyeket az orszag vala-
mennyi foldhivatala kozott.

Az 4j torvény nem valtoztatja meg az ingatlan-nyilvantartast vezet6 hatosagot, azt to-
vabbra is a févarosi és megyei kormanyhivatalok fogjak ellatni. E kérben mégis megem-
litend6 az Gjitas hatuliitoje, miszerint az elektronikus és automatizalt eljaras kovetkez-
ményeként tovabbi szereplok (kdzjegyzok és egyes tigyvédek) ellendrzés nélkiil fognak
tudni alakitani a nyilvantartas tartalman. Hiszen a kozjegyzok és az erre feljogositott
jogi képviselok kérelmeiben foglaltak - amennyiben nem kérik teljes eljaras lefolytata-
sat - barmilyen mogottes tartalmi vizsgalat nélkil bejegyzésre kertilnek. A rendszer
mindossze azt nézi, minden mellékletet benyujtottak-e, illetve a formanyomtatvany
megfelelden ki lett-e toltve - szemben azzal, hogy a foldhivatalok az okiratok nyilvan-
valo érvénytelenségét és egyéb hibakat is kiszlirnek. Bar a megoldas tehermentesiti
a tulterhelt foldhivatalokat, és 24 oras tigyintézési hataridejével jelentGsen felgyorsitja
a bejegyzési eljarast, a bejegyzést kezdeményezo6 jogalkalmazora ugyanakkor jelentds
felelosséget helyez.

A manapsag egyre inkabb el6térbe keriil6 személyes adatok védelmének is eleget
kivan tenni az 4j Inytv., ugyanis korlatozza egyes jogosulti adatok megismerhetosé-
gét, és azt a lekérdezd személy azonositasahoz és a lekérdezés céljanak megjelolésé-
hez koti. Korlatozza tovabba a kormanyhivatalokon keresztiili személyesen biztositott

34 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
49-50. o.
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hozzaférést a nyilvantartashoz, ugyanis az Uj torvény értelmében természetes szemé-
lyek esetén mar csak a sajat és olyan ingatlanok tulajdoni lapjanak lesz lehetéség, ame-
lyen jogosultként szerepel. A torvényjavaslat indoklasa szerint ugyanis nem tamogatott,
hogy ez az adatszolgaltatasi forma azok szamara is rendelkezésre alljon, akik tizletsze-
rien foglalkoznak ingatlanokhoz kapcsolodo tevékenységgel. E rendelkezés azonban
némiképp koriilményessé teheti a mindennapi forgalmat, ha mar csak arra az egyszerl
példara is gondolunk, hogy egy elévigyazatos bérl6 a bérleti szerzédés megkotését meg-
eléz6en meg kivanja tekinteni a bérlemény tulajdoni viszonyait, illetve nem rendelkezik
tigyfélkapuval.

A tobb évszazadon at tarto fejlodés alapjan lathato, ahogy az ingatlan-nyilvantar-
tas vezetésének jelentOsége egyre inkabb a maganjogi jogviszonyokban kertil el6térbe.
Ezzel 6sszefliggésben a legfontosabb szerepe, hogy a kilvilag szamara lehetové tegye
a tajékozodast az ingatlanok tulajdoni és egyéb viszonyait illet6en, elsésorban a forga-
lom biztonsaga érdekében. Az Gj Inytv. ezt a szerepet erdsiti meg, valamint korszerUsiti
az ingatlan-nyilvantartast, annak vezetését és szabalyozasat a mai gazdasagi és tarsa-
dalmi elvarasoknak eleget téve. Bar a nyilvantartas korszer( elektronikus alapokra kertil,
a funkcidja mit sem valtozik.

A torténeti iv alapjan megallapithato, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét
¢és nyilvanossagat mindig is igyekeztek egy harmadik, partatlan személy altal biztositani,
kezdve a hiteles helyektodl, a birosagokon at, az egyéb hatdsagokig, allami szervekig.
Az 0j Inytv.,, nem megtorve a sort, tovabb folytatja a maganjogi jogviszonyok iranyaba
torténd eltolodast, a kozhitelesség elvének hatranyara Ez latszik az automatikus don-
téshozatali eljarason alapulé automatizalt eljarason is, hiszen az ingatlan-nyilvantartasi
hatésag garancialis szerepe kitiresedhet altala a bejegyzések soran azzal, hogy a jogal-
kalmazokra jelentGs és felelosségteljes szerep harul.



2.
A kozjegyz6rdl altalaban

Az Uj torvény mind anyagi, mind eljarasjogi szempontbdl tjitasokat hoz a jogalkalma-
zok szamara. E fejezet amellett, hogy attekinti a kozjegyzoség jogallasat, intézményének
céljat, ismerteti a vonatkozo kozjegyzoi hataskoroket, valamint elhelyezi a kozjegyzo
szerepét az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltételei kapcsan, kiilonos tekintettel az
egyes eljaras soran készitett okiratokra, végzésekre.

Elérebocsathato, hogy az anyagi jog kérében az Uj norma bar nem kivant 1ényegi
tjitasokat hozni, csupan atstrukturalni és korszerUsiteni szandékozta a rendelkezése-
ket, az Uj eljarasjogi szabalyozas mégis kihatassal volt ra, ugyanis az anyagi jogi ren-
delkezések ugy kertiltek atformalasra, hogy hatékonyan kiszolgalhassak az eljarasjogi
ujitasokat, mint az automatikus és elektronizalt dontéshozatali eljarast.

2.1. A kozjegyzd jogdllasa

Annak érdekében, hogy a késébb hivatkozott kozjegyzoi eljarasokban a kozjegyzo sze-
repét atlassuk, sziikséges attekinteni hazank latin tipusu kozjegyzoségének kozjogi
statuszat.

A kozjegyz6 jogallasat a kozjegyzokrol szolo 1991. évi XL torvény (a tovabbiakban:
Kijtv,) hatarozza meg, mely anyagi jogi rendelkezései mellett eljarasjogi (tobbek kozott
az okiratszerkesztési) szabalyokat is magaban foglal. A Kjtv. egyfajta ,statusztorvény”,
hiszen a kozjegyzore vonatkozo szervezeti szabalyokat is tartalmazza.’® A kozjegy-
z06i nemperes eljarasokat elsésorban az egyes kozjegyzoi nemperes eljarasokrol szolo
2008. évi XLV. térvény (a tovabbiakban: Kjnp.) szabalyozza. Am e térvény nem tekint-
het6 kodexnek, hiszen a sokszini kozjegyzoi hataskorok csupan egy szeletét dleli fel
(kiilonosen: elézetes bizonyitas elrendelése, igazsagligyi szakérto kirendelése, egyezségi

35 MOLNAR Tamas: Gondolatok a kézjegyzé jogallasarol, jogforrasi rendszerérdl, valamint a kozjegyz6i
eljarasok lehetséges csoportositasarol. fura, 2020/1., 101. o.
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eljaras, értékpapir és okirat semmissé nyilvanitasa, bejegyzett élettarsi kapcsolat meg-
sziintetése, teljesitési letéti eljaras, Elettarsi Nyilatkozatok Nyilvantartasanak vezetése,
hazassagi és az élettarsi vagyonjogi szerzédések elektronikus nyilvantartasanak ve-
zetése). A tovabbiakat kiillon jogszabalyok hatarozzak meg, mint a hagyatéki eljarasrol
sz616 2010. évi XXX VIIL torvény (a tovabbiakban: Hetv.), a fizetési meghagyasos eljaras-
rol sz616 2009. évi L. torvény (a tovabbiakban: Fmhtv.), a hitelbiztositéki nyilvantartasrol
sz616 2013. évi CCXXI. torvény (a tovabbiakban: Hbnytv.) vagy a birésagi végrehajtasrol
sz016 1994, évi LIl torvény (a tovabbiakban: Vht.). Ugyanitt - a kdzjegyzoség alapjat
jelent6 jogforrasok kozott - emlitem meg, hogy a kozjegyzd alabbiak szerinti hatosagi
tevékenységét kotott dijszabas jellemzi, amelyet jelenleg a kozjegyzoi dijszabasrol szolo
22/2018. (VIII. 23.) IM rendelet szabalyoz.

A Kjtv. 1-4. §-ai alapjan a kozjegyz0 az igazsagszolgaltatason beliil miikodo fliggetlen
jogalkalmazo hatosag, akit a jogalkoto kozhitelességgel ruhazott fel, hogy partatlan jogi
szolgaltatassal el0segitse a jogvitak megel6zését. A kozjegyzo az eljarasi felhatalmaza-
sat az allamtol nyeri. A kozhitelesség a valodisag vélelmének fennallasat jelenti, vagyis
a kozokirat vagy a kozhiteles nyilvantartas tartalmat nem sziikséges vizsgalni, meg
lehet bizni a benniik foglaltakban; ellenkezd bizonyitasaig igaznak kell elfogadni azokat.
A fenti definicio magaban foglalja azt is, hogy a kdzjegyzo eljarasa soran nem utasithato,
csak a torvénynek van alarendelve, illetve mas keresGtevékenység végzésének tilalma
hatalyosul vele szemben.*® A kozjegyz6 a jogligyletekrdl és jogi jelentGségi tényekrdl
kozokiratot allit ki, okiratokat 6riz meg, a felek kérelmére pénzt, értéktargyat és érték-
papirt vesz at a jogosult részére torténo atadas végett, a feleket a hataskorébe utalt
eljarasokkal kapcsolatban - a felek esélyegyenloségének biztositasaval - kioktatassal
segiti jogaik gyakorlasaban és kotelességeik teljesitésében. A kozjegyzo folytatja le
a hataskorébe utalt hagyatéki eljarast és egyéb nemperes eljarasokat.

PACZOLAY Péter, az Alkotmanybirosag volt elndkének véleménye szerint az Alkot-
manybirésag gyakorlata alapjan a kozjegyz6 tevékenysége az allam jogszolgaltatasa-
nak részét képezi, allami tevékenységnek mindstl, a kozjegyzo hatdsagi jogszolgaltatod
és kozbizalmi tevékenységet végez.5” KOBLOS Adél allaspontja szerint a kozjegyzok
a kézhatalom gyakorlasat nem az allamszervezet részeként, nem fiiggelmi viszonyban,
hanem szellemi szabadfoglalkozasuként végzik.>

36 ELESS Tamas - JUHASZ Edit - JUHASZ Imre - KAPA Matyas - PAPP Zsuzsanna - SOMLAI
Zsuzsanna - SZECSENYI-NAGY Kristof - TIMAR Kinga - TOTH Adam - TOROK Judit - VARGA
Istvan: A polgdri nemperes eljdardsok joga (szerk.: VARGA Istvan), ELTE Eotvos Kiado, Budapest, 2013.
696. o.

37 PACZOLAY Péter: A kozjegyzok alkotmanyos helyzete, a kozjegyzok és a kozhatalom. Kozjegyzok
Kozlonye, 2013/1. 11. o.

38 KOBLOS Adél: A kozjegyzok és az Alaptorvény. Magyar Jog, 2014/3.136. o.
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Az Alaptorvény 25. cikk (1) és (7) bekezdései szerint a birésagok igazsagszolgaltatasi
tevékenységet latnak el (szlikebb igazsagszolgaltatas), valamint torvény egyes jogvitak-
ban mas szervek eljarasat is lehetévé teheti (tagabb igazsagszolgaltatas). Ennek értelmé-
ben megnyilik az alkotmanyos lehetdsége annak, hogy a birésagokon kiviili szervek is
igazsagszolgaltatasi feladatokat lassanak el, igy a kozjegyzok is.>° Az igazsagszolgal-
tatasi tevékenységen beliil az Alkotmanybirosag megkllonboztet érdemi és nem ér-
demi itélkezo tevékenységet.®® A birdésagok igazsagszolgaltatasi monopoliuma korébe
azonban csak az el6bbi tartozik, utobbit mas szervek, kvazi birésagok, igy kozjegyzo is
végezhet," amire példa tobbek kozott a birdsagok tehermentesitése céljabol a kozjegy-
z0khoz telepitett fizetési meghagyasos eljaras.

A kozjegyzok jogallasat az Alkotmanybirésagon kiviil a (rendes) birésagok is meg-
erésitették. A Legfels6bb Birosag kimondta, hogy ,a koézjegyzoi tevékenység az igaz-
sagszolgaltatas része”,*? a BH 1999.25. szerint pedig ,a kdzjegyzé nem peres eljarasban
végzett tevékenysége a birosagi eljaras része”. A kozjegyzo tehat hiaba ismeri a piaci
viszonyokat és tevékenykedhet azokkal kapcsolatban, sosem fog piaci szereplonek mi-
nostlni, mivel a fentiek szerint szabalyozott hatosagként a preventiv igazsagszolgaltatast
testesiti meg.*®

2.2. Az ingatlan-nyilvantartast érinté fobb kozjegyzdi
hataskorok

A kozjegyz0i hataskorok kozul az ingatlan-nyilvantartast leginkabb az okiratszerkesz-
tési, az egyezségi és a hagyatéki eljaras érinti, illetve érintheti. A kozjegyzo kvazi biro-
sagi jogallasa, tevékenységének az igazsagszolgaltatas részeként torténd értelmezése
- ateljesség igénye nélkiil - az alabbi eljarasokban is lathato. A régi Inytv. 73. § (1) bekez-
dése alapjan a kozjegyzo a hataskorébe utalt eljarasai lefolytatasa végett a székhelyén
lévé irodajaban mikodtetett sajat szamitastechnikai eszkozével koteles a szamitogépes

39 MOLNAR Tamas: Alapelvek a kozjegyz6i nemperes eljdrdsokban. Kozjegyz6i Akadémia Kiado, Budapest,
2019. 93. o.

40 GELENCSER Daniel - HARTER Marta - KISS Nikolett - LUKACS Taméas - MARTONOVICS Ber-
nadett - MUZSALYI Robert - POMEISL Andras - RAK Viktor - SCHADL Gyérgy - SZECSENYI-
NAGY Kristof - TURBUCZ Zoltan - UDVARY Sandor: A birdsdgi végrehajtdsrol szolo térvény és a kapcso-
16do jogszabalyok kommentdrja (szerk.: GELENCSER Daniel - UDVARY Sandor). HVG-ORAC Lap- és
Konyvkiado Kft., Budapest, 2021. 255. o.

41 1208/B/2010. AB hatarozat 3.1. pontja.

42 BH 2000.453.

43 E.DECKERS - A. A.van VELTEN: A kézjegyzo és a jogi piac. Kozjegyzok Kozlonye, 2003/9. 6. o.
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ingatlan-nyilvantartasi rendszer szolgaltatasait igénybe venni, amit az ingatlantigyi ha-
tosag a kozjegyzo kérelmére biztosit. A lekérdezéseket visszakeresheté modon naplozni
kell, amit az ingatlantigyi hatosag ellendrizhet - kiilonosen a dijmentesen igénybe veheto
szolgaltatasok vonatkozasaban, mint a hagyatéki eljaras soran lekérdezett tulajdoni lap
esetén - a régi Inytv. 75. §-a - és az 1j Inytv. 89. §-a - szerint. Az ellendrzés kotelezo jel-
legli, amelyet az ingatlantigyi hatosag az adott kdzjegyzo irodajaban személyesen végez
el - az 4j Inytv. viszont lehetdséget teremthet az online ellendrzésre is.

Az okiratszerkesztési eljaras a Kjtv. szabalyai kozott kapott helyet. A kdzjegyzoi ha-
taskorok kozil ez az eljaras all a legkozelebb az tigyvédi tevékenységhez, mindenképp
szem elOtt tartando azonban, hogy a kozjegyzo a fentiek szerinti partatlan hatésagi
tési nemperes eljaras 1ényeges tulajdonsaga ugyanis, hogy bar a kozjegyzo kérelemre
jar el, az tgyfél és a kozjegyz6 kozott nem megbizasi, hanem kozjogi jellegli jogviszony
keletkezik. Az ligyfél ugyanis nem megbizza a kozjegyzot a kozokirat elkészitésével,
hanem igénybe veszi a kozjegyzd kozremiikodési kotelezettségét. A kozjegyzo nem
jogosult szabad belatasa szerint az ligyfél felkeresését elfogadni vagy visszautasitani,
hanem - kozremiikodési kotelezettségére tekintettel - csupan megtagadhatja a kozre-
miikodést torvényben meghatarozott okok fennallasa esetén. Szintén az okiratszerkesz-
tési eljaras kapcsan emelem ki, hogy a kozjegyz6 - az alairasi cimpéldany tervezetének
kivételével - maganokiratot nem, kizardlag kozokiratot készithet, mely a legerésebb
bizonyit6 erovel bir az okiratok koziil, valamint a Kjtv. 112. § (1), illetve a Vht. 23/C. §-a
szerinti feltételek fennallta esetén végrehajtasnak lehet helye azok alapjan.

A Kijtv. 111. § (1) bekezdése szerint a kozjegyzoi okiratoknak két tipusa van: tigyleti
okirat - mint az egyes nyilatkozatokat, szerzédéseket, megallapodasokat magukban
foglalo okiratok - és a ténytanusito okiratok - mint a Kjtv. 136. § (1) bekezdése szerin-
ti sokszinl jegyzokonyvek, zaradékok. Az ingatlan-nyilvantartas mindkét okirattipus
esetén emlitést érdemel. A kozjegyzo ugyanis lgyleti okiratba foglalhatja a felek ingat-
lanra vonatkozo6 - kiilondsen adasvételi, ajandékozasi, valamint mas egyéb tulajdonat-
ruhazasrol szol6 vagy azt megallapito (pl. hazastarsak kozos vagyonszerzésérdl szolo),
zalogjogot alapito stb. - szerzédését, melynek kovetkeztében sziikségessé valik az
azokban foglalt jogok, illetve tények ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése. Ezen
esetekben a kozjegyzo a Kjtv. 17T4/A. § és 175. § (1) bekezdése alapjan megkeresi, illetve Uj
szohasznalattal élve felhivja az ingatlan-nyilvantartasi hatosagot a bejegyzés foganato-
sitasa végett. A Kjtv. 174/A. §-anak és a 175. § (1) bekezdés modositasanak hatalybalépése
el6tt a Kjtv. 175. § (1) bekezdés egységesen szabalyozta, hogy ha kozjegyzdi okirat elké-
szitéséhez vagy a kozjegyzo altal kozokiratba foglalt jognyilatkozat joghatasanak kival-
tasahoz vagy a jognyilatkozat alapjan torténd nyilvantartasi bejegyzéshez birésag vagy
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mas hatosag eljarasa sziikséges, a kozjegyzo azt az eljaras lefolytatasa végett hivatalbol
megkeresi, azaz a kozjegyz6 hivatalbol kereste meg az ingatlan-nyilvantartasi hatosa-
got. A szakaszok modosulasa kovetkeztében azonban az olvashato ki a térvénybdl, hogy
ha a kézokiratba foglalt jognyilatkozat joghatasanak kivaltasahoz ingatlan-nyilvantar-
tasi bejegyzés sziikséges, a jog vagy tény bejegyzésével kozvetleniil érintett valamennyi
személy egybehangzoan nyilatkozik arrol, hogy a kézjegyzo jogosult a 175. § (1) bekezdé-
se szerinti képviselet ellatasara. A szovegezés alapjan ellentmondasos, hogy a kozjegyzo
a képviseletre ,jogosult” és nem koteles, hiszen alapvetden a kdzremtikodési kotelezett-
sége alapjan kérelem esetén el kell jarnia, raadasul hivatalbol is koteles eljarni a nyilvan-
tarto hatosag elott a joghatas kivaltasa céljabol. Ténytanusito okiratok esetében pedig
a kozjegyzo a kozhiteles nyilvantartas - mint az ingatlan-nyilvantartas - tartalmarol
készithet jegyzokonyvet, illetve zaradéki tanasitvanyt a Kjtv. 136. (1) bekezdésének
i) pontja és a 146. §-a alapjan. Ennek megfelel6en a régi Inytv. 68. § (2) bekezdése - és az Uj
Inytv. 77. § (1) bekezdése is - rogziti, hogy a kozjegyzo a tulajdoni lap tartalmarol tanu-
sitvanyt allithat ki, amely a hiteles tulajdonilap-masolattal azonos hatalyu.

Az okiratszerkesztési eljarason kiviil a Kjnp. 27/H-27/L. §-aiban szabalyozott koz-
jegyz0 el6tti egyezségi eljaras esetében is sziikséges lehet az ingatlan-nyilvantartasi
hatosag megkeresése. A kozjegyzd ezen eljarasa parhuzamos hataskort képez a birdsag
el6tti egyezségi eljarassal, annal azonban sziikebb kort fed le mind a targyaban, mind
a meginditas feltételeiben. Az eljaras lényege, hogy keresetinditas el6tt a kdzjegyzotol
polgari peres Utra tartozo tigyben egyezségi kisérletre idézést lehet kérni, illetve akkor
is lefolytathato, ha a felek idézés nélkul egyezségkotés céljabol jelennek meg a kdzjegyzo
elétt. Akkor van helye - a Kjnp. 27/H. § (3) bekezdésében foglalt targykorok kivételé-
vel -, ha legalabb az egyik fél rendelkezik belfoldi lakohellyel (székhellyel), valamint az
eljaras targyarol a felek szabadon rendelkezhetnek.” Amennyiben a felek egyezsége
a jogszabalyoknak megfelel, a kdzjegyz6 azt végzéssel jovahagyja, ellenkezo esetben
a jovahagyast megtagadija a Kjnp. 27/K. § (2) bekezdése szerint. El6nye, hogy a Kjnp.
27/K. § (3) bekezdése értelmében a kozjegyzo végzésével jovahagyott egyezség a birosag
altal jovahagyott egyezséggel azonos hatalyu, és végrehajthatonak mingsiil.*® Ha a felek
valamely ingatlant érintd jogvitajukat kozjegyzo elott, ezen eljaras keretében sikeresen
rendezik, szlikség lehet a kozjegyzo altal jovahagyott egyezségnek az ingatlan-nyilvan-
tartasi hatésag részére torténo megkiildésére, a felek altal rendezni kivant jog, tény
bejegyzése érdekében. A kozjegyzo ezért a Kjnp. 14. §-a alapjan megkuldi az emlitett
hatosag részére a hatarozatnak az adott személyre és vagyontargyra (ingatlanra) vonat-
koz6 azon rendelkezését, amely az intézkedés foganatositasa végett sziikséges.

44 Kijnp. 27/H. § (1)-(2) bek.
45 Vht.16.8.
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A harmadik érintett hataskor a Hetv.-ben szabalyozott - az els6foku birosag elja-
rasaval azonos hatalyt - hagyatéki nemperes eljaras,*® melynek célja, hogy az 6rokha-
gyo elhunytaval bekovetkezo hagyatékatszallast megallapitsa. A kozjegyzo ezen elja-
ras korében, a hagyaték atadasa végett az elhunyt ingatlanvagyonat a nyilvantartasbol
lekérdezi, amit altalanos jelleggel az 0j Inytv. 73. § (5) bekezdésének c) pontja - illetve
korabban a régi Inytv. 70. § (2) bekezdésének c¢) pontja alapjan - tehet meg. A hagya-
tékatado végzés jogerdssé valasat kovetden a kozjegyz6 koteles megkeresni/felhivni
az ingatlan-nyilvantartasi hatosagot az 6roklés, illetve a hagyatéki eljaras soran kotott
egyezségek okozta valtozasok atvezetése végett.” A megkeresés/felhivas a jogerds teljes
hatalyu vagy azza valt hagyatékatado végzés kivonataval torténik.*® Kiemelendd, hogy
a Hetv. 105. § (1) bekezdése szerint a hagyatéki eljaras megismétlésére kertl sor, ezen
eljaras meginditasanak tényét az ingatlaniigyi hatosag a kozjegyzo régi Inytv. 65/A. §
(1) bekezdése - és az Gj Inytv. 71. § (1) bekezdése - alapjan eszkozolt megkeresése/felhi-
vasa alapjan feljegyzi/bejegyzi az érintett ingatlan tulajdoni lapjara. A régi Inytv. 17. §
(2) bekezdése értelmében e tény feljegyzésének elmaradasa esetén a jogosult azt nem
érvényesithette a johiszemt ¢és ellenérték fejében szerzé harmadik jogszerzével szem-
ben.

2.3. A bejegyzés alapjaul szolgalo kozjegyzdi okiratok

A kozjegyzo jogallasa, illetve hataskorei vonatkozasaban mar lathattuk, hogy egyes fel-
adatai a bir6éhoz, mas tevékenységi kore az tigyvédéhez hasonlit, mig jogallasa fésza-
balyként a biroéval azonos. Igy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban betoltott szerepe is
az emlitettekhez alkalmazkodik.

A kozjegyzo6i hataskorok koziil az okiratszerkesztési, a hagyatéki és a kdzjegyzo elot-
ti egyezségi eljaras érintheti az ingatlan-nyilvantartasi eljarast, illetve jogok vagy tények
be-, illetve feljegyzését (az Gj Inytv. hatalybalépését kovetden egységesen bejegyzését).
Mig elobbi eljarasban a kozjegyzo ugyanugy hatosagi eljarast folytat le, mint barmely
eljarasa soran, az okiratszerkesztési tevékenység mégis hasonlosagot mutat az ligyvédi
okiratszerkesztéssel, addig utobbi két eljaras soran hatosagi hatarozathozatal torténik,
amely a birosagi eljarasokra jellemzo. Ezt tamasztja ala az is, hogy bar a kozjegyzo
fészabaly szerint nem képviselheti a feleket, a Kjtv. 174/A. §-a és 175. § (1) bekezdése ezt
mégis attori, és ennek értelmében a kozjegyzoi okirat joghatasanak kivaltasa céljabol

46 Hetv. 2. § (2) bek.
47 Hetv. 91. § (2) bek.
48 Hetv. 18. § (1) bek.
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az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban torvény alapjan a felek képvisel6jének mindstil, aki
hivatalbol megkeresi/felhivja az érintett szervet a bejegyzés végett.

A foldhivatal a bejegyzés korében hozott dontését ez esetben a kozjegyzonek mint
a felek képviseldjének koteles megkiildeni. Ezzel szemben a hagyatéki eljarasban a Hetv.
teles nyilvantartast vezeto hatosagot a hagyatékot teljes hatallyal atado végzés vagy
a teljes hatalyava valt ideiglenes hatalyu hagyatékatado végzés jogkovetkezményeinek
foganatositasahoz. Ugyanigy hivatalbol, megkeresés - felhivas - ttjan jar el a Kjnp. sze-
rinti egyezségi eljaras soran is a Kjnp. 14. §-a értelmében. Ez esetben f6szabaly szerint
afoldhivatal a kozjegyz6 érdemi dontésének megfeleléen hatarozatot hoz annak targya-
ban, és a bejegyzéssel mint igazgatasi cselekménnyel vezeti at a nyilvantartasba, igy koz-
vetleniil a feleknek koteles megkiildeni a hatarozatot.

Az el6z6ekbol adodoan tehat a Kijtv. szerinti kozjegyzoi okiratok alapjan a kozjegy-
z6nek mint a felek képviseldjének ugyanazon kérelmet kell kitoltenie, illetve — a meg-
hatalmazason kiviil, amely esetében torvényen alapul - ugyanazon dokumentumokat
kell benyujtania, mint a felek nevében eljaro tigyvédnek. Igy abban az esetben, ha ingat-
lanra vonatkozoan kozjegyzo jogot és/vagy tényt kivant be-, illetve feljegyezni az ingatlan-
nyilvantartasba, szlikség volt a régi Inytv.-ben és annak a végrehajtasarol szolo, az ingat-
lan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendeletben (a tovabbiakban: régi Inytv. vhr.,) eléirtaknak megfelel6 alakisaggal és
tartalommal rendelkezo kérelemre, amelyhez csatolandé a be-, illetve feljegyzés alap-
jaul szolgalo okirat és annak mellékletei. Az Gj Inytv. 44. § (1) bekezdése Gjitasként irja
el6, hogy a jog vagy tény bejegyzésével kozvetlenill érintett valamennyi személy kozos
kérelme alapjan folytathato le az eljaras. A torvényjavaslat altalanos indokolasa sze-
rint a kozos kérelem nélktlozhetetlen ahhoz, hogy a jogligyletben részt vevd szemé-
lyek eljarasjogilag ne mindéstljenek ellenérdeki félnek, ugyanis csak ebben az esetben
van lehet6ség a bejegyzési kérelem elbiralasara sommas vagy automatikus dontés-
hozatali eljarasban. Ugyanakkor bejegyzett jog vagy tény torlésének a jogosult 6nalloan
benydujtott kérelme alapjan is helye van, ha ezt a végrehajtasi rendelet nem zarja ki.*®
A kovetkezokben a bejegyzés alapjaul szolgald okiratra és a kérelem tovabbi mellékle-
teire térek ki.

Szintén a fentiekbdl kdvetkezik, hogy amennyiben a kdzjegyzo bejegyzés iranti ké-
relme - csakugy, mint az tigyvéd altal eloterjesztett kérelem - a foldhivatal formai vizs-
galata soran hianyos vagy nem megfelel6 lenne, az ingatlantigyi hatosag - hianypotlasi
felhivas nélkul - visszautasithatja vagy elutasithatja azt.

49 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. térvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
56. 0.
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A régi Inytv. 29. §-a hatarozta meg az okirati elvbdl kiindulva a fészabalyt a benyuj-
tando okiratok alakisaga kapcsan, mely szerint jogok bejegyzésének és tények feljegy-
zésének - ha torvény masként nem rendelkezik - olyan kozokirat, teljes bizonyito ereju
maganokirat vagy ezeknek a kozjegyzo altal hitelesitett masolata alapjan van helye,
amely a bejegyzés targyat képezo jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve meg-
szlinését igazolja, tovabba tartalmazza a bejegyzést, feljegyzést megengedo nyilatko-
zatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy kozbensoé szerzéként bejegyezheto
jogosult részérdl (bejegyzési engedély). A bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a be-
jegyzés alapjaul szolgalo okirattal azonos alakisaggal rendelkezd okiratban is megad-
hatja. Az Gj torvény vonatkozo 32. §-a e tekintetben nem valtoztat a szabalyozason,
a 35. §-anak (2) bekezdésével 0sszevetve azonban egy szlikitést tapasztalhatunk, még-
pedig azt, hogy maganokirat csupan akkor fogadhato el a bejegyzés alapjaul, ha azt
tigyvéd vagy kamarai jogtanacsos ellenjegyzéssel latta el.>°

A kozjegyzdi okiratok szempontjabol jelentosebb Gjitas, hogy nemcsak az ingatlan-
nyilvantartasi kérelmet, hanem a mellékletét képezo okiratokat is elektronikus forma-
ban kell benyujtani a jovoben. Ennek kovetkeztében ezen okiratokbol elegendo lesz egy
elektronikus példanyt csatolni, valamint ezaltal is koltséghatékonyabba, egyszertlibbé és
gyorsabba valik az eljaras. Az Uj Inytv. ugyanis 35-38. §§-ai kozott rendelkezik az okiratok
kellékeirdl, aminek értelmében kizarolag - az egyelore kevésbé elterjedt - elektronikus
okirat vagy papiralapu okirat elektronikussa alakitott valtozata szolgalhat a bejegyzés
alapjaul. Mig az elektronikus maganokiratok kovetelményeit az Inytv. beemeli szaba-
lyozasi korébe - az emlitett szakaszok kozott -, addig az elektronikus kozokiratokra
vonatkozo rendelkezéseket a Kjtv. 21/A. §-a és 111. §-a foglalja magaba. Az Gj Inytv. ren-
delkezései kozott nevesitetten tehat nem szerepel az az eset, amikor a kozokirat eleve
elektronikusan jon létre, azonban értelemszerlien ezen esetkor alapjan is kérelmezhet6
bejegyzés.

Az 0j Inytv. 36. §-a a meghatalmazotti képviselet igazolasanak Gj modjat vezeti be,
amely figyelembe veszi az automatikus dontéshozatali eljaras és az elektronikus eljaras
sajatossagait is. Igy a meghatalmazas elektronikus trlap alapjan keriil megszerkesz-
tésre a nyilvantartasi rendszer altal, ha az nem, vagy csak a végrehajtasi rendeletben
meghatarozott korlatozasokat tartalmaz. Ennek célja, hogy a gyakorlatban a megha-
talmazasokkal kapcsolatban felmeriil6 hibakat kiszlrje, ugyanis igy nem mertilhet fel,
hogy a meghatalmazas tul altalanos vagy éppen az ellenjegyzést nem tartalmazza.”

50 V6. régiInytv. 32. § (2) bek.

51 ROSTA Marton: Gondolatok az uj ingatlan-nyilvantartdsi térvényrol. DOI: 10.55052/themis.2021.2.64.95.
2021. 87-88. o. [letdltés datuma: 2022. 05. 15. URL: https:/www.ajk.elte.hu/dstore/document/2566/
Themis_2021dec_64-95.pdf].
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Egyéb esetben csatolni kell az elektronikus kozokiratba foglalt, illetve az tigyvéd vagy
kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett elektronikus maganokirati formaban kiallitott
meghatalmazast, és a kérelem ekkor csak sommas vagy teljes eljaras keretében biralha-
t6 el. Ezzel szemben — mint a fentiek soran mar emlitésre kertlt — a kdzjegyzo a felek in-
gatlantigyi hatosag elotti képviseletét a Kjtv. 174/A. § alapjan latja el. E torvényen alapuld
képviseleti jogosultsaga egyben hasonlosagot és kiilonbozoséget is mutat az tigyvédek
jogallasaval 6sszevetve. A hasonlosag abban rejlik, hogy a felek képviselGjének jogallasa
illeti meg az emlitett bekezdés szerint, a kiilonb6z0ség pedig, hogy a kozjegyzo a felek
kérelmére - és nem megbizasa, meghatalmazasa alapjan - jar el az okiratkészités so-
ran, kozremlkodési kotelezettség terheli, és a fenti rendelkezés alapjan meghatalmazast
sem kell adni részére, hiszen torvény alapjan hivatalbol jar el a felek képviseletében.

Bar a kozjegyzo6 valoban a torvény felhatalmazasa alapjan jar el a fent emlitettek
szerint, az ingatlan-nyilvantartas hatterét képezo rendszer ezt a felhatalmazast techni-
kailag nem tudja kezelni. Erre tekintettel a torvényen alapulo felhatalmazas rogzitése
céljabol a Kjnp. 36/R. § szerinti nemperes eljaras lefolytatasa szlikséges, ami latszatra
ahhoz hasonlit, mintha az ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos rogzitené a meghatalmaza-
sat. A felhatalmazas rogzitése tehat a foszabaly barmely jogtligylet esetén, amely ingat-
lanra vonatkozik, ez alapjan nyilik meg a lehetdség az ingatlan-nyilvantartasi kérelem
kitoltésére. Ezt kovetGen a Kinp. 36/S. § alapjan a kozjegyzo a fél helyett elektronikusan
hitelesiti a felhatalmazast. Ezzel az a meglehetosen idegen helyzet all el6, hogy a koz-
jegyz0 az lgyfelek altal sajat maganak adott felhatalmazasat hitelesiti. Amennyiben
azonban az tgyfelek a Daptv. alapjan rendelkeznek elektronikus alairassal, a kérelem
alairasat 6k maguk is megtehetik elektronikusan. Erre az eljarasra kizarolag akkor ke-
rilhet sor, ha kozjegyzoi okiratszerkesztési eljaras eredményeként egyoldala vagy tobb-
oldaltijogligylet - példaul kozokiratba foglalt adasvételi szerzodés, zalogszerzodés vagy
ezek alapjan tett egyoldalu kotelezettségvallald nyilatkozat - jott 1étre. Megemlitendo
azonban, hogy mivel az Gj Inytv. k6zos kérelmet ir el a felek részérdl, ezért az egyoldalu
nyilatkozatok kozjegyzoi okiratba foglalasakor is szlikség van a kozjegyzoi okiratot ala
nem ir6 masik fél kérelmére is.

Mas lehet a helyzet, ha akar maganokiratban, akar kozokiratban Iétrejott zalog-
szerzodés alapjan jelzalogjog, elidegenitési és/vagy terhelési tilalom bejegyzésére vagy
torlésére kertilne sor. Ez utobbi esetre ugyanis nemcsak a fent emlitett felhatalmazas,
hanem a Kjnp. 27/M-27/P. §-ai alapjan is sor kertlhet bizonyos esetekben. A Kjnp.-ben
szabalyozott lehetdség akkor all rendelkezésre, ha a jelzalogjogosult hitelintézet és
elektronikusan megkiildi a kozjegyzo részére a jogok, illetve terhek bejegyzéséhez
sziikséges formanyomtatvanyt - az egyéb csatolmanyok, mint példaul a zalogszerz6dés
mellett -, amely kérelemrdl a kozjegyzo érdemben végzéssel hataroz. E végzés alapjan
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eszkozolhet a bejegyzés. Megjegyzendd, hogy ezen eljaras keretében nem koételezo,
hogy kozjegyzoi okiratszerkesztési eljaras is megel6zze a zalogjog, illetve a terhek be-
jegyzését, elegendd csupan a maganokiratban létrejott zalogszerzodés. Ez a megoldas
azonban nem mukodhet, ha a jogosulti oldalon nem hitelintézet szerepel.

A régi Inytv. 51. § (1) bekezdése és az Gj Inytv. 49. § (3) bekezdése egyezen kimondia,
hogy el kell utasitani a bejegyzési kérelmet akkor is, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hianyossaga van, amely miatt az nyilvanvaloan ér-
vénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény 6nmagaban az okiratbol
megallapithato. A 49. § (1) bekezdése tovabbi okokat sorol fel, amely esetében hianypotlasra
felhivas nélkul el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, igy példaul akkor, ha a bejegyzési
engedélyt vagy a jogcimet kellene potolni. Ez esetben viszont beadvany megtarthatja
abenyujtas idopontjanak megfelelo ranghelyét, ha a torvényben megjelolt hataridén be-
lul 4j kérelemben potoltak az elutasitasrol szolé hatarozatban megjelolt hianyossagokat.

Az ingatlanigyi hatosag altal lefolytatott kozigazgatasi eljaras jellegét tekintve fold-
hivatal altal, a rendelkezésére bocsatott iratok alapjan végzett formai vizsgalat, amely-
ben bizonyitas felvételére sincs széles kord lehetOség, hiszen nem vonhatja el mas ha-
tosagok, illetve kiilondsen a birdsagok feladatat az érdemi vitas kérdések elbiralasat
illetéen. Ezért igen szik tér all rendelkezésre a 1ényegi kérdések vizsgalatat tekintve,
ide tartozik azonban az okirat nyilvanval6 érvénytelenségének kore, hiszen mind alaki,
mind tartalmi ok eredményezheti. Generalklauzula jellegére tekintettel a joggyakorla-
ton volt a sor, hogy tartalommal toltse meg. Ennek kovetkeztében nyilvanvalo érvény-
telenség alatt az értendd, hogy megfelel-e az okirat a polgari anyagi jogi érvényesség
eldirasainak.” Kulonosen ide tartozik, ha az atruhazas targya - az egyébként nem for-
galomképes - haszonélvezeti jog,> vagy ha az okiratbol nem deriil ki a tulajdonvalto-
zas jogcime.® Itt jegyezném meg azonban, hogy a birdi joggyakorlat azt munkalta ki
az utobbi esetben, hogy az okiratbol tlinjon ki a jogcim, nem pedig azt varja el, hogy
az kulon nevesitve is legyen. Ezzel szemben a foldhivatali gyakorlat gyakran tulzasba
viszi azon elvarasat, hogy a jogcim kiilon a bejegyzési engedélyben is fel legyen tlintetve
- holott az okirat mas része tartalmazza, vagy tartalma és cime alapjan egyértelmi -,
annak hianyaban pedig a bejegyzési kérelem elutasitasa varhato.

Nem feltétlentil jelenti azonban az okirat nyilvanval6 érvénytelenségét, ha nem az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosult vagy kotelezett koti meg a szerzodést, hi-
szen tobbek kozott az 6rokos az oroklés megnyilasaval a hagyatékot vagy annak neki
juto részét vagy meghatarozott targyat - elfogadas vagy barmely mas jogcselekmény

52 Kfvlll.37.194/2012/5.
53 KfvIV.37462/2011/6.
54 Kfvlll.37.289/2005/4.
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nélkiil - megszerzi,® azaz mar a halal pillanataban beall a jogszerzés, és az 6rokos ér-
vényesen rendelkezhet a vagyonnal.

A hagyatéki és a kozjegyzo el6tti egyezségi eljarasban a kozjegyzo tisztan hatosagi,
kvazi biroi pozicioban vesz rész, emiatt nyoma sincs a felek akar korlatozott mértéku
képviseletének sem - hiszen amennyiben az ingatlantigyi hatésag bejegyzésére van
sziikség, a kozjegyz0 megkeresi a hatosagot, ezt azonban nem a felek képviseletében
teszi. Ezekben az eljarasokban tehat a kozjegyz6 megkeresése a birdsagi megkeresés-
sel egyenrangu, igy - kérelem hijan - nincs helye vizsgalatnak, vissza- vagy elutasito
végzés hozatalanak. Amennyiben mégsem lenne értelmezhet a megkeresés, az abbol
adodo eljarasra a kovetkezokben térek ki. A kozjegyzo jelen eljarasokban felvett pozi-
cidjabol adodik, hogy az ingatlaniigyi hatosaggal mar az Gj Inytv. hatalybalépését meg-
el6zoen is elektronikusan kommunikalt, és itt nem volt iranyado a papiralapon torténo
benyujtas, mint a felek fent részletezett képviselete esetén.

Amennyiben a kozjegyzo elotti egyezségi eljaras torvényi feltételei fennallnak,
és a felek sikeresen egyezségre jutnak, az pedig a jogszabalyoknak megfelel, a kdzjegy-
z0 az egyezséget végzéssel jovahagyja - ellenkezo esetben a jovahagyast megtagadia.
A kozjegyzo végzésével jovahagyott egyezség a birdsag altal jovahagyott egyezséggel
azonos hatalyu.’® Amennyiben tehat az egyezség alapjan sziikséges az ingatlan-nyil-
vantartasba jogot vagy tényt bejegyezni, a kozjegyzo hivatalbol megkeresi/felhivia az
ingatlantigyi hatosagot a sziikséges intézkedések megtétele végett a hatarozata vonat-
koz6 részének megkiildésével a Kjnp. 14. §-a és a régi Inytv. 26. § (8) bekezdése - illetve
az Uj Inytv. 59. § (1) bekezdése - alapjan. Ebben az esetben a kdzjegyzo megkeresése - az
Uj Inytv. 2. § (2) bekezdése szerint: hatosagi felhivasa - szerinti valtozast a foldhivatal
hivatalbol - nem pedig kérelemre - jegyzi be. Ideértve azt is, amikor a felek egyezségi
eljaras keretében kivanjak orvosolni a kozottlik levé jogvitat az esetben, ha eredménye-
ként tulajdonjog bejegyzésének torlésére és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasara van sziikség. A régi Inytv. 30. § (2) bekezdése szerint ennek jogerds bi-
rosagi vagy végleges hatosagi hatarozati format kell ltenie, mig ha a felek utobb a be-
jegyzés alapjaul szolgalo szerz6déstol elallnak, azt felbontjak vagy megsziintetik, illetve
érvénytelennek ismerik el, ebben allapodnak meg, a tulajdonjog torlésére a valtozasok
bejegyzésére vonatkozd szabalyok az iranyadok. Az Gj Inytv. 34. § (1) bekezdése értel-
mében tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi alla-
pot visszaallitasahoz jogerés birosagi, hatosagi hatarozat vagy végleges kozigazgatasi
hatosagi hatarozat sziikséges, ebbdl kdvetkezden a felek egyszeri megallapodasa nem
torheti at az ingatlan-nyilvantartas konstitutiv hatalyat.

55 Ptk. 7:87.§ (2) bek.
56  Kijnp. 27/K. § (2)-(3) bek.
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Ezen 0j rendelkezésbol adodoan tehat a felek nem tudnak kozos megallapodassal
a Ptk. 6:212. §-a szerint a koztlik [étrejott szerzodést a megkdtés idopontjara visszamend
hatallyal felbontani, hanem birosagi eljarast kell kérelmeznilik, még abban az esetben
is, ha az akarategységlink fennall, és esetlegesen birosag elott kotnének egyezséget ra
nézve.5" Ha a felek valoban egyezséget kivannak kotni egymassal jogvitajuk orvoslasa
céljabol, alternativaként kérelmezni tudjak a kdzjegyzo elotti egyezségi eljarast, hiszen
annak eredményeként az ingatlan-nyilvantartasi allapot atvezetésére alkalmas hataro-
zatot kapnak egyszerlibb, koltséghatékonyabb és gyorsabb titon, mint a biréi ut igénybe-
vétele esetén. Figyelemmel azonban arra, hogy a Kjnp. 27/H. § (3) bekezdése egyes targy-
korokben kizarja ezt a lehetGséget, a biroi ut e targykorokben elkeriilhetetlenné valik.

Hagyatéki eljaras soran, annak lezarasa végett tobbféle hatarozat sziilethet, azon-
ban - tébbek kozott - az is kozods bennlk, hogy - csakiugy, mint a kozjegyzo altal jova-
hagyott egyezség esetén - a kozjegyz6 hivatalbol keresi meg/hivja fel az ingatlantigyi
hatosagot kivonatolt végzésével, és ez alapjan a hatosag is hivatalbol jar el a bejegyzés
soran.

E kotet keretében az osztalyos egyezségre és a Hetv. 94. § (2) bekezdése szerinti
egyezségre térek ki - a kozjegyz6 szerepének megosztottsagara figyelemmel. Emlitést
kell még tenntink az 6rokosok altali azon lehetdségre, hogy bizonyos vagyontargya-
kat - példaul a mez6- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. tor-
vény szerinti foldet - a Magyar Allam részére felajanlhatnak. A felajanlas esetén - ellen-
tétben az egyezséggel - a kozjegyz6 nem hoz kiilon alakszer( hatarozatot. Az 6rokos
altali felajanlast a Magyar Allam részérdl elfogadottnak kell tekinteni, és ajandékozas
jogcimén, az 6rokos kozbensd jogszerzésének megallapitasa mellett kell a Magyar Allam
részére atadni e hagyatéki vagyontargyat.®®

A Ptk. 7:93. §-a alapjan osztalyos egyezség alatt azt értjik, ha az 6rokosok a hagya-
tékot - kizarolag a hagyaték targyaira vonatkozoan - a hagyatéki eljarasban kotott
egyezséggel felosztjak egymas kozott. Osztalyos egyezség esetén a hagyatékot 6roklés
jogcimén az egyezség szerint kell atadni. Az osztalyos egyezség célja, hogy az 6roko-
sok az orokhagyo elhalalozasanak kovetkeztében kozottiik létrejott vagyonkozosséget
- a végintézkedési, illetve a torvényes 6roklési rendtdl eltéréen - a szamukra megfelel6
modon részben vagy egészben megszlintessék még a hagyatéki eljaras folyaman. Jel-
lemzdje, hogy minden 6rokdsnek részesednie kell a hagyatéki vagyonbol, azonban nem
kell tekintettel lenniiik az aranyokra. Ezen egyezség kovetkeztében minden 6rokos az
egyezség szerint altala megodrokolt vagyon erejéig felelos. Mind a Ptk. fenti rendelkezése,
mind a Hetv. 94. § (1) bekezdése kimondja, hogy osztalyos egyezség esetén a hagyaték

57 Vo6.: ROSTA Marton: i. m. 89-90. o.
58 Hetv. 94. § (3) bek.
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atadasanak jogcime 6roklés, és ennek megfelelden az adozasi, illetékfizetési kotelezett-
ségek is ez alapjan allnak be. Az ilyen egyezséget a kdzjegyzo nem alakszerti végzéssel
hagyja jova, hanem az egyezségnek megfelel6 hagyatékatado végzést hoz, vagy ha az
osztalyos egyezség jogszabalyba (itkozik, a hagyatékot az osztalyos egyezségre tekintet
nélkil adja at.® Ebben az esetben a kozjegyz6 a hagyatékatado végzés indokolasaban
rogziti, hogy miért nem felel meg az osztalyos egyezség a hagyaték atadasa alapjaul.
Szemben tehat a kozjegyzd el6tti egyezségi eljarassal, itt nincs sziikség kiilon egyez-
séget jovahagyo - illetve, ha az egyezség nem felelne meg a jogszabalynak, az egyezsé-
get megtagado - végzés hozatalara, ugyanis mindez a hagyatékatado végzésbe be van
épitve. Megjegyzendd, hogy az 6rokdsok nem csak a hagyatéki eljaras soran kothetnek
a fenti sajatossagokkal bir6 megallapodast, az azonban mar nem osztalyos egyezség-
nek - és igy nem 6roklésnek -, hanem annak tartalma szerint megitélendo élok kozotti
jogligyletnek mindsiil.

Az osztalyos egyezséghez képest a Hetv. 94. § (2) bekezdése szerinti egyezség esetén
az Orokosként érdekelt®® a hagyatéki eljarasban az altala 6roklés, halal esetére sz6l6
ajandékozas, dologi hagyomany, végintézkedéssel létesitett bizalmi vagyonkezelés jog-
cimén megszerzett hagyatéki vagyon egészét vagy részét az oroklésben érdekelt mas
személyre, a kieséses 6rokosre vagy a hagyatéki hitelezOre atruhazza, vagy az igénylo-
nek - az eredetileg a hagyatékhoz tartozonak tekintett - vagyontargyra vonatkozo igé-
nyét elismeri, mindezt a kdzjegyzo pedig egyezségbe foglalja. Ebben a fajta egyezségben
tehat szintén korlatozott a személyi kor, mind az atruhazoi, mind az atruhazotti oldalon.
A jogintézmény célja, hogy a hagyatéki eljaras soran lebonyolithatéak legyenek azok
a joglgyletek is, amelyekhez egyébként kilon - tagabb értelemben vett - okiratszer-
kesztési eljarast kellene igénybe venni akar kézokiratba, akar maganokiratba foglaltan.
Jellemzdje, hogy az atruhazo orokosként érdekelt oldalan kozbenso jogszerzés torténik,
azaz Oroklés jogcimén vagyont szerez, €s els6sorban a hagyaték targyaival az oroksé-
ge erejéig felel, illetve a szerzett vagyon utan az adot, illetéket is koteles megfizetni.
Az egyezség pedig magarol az atruhazasrol szol, amely a tartalma szerinti jogcimet
kapja - nem pedig az 6roklés jogcimét. A kozjegyzo el6tti egyezségi eljarashoz hasonléan
a kozjegyzo a felek jognyilatkozatait egyezségbe foglalja, és dont az egyezség jovaha-
gyasarol - tehat alakszerU hatarozatot hoz, amely alapjan végrehajtasnak is helye lehet.
Ha a kozjegyz0 ezen egyezséget jovahagyta, a hagyatékot az egyezség szerinti jogcimen
szerzd félnek adja at, atruhazas esetén az atruhazo 6rokosként érdekelt jogszerzésének

59 Hetv. 94. § (1) bek.

60 Hetv. 6. § (1) bek. n) pont szerint: 6rokosként érdekelt: aki az eljarasban drokosként lép fel, ideértve azt
is, akit az 6rokhagyo dologi hagyomanyban vagy halala esetére szolo ajandékban részesitett, valamint
az utoorokost és a dologi utbhagyomanyost is.
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(6roklés, halal esetére szolo ajandékozas, dologi hagyomany, végintézkedéssel 1étesitett
bizalmi vagyonkezelés) megfelel6 jogcimen tortént kozbensd jogszerzése megallapita-
saval.®!

Bar a Hetv. 94. § (2) bekezdése szerinti egyezség esetében lényegében egy okiratszer-
kesztési eljaras keretében is elkészitheté megallapodas jon létre, az mégis a hagyatéki
eljaras soran felvett jegyzokonyv részét képezi, igy az ingatlaniigyi hatosagot a hatosagi
hatarozat (a hagyatékot az egyezség szerinti jogcimen atado hagyatékatado végzés) egy
példanyaval kell megkeresnie a kozjegyzének, nem pedig a felek képviseletében kell
kérelmeznie az eljarasat. A Hetv. 91. § (2) bekezdése szerint ugyanis, ha a hagyatékot
teljes hatallyal atado végzés vagy a teljes hatalyuva valt ideiglenes hatalyu hagyaték-
atado végzés jogkovetkezményeinek foganatositasahoz kozhiteles nyilvantartasba valo
bejegyzés szlikséges, annak foganatositasa irant a kozjegyzo a nyilvantartast vezeto
belfoldi hatosagot a végzés egy példanyanak megkiildésével megkeresi.

Mig a kérelem alapjan torténd foldhivatali eljarasban formai vizsgalat torténik, nem
megfeleld kérelem esetén pedig el- és visszautasitasnak lehet helye, addig a megkeresé-
sek/felhivasok kovetkeztében hivatalbol eljaro foldhivatal ezekre nem jogosult, ha a ha-
tosagi dontés hibas vagy téves lenne, ebbol adodoan pedig jogellenes vagy ténylegesen
bejegyezhetetlen - mert példaul a hagyatékatado végzésben olyan helyrajzi szam kertilt
feltlintetésre, amely a valosagban nem létezik. Az Gj Inytv. 58-59. §§-ai erre az esetre
dolgoztak ki egy specialis eljarasrendet a nyilvantartas kozhitelességének biztositasa
végett. Az Uj Inytv. 2. § (2) bekezdésének b) pontjaba foglalt értelmez6 rendelkezés alap-
jan — amely szerint a kozjegyz0, a birdsagi végrehajto, az ligyész, a kozigazgatasi hatosag
bejegyzés iranti felhivasat a tovabbiakban egytitt hatosagi felhivasnak nevezi a jogsza-
baly - a kozjegyzdre az Gj torvény 59. §-aban foglaltak iranyadoak - megkiilonboztetve
a birosagi elrendelésre vonatkozo 58. §-ban foglalt rendelkezésektol. Az uj Inytv. tehat
kimondja, hogy a kozjegyzo felhivasa alapjan hivatalbol, automatikus dontéshozatali
eljaras keretében keriil sor a felhivasban szerepld bejegyzésre. Ha az ingatlaniigyi
hatosag megitélése szerint a bejegyzésnek jogszabalyon alapuld olyan akadalya van,
amely a bejegyzésben érdekelt személy altali hianypotlassal sem orvosolhato, vagy az
ingatlantigyi hatosag hianypotlasi felhivasa eredménytelen, koteles errdl a kozjegyzot
haladéktalanul tajékoztatni, és a bejegyzési akadaly okanak megszlintetését kezdemé-
nyezni. Amennyiben a kezdeményezésre a kozjegyz6 60 napon beliil nem reagal, vagy
az akadaly megszlintetését megtagadja, a foldhivatal megitélése szerint azonban a be-
jegyzés akadalya tovabbra is fennall, a kdvetkezok szerint koteles eljarni. Ha a felhivas-
ban foglaltakat azért nem tudja teljesiteni, mert a bejegyzés akadalyat képezi a hatalyos

61 Hetv. 94.§ (2) bek.
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ingatlan-nyilvantartasi allapot, vagy a hatosagi felhivas nem tartalmazza teljeskorlien
a bejegyzéshez sziikséges adatokat, vagy a bejegyzés teljesitéséhez jogszabalyban eldirt
valamely okirat hianyzik, és azt az érdekeltek az ingatlantigyi hatosag altal kiadott hi-
anypotlasi felhivasban foglaltak ellenére sem potoltak, az ingatlaniigyi hatosag megal-
lapitja, hogy a felhivas nem végrehajthato. Ez esetben a hatosag koteles megkuldeni er-
rol sz0l6 hatarozatat az ligyésznek - a végrehajtasi rendeletben szereplo érdekelteknek
torténo kozlés mellett. Amennyiben az el6z6 esetek egyike sem all fenn, a foldhivatal
teljesiti a bejegyzést. A hatosagi felhivas végrehajthatatlansagat megallapito hatarozat
alapjan a bejegyzésben érdekelt személy kezdeményezheti, a kozérdek sérelme esetén az
lgyész kezdeményezi a hatosagi eljaras megismétlését hathonapos jogveszto hataridon
beliil.®2 Igy - szemben a korabbi szabalyozassal, amely e problémakorre nem szolgalt
megoldassal - nem marad lezaratlan az tgy.

62 UjInytv. 59. § (3)-(10) bek.



3.
Az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzés feltételei és egyes anyagi
jogi vonatkozasai

Az 1j Inytv. egyik alapvetd célkitlizése, hogy a jogalkalmazok szamara megkonnyitse
és meggyorsitsa az ingatlan-nyilvantartasi eljarast a versenyképesség névelése céljabol.
Ennek kovetkeztében 6sszefésiili az id6kozben egymast ismétld, parhuzamos rendelke-
zéseket, valamint leképezi az eljarasjogi Gjitasok anyagi jogi vonulatait az egyszertibb
jogértelmezés végett. Igy tobbek kozott az ingatlan-nyilvantartas alapelvei is valtozason
esnek at, hol elonytikre, hol hatranyukra, ahogyan az a kdvetkezékben is lathato.

Az Uj szabalyozas elsosorban az eljarasjogot kivanta megreformalni, hiszen az egy-
szerlbb és gyorsabb eljarast tlizte ki célul, és ehhez képest csupan masodlagosnak te-
kinti az anyagi jogi rendelkezések kérdését. Ebbdl is adodik, hogy az anyagi jog inkabb
rendszerezésre kerult, mint megreformalasra, az Gjitasok azonban megujulast hoztak
a szamara, amely el6nnyel és hatrannyal is jar - ahogy az a f6bb anyagi jogi alapelveken
is lathato.

3.1. Az ingatlan-nyilvantartas fogalma

A magyar ingatlan-nyilvantartas a kozép-europai telekkonyvek kozé tartozik, figye-
lemmel arra, hogy azonos elvek mentén épiil fel, mint a telekkonyv, szabalyozasi modja
azonban eltér attol, illetve rendelkezik a telekkonyvhoz képest egyedi jellemzokkel.5
Anyagi és eljarasjogi joghatasuk, targyuk és tartalmi jellemzoik is nagyrészt azonosak,
ennek megfelel6en a tartalmukhoz bizonyité, igazolo, tanusito erd és a helyesség mint
megdonthetd vélelem kotédik.5 Az ingatlan-nyilvantartas azonban targyaban bovebb,
valamint a bizonyit6 ereje is tobb bejegyzett jogra terjed ki. PETRIK Ferenc megallapitja,

63 VILLANYI Laszlo: A magyar magdnjog rovid tankényve. Budapest, Grill, 1941. 153, o.; KURUCZ Mihaly:
i.m.28. 0.
64 KURUCZ Mihaly:i. m. 28. o.
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hogy a joggyakorlat és egyes szerzdk is a telekkonyv és az ingatlan-nyilvantartas fogal-
mat szinonimaként hasznaljak.%

A régi és az Uj Inytv. szerinti ingatlan-nyilvantartas altalanos nyilvantartasnak tekin-
tendo, tekintettel arra, hogy az orszag egész terlletére kiterjed, illetve valamennyi ingat-
lantipust lajstromozza. E lajstromozas modjat illetéen - mint mar emlitésre kertilt - két
tipus kilonboztetheté meg: az egyik a perszonalfélium elve, amely esetében a nyilvan-
tartas alapja a tulajdonos, a masik a realfolium elve, amely kiindulépontja viszont az
ingatlan. A magyar nyilvantartas ez utobbi elv mentén éptil fel, azonban megjegyzendo,
hogy a digitalizacionak koszonhetoen a két elv szerinti megkiilonboztetésnek csupan
elméleti alapja van, hiszen a gyakorlatban mind tulajdonos, mind ingatlan adatai szerint
lehetGség van adatokat lekérdezni a nyilvantartasbol - mas kérdés, hogy ez adatvédelmi
okokbol korlatozott.

SZALMA Jozsef szerint az ingatlan-nyilvantartas legszélesebb értelemben az ingat-
lanok altalanos vagy kiilonleges lajstroma, amely tartalmazza az ingatlan fajara, ren-
deltetésére, foldrajzi helyére vonatkozé adatokat, és amelyet egy meghatarozott, jellem-
z6en allamigazgatasi szerv vezet kiilonleges, rendszerint kozigazgatasi anyagi és eljarasi
szabalyok szerint. A fentiekre - kiilonosen a nyilvantartas telekkonyvekhez torténo be-
sorolasara - figyelemmel az el6z6 definicio a telekkonyvi rendtartas fogalmaval is ki-
egészitendo - eltekintve attol, hogy a telekkonyveket rendszerint a birésagok vezetik.
SZALMA Jozsef szerint ,telekkonyvi rendtartas alatt értjiik azt a nyilvantartast, amelyet
legtobbszor (telekkonyvi) birosag vezet, mely meghatarozott anyagi és (nemperes) elja-
rasjogi szabalyok alapjan az ingatlanokon rendszerint dologi jogosultsagokat (tulajdon,
telki szolgalom, jelzalogjog), kivételesen kotelmi jogosultsagokat (szerzodési elovételi jog,
visszavasarlasi jog, szerzodésen alapuld haszonbérlet) vesz lajstromba és bejegyzés alap-
jaul szolgalo, alaki szempontbol érvényes jogcim alapjan bejegyzésiikkel keletkeztet.”®
E jogokon kiviil pedig a jogilag jelentds tények feljegyzései is szerepelnek benntik.

HUF Jozsef szerint a telekkonyv - nyilvan-konyv - oly kézhitelli konyv, mely az abban
bejegyzett ingatlanok 1étezését és jogi mindségét, nemkiilonben az abban megjelolt
- mind jogositott, mind kotelezett - személyeknek az ingatlanokhoz és bejegyzett jogok-
hoz, masrészt egymashoz valo viszonyat tanusitja, és egyszersmind azon tér, amelyen az
ingatlanokra kozvetleniil vagy kozvetve vonatkozo telekkonyvi jogok megszereztetnek,
atvaltoznak és megsziintetnek.’” Ezzel osszefliggésben a bejegyzés fontossagat hang-
sulyozza.

65 PETRIK: A telekkonyvi jog [2003] .. i. m. 263. o.

66 SZALMA:i. m.35.o.

67 HUF Jozsef: A magyar telekkonyvi rendtartds gyakorlati hasznalatdra. 3. bév. kiadas. Budapest, Politzer
Konyvkiado Vallalat, 1906. Bevezetés, A telekkonyv fogalma. 1. o.
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Az Alkotmanybirosag 8/1988. (I11. 20.) hatarozataban ugy foglalt allast, hogy az
ingatlan-nyilvantartas (telekkonyv) alapvetéen jogtechnikai konstrukcio, intézmény,
amely az ingatlantulajdonra és ingatlanforgalomra vonatkozo6 hatalyos jog szerint az
ingatlanokra vonatkozo6 tulajdonjog, hasznalati és mas jogok nyilvantartasara, valamint
fontosabb tények és koriilmények feltiintetésére szolgal, s6t az ingatlanra vonatkozo
egyes jogok keletkezésének az alapija.

Ratérve a tételes jogra, a Ptk. 2025. januar 15-¢ el6tti allapota (a tovabbiakban: Ptk.
korabbi idoallapota) az 5:165. §-ban hatarozta meg az ingatlan-nyilvantartas fogal-
mat, miszerint az ingatlan-nyilvantartas az ingatlanokra vonatkozé jogok, valamint
jogi szempontbdl jelentds tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa. Az ingatlan-
nyilvantartas tartalmazza az ingatlanoknak és az ingatlan-nyilvantartasba bejegy-
zett személyeknek a jogszabalyban meghatarozott adatait. E bejegyezheto jogok korét
a régi Inytv. 16. §-a tartalmazta, a feljegyezheto tényeket pedig szintén e torvény
17. §-a, azonban mas torvény is rendelkezhetett ilyen tényekrdl. Igy tesz példaul a kisa-
jatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény 40/B. § (5) bekezdése is, amely értelmében
a kisajatitas jogalapjanak és a kartalanitas 6sszegének megallapitasa iranti el0zetes
eljaras meginditasatol kezdve az érintett ingatlanon épitési tilalom &ll fenn, amely
tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba fel kellett jegyezni, hatalyos széhasznalattal ¢lve
be kell jegyezni.

Az Gj Inytv. célkitlizése, miszerint kodexjelleget 6ltson, a Ptk. rendelkezéseire is ha-
tassal volt. Igy tobbek kozott a fent emlitett hianyos meghatarozas helyébe - azonos
szakaszszam alatt - a nyilvantartas tartalma cim Iépett, miszerint az ingatlan-nyilvan-
tartas az ingatlanokra vonatkozoan bejegyezheto jogokat, tényeket és adatokat az in-
gatlan-nyilvantartasrol szo6lo jogszabalyban meghatarozottak szerint tartalmazza.
E rendelkezés mar cimében sem torekszik definiciot alkotni, helyette a nyilvantartas
funkciojat altalanosan irja le, amit az Gj Inytv. tolt meg tartalommal, ezzel is jelezve,
hogy a Ptk. csupan a legsziikségesebb rendelkezéseket tartalmazza a nyilvantartasra
vonatkozoan.

3.2. Az ingatlan-nyilvantartas alapelveinek valtozasa

Mind az anyagi, mind az eljarasjogi torvénykonyvek kodifikacioja soran felmertl, hogy
a szabalyozas céljanak és szellemiségének érvényre juttatasa érdekében a jogalkoto
iranymutatasul létrehozzon-e alapelvi fejezetet. Az elmult évtizedben is lathattuk, hogy
ezek el6térbe kertltek, igy tobbek kozott e fejezeteket tartalmazza az Gj polgari perrend-
tartasrol szol6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) és az AKkr. is.
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Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei a mar emlitett célok elérése érdekében formal-
jak, athatjak a nyilvantartasi rendszer felépitését és miikodését. Ezen elvek kiilonosen
a kovetkezo célokat szolgaljak: egyfeldl hézagpotlo szerepilikrdl ismertek, masfeldl a jog-
alkalmazot segitik az egyes rendelkezések helyes értelmezésében. Kiemelendd a bejegy-
zés szempontjabol, hogy az alapelvek adjak meg a keretet a nyilvantartasnak, amelyen
beltil a bejegyzés elképzelheto.

ArégiInytv.is mar a kezdetektdl fogva egységesen magaban foglalta alapelveit. Ebben
az 0j Ptk. hatalybalépése hozott valtozast, ekkor ugyanis az 0j torvénykonyv részben
magahoz vonta egyes elvek szabalyozasat.

Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozoan az alabbi elveket tartjuk szamon:

1. nyilvanossag (publicitas) elve,

2. okirati elv,

3. kozhitelesség elve,

4. kérelemhez kotottség elve,

5. rangsor elve,

6. bejegyzési elv,

7. bizalom elve,

8. egyediség (kiilonlegesség) elve,

9. legalitas (torvényesség) elve, valamint

10. els6bbség (prioritas) elve.

Az alapelvek tehat részben a Ptk.-ban, részben a régi Inytv.-ben voltak megtalalhato-
ak, vannak azonban koztiik olyan elvek is, amelyek athatjak ugyan az ingatlan-nyilvan-
tartas egészét, nevesitve azonban nem lelhetoek fel a jogszabalyokban. Azon tul, hogy
egyes elveket az egyik, mig mas elveket a masik torvény tartalmazott, a régi szabalyo-
zasra széttagoltsag volt jellemz6 még olyan tekintetben is, hogy egy-egy alapelvet mind
a Ptk.,, mind a régi Inytv. is magaban foglalt, ez lathato6 a kozhitelesség és a rangsor elve
esetében.

Az 4j Inytv. igyekszik megsziintetni ezt a kettds szabalyozast, és az Gj koncepcio
mar csupan a legalapvetSbb és legsziikségesebb rendelkezésekre koncentral a Ptk. ke-
retében. Célja a torvényjavaslat indoklasa szerint, hogy segitse a hatosagi jogértelme-
zést és -alkalmazast. Ennek eredményeként az alapelvek kikertlnek a Ptk.-bol és az 1j
Inytv.-ben kapnak helyet, amely megoldas az uj térvény kodexjellegét is erdsiti. A Ptk.
a tovabbiakban mindossze a hozzajuk fliz6do joghatasokkal foglalkozik. E valtozast
mar a Ptk. Otodik Konyvének ingatlan-nyilvantartasrol szolo Negyedik Rész X. Cimé-
nek modosulasa is kifejezi: az eddigi ,Az ingatlan-nyilvantartas és annak elvei” cimet
,Az ingatlan-nyilvantartas tartalma és az ahhoz fliz6d6 joghatasok” valtja fel.
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A kovetkez6kben az ingatlan-nyilvantartasi alapelveknek és azoknak az 4j Inytv.-
nek koszonhet6 valtozasaiknak attekintésére keriil sor - elsOsorban az Gj toérvényben
feltiintetett sorrend mentén haladva.

3.21. A nyilvdnossdg elve

A Ptk. korabbi allapotaban szerepl6 szabalyozassal azonosan az Gj Inytv. is a nyilvanos-
sag elvét emliti elsoként az alapelvek koziil.

A nyilvantartas jelentGségét leird fejezetben foglalt célok érdekében a nyilvantar-
tas kizarolag akkor alkalmas rendeltetésének betoltésére, ha e nyilvanossag legalabb
annyiban biztositva van, amilyen mértékben a kozhitelesség elvének érvényestilése,
a forgalombiztonsag feltétlentl megkivanja.®® Az Alkotmanybirosag 15/1995. (I11. 13.)
hatarozataban megallapitotta, hogy az ingatlan-nyilvantartas adatai kozérdeki adatok,
erre tekintettel az azok megismeréséhez fliz6d6 jog alkotmanyos alapjog. Az Alkot-
manybirésag azonban nem foglalt konkrétan abban allast, hogy a nyilvantartas mely
adatait tekinti kozérdekd adatnak.

Az elv biztositja, hogy a nyilvantartasba barki betekinthessen, legyen akar termé-
szetes, akar jogi személy,*®® a tulajdoni lap, illetve térkép tartalma barki altal megismer-
hetd legyen - a kiilonos védelem ala tartozo személyes adatok kivételével. A bejegyzé-
sek, illetve feljegyzések alapjaul szolgald magan- és kozokiratok, hatosagi hatarozatok
tartalma pedig kizarolag akkor ismerheté meg, ha a kérelmez6 igazolja, hogy ehhez
az érintettek hozzajarultak, vagy a kérelmezo a jogi érdekét valoszin(isiti, miszerint az
okirat megismerése joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatésagi hataro-
zaton alapulo kotelezettsége teljesitéséhez szlikséges.® E korlatozott nyilvanossaghoz
kapcsolodva vetette fel kérdésként 2005-ben megjelent miivében SZALMA Jozsef, hogy
,hem latjuk azonban, miért kell korlatozni a bejegyzés alapjaul szolgald szerzodésbe
val6 betekintés jogat. Abban altalaban nincsenek »személyes adatoke, csupan do ut
des (ar, targy).”™ Az el6bbi véleménnyel szemben KURUCZ Mihaly szerint ,a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okiratok olyan informaciot is tartalmaznak, amelyek nem a nyilvan-
konyvezés targyat szolgalo adatok, ugyanakkor lényeges és meghatarozott személyes

68 GELENCSER Daniel - HARTER Marta - KISS Nikolett - LUKACS Tamas - MARTONOVICS
Bernadett - MUZSALYI Robert - POMEISL Andras - RAK Viktor - SCHADL Gyérgy - SZECSENYI-
NAGY Kristof - TURBUCZ Zoltan - UDVARY Sandor: i. m. 415-416. o.

69 Kfv.IV.37.334/2004/8.

70 Ptk. korabbi idéallapota 5:166. § (3) bek.; Gj Inytv. 14. § (4) bek.

71 SZALMA:i. m.59. 0.
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adatok”™ Ez utobbi allaspont iranyaba mutat az utobbi évtizedben a személyes adatok
terén bekovetkezett adatvédelmi szabalyozas szigorodasa is.™

Az j Inytv. is az utobb emlitett tendencianak kivan eleget tenni, ugyanis bar a Ptk.-
ban szerepld korabbi jogszabalyszoveget jelentosebb valtoztatas nélkiil fenntartja, kor-
latozza azonban a jogosulti adatok korének megismerhetéségét. Az Gj torvény 14. § (3)
bekezdése eldirja Gjonnan, hogy természetes személy névadata és szlletési éve, vala-
mint lakcime a lekérdezo személy azonositasa és a lekérdezés céljanak megjelolése mel-
lett ismerhet6 meg, tehat a legsziikségesebb adatok korére korlatozodik a ,barki szama-
ra megismerhet6ség”. Ertelemszertien a névadaton és a sziiletési éven tul a természetes
személyazonosito és allampolgarsagra vonatkozo adatok torvényben meghatarozott
célbol és torvényben meghatarozott személyek szamara megismerheték.™

Az interneten elérhet6 foldhivatali feltilet mind hatésagok, egyéb intézmények,
mind maganszemélyek szamara betekintést biztosit az ingatlan-nyilvantartasba
a www.landing.eingfoldhivatal.hu vagy az tigyfélkapu hasznalataval. Az 4j Inytv. 78. §-a
rogziti, hogy természetes személy kérelmére a sajat és olyan ingatlan tulajdonilap-
masolataba, amelyen jogosultként szerepel, a fovarosi és megyei kormanyhivatal sajat
szamitastechnikai eszkozével betekintést biztosit. E rendelkezés alapjan a kormanyhi-
vatalokban személyesen mar nem lesz tobbé lehet6ség mas tulajdonaban all6 ingatlan
tulajdoni lapjanak lekérdezésére, ha a kérelmez6 nem rendelkezik joggal az ingatla-
non. A torvényjavaslat indokolasa szerint a jogalkotoi szandék, hogy az allampolgarok
dijmentesen feliigyelhessék a tulajdonukban vagy érdekszférajukban all6 ingatlanok
viszonyainak alakulasat. Az indoklas szerint nem tamogatott ugyanakkor, hogy ez az
adatszolgaltatasi forma azok szamara is elérhetd legyen, akik tizletszerlen foglalkoz-
nak ingatlanokhoz kapcsolodo tevékenységgel. Igy adott esetben, ha valaki - aki nem
rendelkezik tigyfélkapuval - egy adasvételi vagy bérleti szerzodés megkotése el6tt tud-
ni szeretné, kivel szerzodik, tulajdonos-e egyaltalan a masik fél, tovabbi Iépéseket kell
megtennie - példaul a masik szerzodo félen vagy kozjegyzon keresztiil kérhet tulajdoni
lapot -, ami meghosszabbithatja a felek kozotti targyalast, valamint a szerzédéskotést.
Minél tobbeknek lesz azonban digitalis allampolgarsaguk vagy tigyfélkapujuk, annal
kevésbé fog mindez problémaként jelentkezni.

72 KURUCZ:i. m. 296. o.
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3.2.2. Az okirati elv

A soron kovetkezo alapelv az okirati elv, amely az okirati kényszert testesiti meg. Az elv
értelmében az ingatlan-nyilvantartasba jog és jogilag jelentGs tény bejegyzésére, [korab-
ban] feljegyzésére és adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott okirat, tovabba
birosagi vagy hatosagi hatarozat alapjan kertilhet sor.®

Nem volt elegend6 azonban csupan a régi Inytv. 29. §-anak eleget tevo okirat, a régi
Inytv. - kiilondsen annak 32. §-a - tovabbi feltételeket is eldir a bejegyezhetoséghez, vala-
mint a gyakorlat is formalta azt. A régi Inytv. 29. §-a szerint - ha torvény masként nem
rendelkezett - olyan kozokirat, teljes bizonyito erejli maganokirat vagy ezeknek a koz-
jegyz0 altal hitelesitett masolata alapjan volt helye, amely a bejegyzés targyat képezo jog
vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja, tovabba tartalmazza
a bejegyzést, feljegyzést megengedo nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegy-
zett, vagy kozbenso szerzoként bejegyezheto jogosult részérdl (bejegyzési engedély),
de a bejegyzési engedélyt a jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul szolgalo okirattal azonos
alakisaggal rendelkezd okiratban is megadhatja. Ezen tilmenden tehat tartalmaznia
kell az okiratnak kiilondsen a jogszerzés jogcimét [Kfv.I11.37.029/2019/4.], az alairoknak
olvashatdan meg kell jel6Initiik a neviiket és mindséguiket [Kfv.I11.37.335/2013/4.].

Az Gj Inytv. 15. §-a tartalmazza az okirati elvet, amely szerint az ingatlan-nyilvan-
tartasba jog, tény és adat bejegyzésére torvény, kormanyrendelet, miniszteri rendelet és
torvény felhatalmazasa alapjan megalkotott 6nkormanyzati rendelet vagy az e torvény-
ben meghatarozott okirat alapjan kertilhet sor. Az Gj torvény érdemben nem valtoztat
a régi torvény 29. §-aban foglalt eldirasokon, azonban tovabbi apro, amde kotelezd for-
mai elemek is feltlintetenddk az okiratban, mint példaul jogi személy fél esetén a nyil-
vantartast vezetd hatosag elnevezése. A torvényjavaslat indokolasa kiemeli, hogy az
okirati elv akkor is érvényesiil, ha az ingatlantigyi hatosag automatikus dontéshozatali
eljarasban hoz dontést, a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat tartalmat nem vizsgalva.
Megallapithato tehat, hogy ezen elv tekintetében elméleti szinten az Gj Inytv. nem kivant
lényegi valtozast hozni. Kérdéses azonban, hogy az okirati elv mennyiben tud érvénye-
stilni, ha automatikus dontéshozatali eljaras soran, human tényezo kdzbenjarasa nélkiil
az informatikai rendszer pusztan a jogi képviselo altal kitoltott trlap alapjan végzi el
a bejegyzést, a mellékelt alapul szolgalo okirat teljes figyelmen kivil hagyasa mellett.

3.2.3. A kozhitelesség elve

A kozhitelesség elve sajatos szabalyozast tudhat magaénak, ugyanis mind a Ptk., mind
arégi Inytv. rendelkezéseket tartalmazott ra nézve. A kozhitelesség elvének szabalyozasa

75 Ptk. korabbi idéallapota 5:167. §.
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esetén azonban nem volt valodi parhuzamossag: a Ptk. korabbi idoallapota a jogok és
tények, a régi Inytv. az adatok tekintetében rendelkezett a kozhitelességrol. Megallapit-
hato tovabba, hogy az altalanos szabalyait a Ptk., mig a specialis rendelkezéseket a régi
Inytv. foglalta magaba.

A Ptk. korabbi idoallapota szerinti 5:170. §-a altalanossagban kimondta, hogy az in-
gatlan-nyilvantartas a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennallasat - és értelem-
szerlen a jogosult személyét - hitelesen tanusitja, amit a régi Inytv. 5. § (1) bekezdése is
megerositett, amikor az ingatlan-nyilvantartast kozhiteles hatosagi nyilvantartasnak
mindsitette. Az alapelv legfébb célja, hogy megfogalmazza a nyilvantartassal szemben
azt az elvarast, hogy annak tartalma a(z anyagi jogi) valosagot a lehet6 legteljesebb modon
tikrozze le. E cél elérésének eredményessége a johiszemd és visszterhes szerzot érintd
jogvédelmi rendelkezésekben mérhet6 - amelyekrol a késobbi fejezetekben lesz szo.

A kozhitelesség lényege, hogy vélelmezniink kell, hogy a jog, valamint a tény az
ingatlan-nyilvantartas szerinti tartalommal fennall és a bejegyzett jogosultat illeti, vala-
mint senki nem hivatkozhat arra, hogy nem volt tudomasa a bejegyzett jogrol, illetve
feljegyzett tényrdl™ E tandsito ero juttatja leginkabb érvényre a nyilvantartas - korab-
ban mar ismertetett - rendeltetését, a forgalom biztonsagat, és teszi lehetové, hogy
egymasra épiiléen, lancszertlien folytatodhasson az ingatlanok kereskedelme, hiszen
mindig az el6z6 bejegyzés helyességébol kell kiindulni. Természetesen ez utobbi nem
jelenti szlikségszerlien azt, hogy az észlelt helytelen bejegyzést ne lehetne orvosolni
- a johiszemu és visszterhesen szerzo védelme mellett.

A kozhitelesség egyik eleme az un. ismertség.”” Ezen ismertséget a Ptk. korabbi
idoallapota a kozhitelesség tartalmanak nevezte, miszerint ha valamely jogot az ingat-
lan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem
hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott. Ez megfelel6en iranyado a szél-
jegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban 1évo eljaras tényére és targyara is.”® A kévet-
kezménye, hogy nem részestlhet jogvédelemben az, aki a nyilvantartas tartalmarol azért
nem tudott, mert nem tekintett be a nyilvantartasba - ezzel is visszakanyarodva oda,
hogy a torvény csak a johiszemi (és visszterhesen) szerzot védi.

A kozhitelesség tovabbi eleme a teljesség. A Ptk. korabbi idoallapota szerinti 5:173. §-a
értelmében az ellenkez6 bizonyitasaig ugy kellett tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvan-
tartasba bejegyzett jog vagy feljegyzett tény fennall, és az az ingatlan-nyilvantartas sze-
rinti jogosultat illeti meg; valamint az ellenkezd bizonyitasaig ugy kellett tekinteni, hogy
az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog vagy tény nem all fenn. A teljesség elve tehat

76 PETRIK:i. m. [2000] 14. o.
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megdonthetd vélelem, igy az ellenkezo bizonyitasa azt a felet terheli, aki a nyilvantar-
tasba bejegyzett jog vagy feljegyzett tény fennallasat vitatja.

Az elv azonban csak akkor érvényesiilt, ha a régi Inytv. kivételt nem tett. Ennek
megfelelden a kozhitelesség nem vonatkozott a nyilvantartas valamennyi adatara,
ugyanis bar a nyilvantartas tartalmazza a bejegyzett személyek, valamint az ingatlanok
adatait és a térképadatokat is, ezekre azonban nem terjed ki az elv hatalya. Ez tehat
kivételnek mindstl a johiszemd és ellenérték fejében szerzo védelme aldl is, igy a hiba
barmikor kijavithato, az idokézben beallo valtozas atvezethetd, ehhez nincs sziikség
ajogosult hozzajarulasara.™ Ezekhez eltérd bizonyito, illetve tanusito erd tarsul. Ugyan-
is arégi Inytv. a 14. §-a szerinti ingatlanadatokrol és a térképi adatokrol a teljesség elvé-
nél mar ismertetettekhez hasonléan megdonthetd vélelem formajaban rendelkezett
azok tartalmarol, fennallasarol. A bejegyzett személyek adatairol pedig kimondta, hogy
a személy- és lakcimnyilvantartas adatai az iranyadoak.®® Mindezt a Ptk. korabbi id6al-
lapota szerinti 5:177. §-a egészitette ki az ingatlan-nyilvantartasi adatok iranyado jelle-
ge cimszo6 alatt, miszerint az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokat, valamint
az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonalat kell iranyadonak tekinteni.
Az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett adatokkal szemben a bizonyitas azt terheli,
aki az adatok helyességét vitatja. A Ptk. rendelkezett tovabba a térképi tartalom priori-
tasarol is, ugyanis ha az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett, valamint
az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonala alapjan szamitott, jogszabaly
szerint meghatarozhato tertiletnagysaga eltér egymastol, akkor ez utobbi az iranyado.®!

A valosag leképezése tehat mar az el6bbi okbol sem lehet teljes. Ezen tulmenden is
talalhatunk olyan okokat, amelyek eltérést okoznak a valosag és a nyilvantartas tartal-
ma kozott. Ezek négy csoportba sorolhatok: az els6 csoportba az a kor tartozik, amikor
a bejegyzés ellenére a tulajdonjog vagy mas (forgalomképes) idegen dologbeli jog nem
szall at a bejegyzett jogosultra, a tulajdonjogon vagy mas idegen dologbeli jogon ala-
pitott jog a bejegyzés ellenére nem jon létre vagy nem sziint meg, példaul nem létezd
szerzO0dés esetén. A masodik csoportba tartozik, ha a bejegyzett jog utobb megszlinik
vagy eléviil, igy tobbek kozott a zalogjog megsziinése esetén. A harmadik csoportot az
képezi, ha a jog valamely jogi tény bekovetkeztével atszallt, azaz a jogosult személyében
valtozas kovetkezett be, de nem a bejegyzett jogosultat illeti, ide sorolhat6 a hazassa-
gi kozos szerzés esete. A negyedik csoportot alkotja az, ha a tulajdonjog vagy idegen
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dologbeli jog az ingatlan-nyilvantartason kiviil szall 4t vagy jon létre, mint az elbirtoklas
esetén.®?

A fenti akadalyokat igyekezett a Ptk. korabbi idéallapota szerinti 5:174. § (1) bekez-
dése tompitani azzal, hogy kimondta, a johiszemt és ellenérték fejében szerzo javara
az ingatlan-nyilvantartas tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az
a valodi anyagi jogi jogallapottol eltér.

Az Gj Inytv. egységesebbé tette az eddigi megbontott szabalyozast. Habar tovabbra is
tartalmaz mindkét emlitett torvény rendelkezéseket az elvrol, a Ptk. modosult szabalyai
azonban mar csak a kozhitelesség joghatasaira - koztiik a johiszemiien és ellenérték fe-
jében szerzo védelmére - vonatkoznak, illetve a korabban a Ptk. 5:173. §-ban feltiintetett,
a nyilvantartas teljességérdl szolo rendelkezés kikeriilt a szabalyozasbol, hiszen eleve
a kozhitelesség elemei kozé tartozott mindig is; minden tovabbi rendelkezést, részlet-
szabalyt az 0j Inytv.-ben és annak végrehajtasi rendeletében talalhatunk meg. A Ptk.
modosulasa kovetkeztében az 5:167. §-a kimondja, hogy ha valamely jogot, tényt vagy
adatot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek vagy az ingatlan-nyilvantartasbol torol-
tek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol vagy toérlésérél nem tudott.
E rendelkezés tehat a kozhitelesség elvét és annak vélelemrendszerét kiterjeszti az ingat-
lan-nyilvantartasi adatokra is — szemben a korabbi szabalyozassal -, igy a johiszemUen
és visszterhesen szerzo védelme az adatok tekintetében is fennall. Az adatokra - ideért-
ve kiilonosen az ingatlanadatokra, illetve térképadatokra - vonatkozo vélelem megdon-
tésére azonban eltéro szabalyok iranyadoak, mint a jogok, illetve tények tekintetében
fennallo vélelem esetén. Elobbieket ugyanis hivatalbol, hatosag észlelése alapjan is meg
lehet donteni, nemcsak helyesbités iranti eljarasban vagy torlési és kiigazitasi perben.®
Ide tartozik a felmérési, térképezési vagy tertletszamitasi hiba javitasa is, amelyet az
tigyfél jelent be, valamint az is, ha az el6bbi kérbe nem tartozo hibat a meglévé okiratok
alapjan hivatalbdl javit a hatosag.®

3.2.4. A kérelemhez kotottség elve

A polgari eljarasjogbol ismert rendelkezési elvbol szarmazo kérelemhez kotottség elvét
a Ptk. a hatalybalépésekor nem vonta magahoz, az tovabbra is a régi Inytv. szabalyai
kozott maradhatott. Az elv azt hivatott szolgalni, hogy foszabaly szerint a foldhivatal

82 KISS Gabor - PUSKAS Péter: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének dogmatikai alapjaihoz.
Magyar Jog, 2015/12. 711. o.

83 Ujlnytv.16.§ @) és (1)) bek.

84 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
53. 0.
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nem indithat eljarast, csak az tigyfél kérelmére, valamint hatosag megkeresésére jarhat
el, illetve kizarolag az a jog jegyezhetd be, amelyet a kérelem vagy a megkeresés targya-
ként megjelolt.

E fészabalyt azonban mar maga a régi Inytv. is attorte, amikor 50. §-aban a hiva-
talbol torténd eljarast rendelte el egyes esetekre, igy tobbek kozott hivatalbol be kell
jegyezni a tulajdonjog atruhazasara iranyuld okiratban kikotott haszonélvezeti jogot,
hasznalat jogat, tartasi vagy életjaradékijogot, el6- vagy visszavasarlasi jogot, telki szol-
galmijogot, vételarhatralék biztositasara alapitott jelzalogjogot, elidegenitési és terhelé-
si tilalmat, vagy elidegenitési tilalmat akkor is, ha az, akire a tulajdonjogot atruhaztak,
csak a tulajdonjog bejegyzését kéri.

Az 0j Inytv. 17. § (1) bekezdése f6szabalyként szintén a kérelemre torténé eljarast
preferalja, az Akr. rendelkezéseivel 6sszhangban birosagi elrendelésre vagy hatosagi
felhivasra azonban hivatalbol is lefolytathato. A kérelemre torténo eljaras alol kivételt
képez tovabba az 0j torvényhez késziilt, annak végrehajtasara kiadott kormanyrende-
letben meghatarozott kor, ami esetén birosagi elrendelés vagy hatosagi felhivas nélkiil
is helye lehet hivatalboli eljarasnak. A jogok bejegyzésével szemben a nyilvantartasban
szerepl6 adatok atvezetése mind kérelemre, mind hivatalbol torténhet.

A kérelemhez kotottség elvét is érinto Gjdonsag az Gj torvényben, hogy fészabaly
szerint jogok, tények bejegyzésére iranyulo eljaras a jog vagy tény bejegyzésével koz-
vetlentl érintett valamennyi személy kozos kérelme alapjan folytathato le,®® szemben
a korabbi szabalyozassal, ahol elegend? volt csupan az egyik részes fél kérelme. Ezen Uj
rendelkezés hatterében all, hogy a régi Inytv. alapjan a foldhivatalok a bejegyzés alap-
jaul szolgalo okiratokat is vizsgaltak tobbek kozott olyan tekintetben, hogy a szlikséges
formai kellékekkel birnak-e, illetve van-e olyan tartalmi vagy alaki hianyossaguk, amely
miatt nyilvanvaléan érvénytelenek, igy a felek kozos akaratat az okiratbol is lathatta.
Az j Inytv. alapjan azonban az ingatlan-nyilvantartasi hatosag automatikus dontésho-
zatali eljaras soran az okiratokat egyaltalan nem vizsgalja, igy a felek a kozos kérelmuk-
kel tudjak a hatésag tudtara adni, hogy az okiratban foglaltak megfelelnek akaratuknak.

3.2.5. Arangsor elve

A rangsor elvére vonatkozo rendelkezéseket - a kozhitelesség elvéhez hasonloan - rész-
ben a Ptk.-ban, részben a régi Inytv.-ben talalhattuk meg. Mig a kozhitelesség a johisze-
mi és ellenérték fejében szerz6 harmadik személyt a nyilvantartason kiviili anyagi jogi

85 UjInytv. 44. § (1) bek.
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jogosulttol védi, addig a rangsor anyagi joghatasa a nyilvankonyvon beliili jogosultakat
védi egymassal szemben.8¢

Az elv hatarozza meg az ingatlanokra bejegyzett jogok ingatlan-nyilvantartasi sor-
rendjét, valamint az egyes jogok sorrendben elfoglalt helyét, ranghelyét. Kifejezi, hogy
az el6bb bejegyzett jog prioritast élvez a késobb bejegyzett joghoz képest. Ennek kovet-
keztében az utobb bejegyzett jog csak annyiban érvényestilhet, amennyiben az nem az
el6bbi bejegyzés rovasara torténik. Abban az esetben, ha egy dolgon (ingatlanon) vagy
annak meghatarozott hanyadan tobb személy egymast kévetden szerez haszonélveze-
ti jogot, a haszonélvezdk jogszerzésiik sorrendjében, egymas utan lesznek jogosultak
a haszonélvezet tartalmat kitevo jogok gyakorlasara. A dolog (vagy annak egy része)
tulajdonjogat utdbb tjabb haszonélvezeti joggal terhelten megszerzdk tulajdonosi jo-
gositvanyainak gyakorlasa az elsoként haszonélvezeti jogot szerzo fél rendelkezésének
fuggvénye.¥” Egyes bejegyzett jogok, tények azonban kizarjak tovabbi jogok bejegyzését,
ahogyan az elidegenitési és terhelési tilalom is - a jogosult hozzajarulasa hianyaban.

Az eljarasi rangsort a Ptk. korabbi idéallapota szerinti 5:169. §-a szerint a bejegy-
zések hatalyanak kezdetére iranyado idépontok hataroztak meg. A régi Inytv. 7. §
(1) bekezdése értelmében pedig ezen idépontokat a kérelem, megkeresés iktatasanak
id6pontja hatarozta meg - a régi Inytv. eltéro rendelkezése hianyaban. Kévetkezménye,
hogy a kérelmeket azok iktatasanak sorrendjében kell elintézni, ezért a rangsorban el6-
rébb allo beadvany elintézéséig fliggbben kell tartani a kés6bbi beadvany elintézését.3
Abbol azonban, hogy a hatésag milyen sorrendben jar el, nem koévetkezik a bejegyzett
jog ranghelye is, ugyanis a Ptk. korabbi idéallapota szerinti 5:180. § (1) bekezdése alap-
jan ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul
szolgalo okiratot is mellékelték. Megjegyzendo tehat, hogy a ranghely nem kotodik
a széljegyhez, mely utobbi a bejegyzés, atvezetés, feljegyzés iranti ingatlan-nyilvantar-
tasi eljaras meginditasat tanusitja a tulajdoni lapon torténo feltlintetése altal, a nyilva-
nossag szamara megismerheté modon.®

A Ptk. korabbi idoallapota szerinti 5:180. § (2)-(3) bekezdései hataroztak meg, mikor
allhatnak azonos ranghelyen bejegyzések, illetve azt, hogy az egyszerre érkezett be-
advanyok egymas kozotti viszonyukban milyen sorrendben kapnak ranghelyet: azok
ajogok, amelyek bejegyzésének hatalya ugyanazon idopontban kezdédik, azonos rang-
helyen allnak. Az azonos napon érkezett kérelmek bejegyzésének egymashoz viszo-
nyitott sorrendjét, a bejegyzések és a feljegyzések hatalyosulasanak egymas kozotti

86 KURUCZ:i.m.371. 0.

87 BH 2012.261.

88 RégiInytv. 47/A § (1) bek.
89 RégiInytv. 48. § (2) bek.
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ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok keltezésének, kiallitasanak vagy - ha
az okirat alapjan valo bejegyzéshez ellenjegyzés sziikséges - ellenjegyzésének idopont-
ja hatarozza meg. Amennyiben a kérelmek azonos napon keriiltek benyujtasra, vala-
mint a bejegyzés alapjaul szolgal6 okiratok keltezési, ellenjegyzési ideje is megegyezik,
az iktatoszam nem allit fel sorrendet. Az ilyen egyidejl és ellentmondasos tartalmu
kérelmeket nem lehet egymasra tekintet nélkil elbiralni, az ellentmondast polgari biro-
sag tudja csak feloldani.®®

A régi Inytv. 7. § (2) bekezdése lehetOséget biztositott a ranghely elozetes biztosita-
sara, a ranghely fenntartasara, melynek ténye a jogosultak kérelme alapjan az ingatlan-
nyilvantartas tulajdoni lapjan legfeljebb egyévi idGtartamra feljegyezhetd. Erre kertil-
hetett sor tobbek kozott jelzalogjog (6nalld zalogjog) esetén, de ranghely eldjegyzési
joghatasa van a zar ala vétel, a végrehajtasi jog, a tulajdonjog fenntartassal valo eladas
bejegyzésének is. E jogok, illetve tények azzal a joghatassal jarnak, hogy a késébb alapitott,
illetve 6sszefiiggd késobbi jogszerzés hatalyanak bealltaig kozvetlentl vagy kozvetetten
fenntartjak a ranghelyet.”!

A Ptk. korabbi idéallapota szerinti 5:180. § (4)-(6) bekezdései biztositottak a ranghellyel
val6 rendelkezést azzal a korlattal, hogy nem jarhat harmadik személy - a ranghely mo-
dositasanak idopontjaban bejegyzett - joganak sérelmével.

Az 4j Inytv. a Ptk. korabbi idéallapota szerinti 5:169. §-aban szereplo fészabalyt
lényegében valtozatlanul hagyija, és a 18. § (1) bekezdésében kimondja, hogy az ingatlan-
ra bejegyzett jogok és tények ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét (rangsor) és az egyes
bejegyzések ebbdl kdvetkezo rangsorban elfoglalt helyét (ranghely) a bejegyzések ha-
talyanak kezdetére iranyad6 idépontok hatarozzak meg. Szintén a korabbi szabalyo-
zashoz hasonloan az Gj torvény 18. § (3) bekezdése elbirja, hogy ranghelyet csak olyan
kérelemmel, biroésagi elrendeléssel vagy hatosagi felhivassal lehet alapitani, amelyhez
a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratot is mellékelték. A rangsort, illetve ranghelyet érin-
t6 valtozas azonban, hogy a széljegyezhetoséghez a kérelemnek legalabb az Gj Inytv.
46. § (1)-(2) bekezdésében foglalt minimumokat tartalmaznia kell. Ezen adatok nagy
részét a mar korabban hasznalatban levo formanyomtatvany is megkovetelte, igy kii-
I6nosen a kérelmezo azonosito adatait, az érintett telepiilés megnevezését, az ingatlan
megjelolését, valamint a bejegyzéssel/torléssel/modositassal érintett jogot, tényt, illetve
adatot kell érteni rajta. Megfelelo kérelem mellett a széljegyzés mar nemcsak az eljaras
megindulasanak tényét, hanem a kérelem széljegyzésre alkalmassagat is tanusitja. Ezen
adattartalom hibas vagy hianyos megadasa esetén a kérelmet széljegyzésre alkalmat-
lannak mindsiti, €s az ingatlantigyi hatosag elektronikus igazolast kiild a jogi képviselo

90 BH 2010.198.
91 KURUCZ Mihaly: A Nyilvankonyvi ranghely és rangsor. Kozjegyzok Kozldnye, 2004/2. 8. o.
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szamara arrol, hogy a kérelem széljegyzésének akadalya van. Ebben az esetben a kérel-
met be nem nyujtottnak kell tekinteni, ami a ranghelyszerzés akadalyat képezi.”? Ezen
Uj rendelkezés azt a célt szolgalja, hogy az id6huzast célzo beadvanyokat kisztirje, és az
eleve leterhelt hatésag munkajat megkonnyitse. Az Gj rendelkezés azonban nem szabja
meg a hat6sag szamara a hataridot, amelyen belil az emlitett elektronikus igazolast el
kell ktildenie, igy az altalanos hataridék iranyadoak ra nézve. Remélhetdleg az elektro-
nikus rendszer alkalmas lesz ra, hogy az igazolast automatikusan elkiildje.

Az 0j torvény célkitlizése az ingatlan-nyilvantartasi eljaras elektronikus keretek
kozé terelése, ami a rangsor elvének érvényesiilésére jelentos hatassal van. A techni-
kai fejlodésnek koszonhetéen ugyanis az azonos napon érkezett beadvanyok kozott is
lehetséges rangsort felallitani. A torvényjavaslat eredeti koncepcidja szerint ugyanis
a hatalybalépést kovetoen azonos idopontban érkezettnek csupan azokat a beadvanyo-
kat kell tekinteni, amelyek egyazon masodpercben érkeztek a szamitogépes rendszeren
keresztil.®® Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo
179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Gj Inytv. vhr,) azonban ezt a foku gyor-
sitast egyeldre elhalasztotta az atmeneti idoszak alatt, és 122. § (2)-(3) bekezdéseiben
akként rendelkezik, hogy egyidejlileg érkezettnek kell tekinteni azokat a beadvanyokat,
amelyeket az ingatlaniigyi hatosag azonos napon érkeztetett, ugyanakkor ugyanarra
az ingatlanra vagy a tulajdoni lapon 1év6 ugyanarra a bejegyzésre egyidejlileg érkezett
beadvanyokon és az elektronikus iktatokonyvben kolcsondsen fel kell tiintetni annak
abeadvanynak az iktatoszamat is, amellyel a beadvany egyidejtileg érkezett. Atmeneti-
leg az Gj Inyt. vhr. 122. § (4) bekezdése arrdl rendelkezik, hogy az e-papir szolgaltatassal
vagy hivatali tarhelyre elektronikusan érkezett beadvanyok akkor tekintendok a feltol-
tés napjan benyujtottnak, ha a benyujto altali feltoltésre a kormanyhivatali honlapon
kozzétett hivatali id6 lejartat megel6zoen legalabb harom oraval sor keriil.

3.2.6. A bejegyzési elv

A bejegyzési elvvel korabban csak a Ptk. foglalkozott. Lényege, hogy egyes dologi jogok
keletkezése, modosulasa és megsziinése az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapra tor-
ténd bejegyzéssel megy végbe,™ azaz e kizarolag dologi jogok tekintetében a bejegyzés
konstitutiv hatalyat mondta Kki.

92 UjInytv. 46. § (3) bek.

93 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
54. 0.; 0j Inytv. vhr. 123. § (1) bek.

94 Ptk. korabbi idéallapota 5:168. § (1) bek.
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Nem jelenti azonban, hogy a nyilvantartas deklarativ hatalyu bejegyzéseket ne tar-
talmazna, mint ahogy ezt teszi kiillondsen az ingatlan-nyilvantartason kivili szerzések
(pl. elbirtoklas, hazastarsak kozos szerzése, 6roklés) vagy egyes kotelmi megallapoda-
sokon alapul6 nem dologi jogok (pl. vételi jog, tartasi jog) bejegyzése esetén. Az ingat-
lan-nyilvantartasban talalhato bejegyzett tények szintén nem birnak jogkeletkeztetd
hatallyal.

Az 1j Inytv. hatalybalépésével a bejegyzés elve nem kapott helyet a fenti elveket is
magaba foglal6 ,Az ingatlan-nyilvantartas elvei” megnevezésu V. Fejezetben. A korabbi
szabalyozashoz hasonléan a Ptk. tartalmaz ra nézve szabalyozast, azonban mar nem
nevezi elvnek, csupan a joghatasait rogziti, valamint rendszerezi.

Figyelemmel arra, hogy a bejegyzés dnmagaban is egy joghatast fejez ki, e kérdés-
korrel bovebben a kovetkezd fejezetben foglalkozom.

3.2.7. A tételes jogban nem nevesitett alapelvek

Bar az ingatlan-nyilvantartas alapelvei javarészt megtalalhatok a tételes jogban, vannak
azonban hozzajuk szervesen kapcsolodo, az irott jogban mégsem fellelhet6 alapelvek.

A bizalom elve bar nevesitve nem szerepel a jogszabalyok kozott, azonban a kdzhi-
telesség elvének korében a Ptk. részben szabalyozza, ennél azonban szélesebb, altala-
nosabb joghatassal rendelkezik. A bizalom elve a johiszem{ és ellenérték fejében szerzo
védelmét mondija ki, és egyben e személyektdl a tajékozodas kotelezettségét is elvarija,
hiszen senki sem hivatkozhat a nyilvantartasban szerepl6 jog, tény, illetve adat nem
tudasara.

Az egyediség (kiilonlegesség) elve a legalapvetobb elv, amely mara mar magatol ér-
tetodik, nélkiile a jelenlegi nyilvantartasi rendszer elképzelhetetlen. Azt jelenti ugyanis,
hogy a bejegyzésnek konkrét ingatlanra kell vonatkoznia, pontosan meg kell jelolni ben-
ne a jogosultat, a bejegyzendo jogot, tényt, adatot.”

A legalitas (torvényesség) elve egy eljarasjogi alapelv, amely a jogallamisag elvébdl
szarmazik. KURUCZ Mihaly szerint a ,jogossag eljarasjogi értelemben a nyilvankonyvi
hivatalnak egyrészt azt a kotelezettségét jelenti, hogy meg kell akadalyozni jogsérto
okiratok szerinti jogvaltozas nyilvankonyvbe keriilését, meggatolni a nyilvankonyv
helytelenné valasat, masrészrdl a hivatalnak azt a kotelezettségét, hogy sajat eljarasa-
ban betartsa az eljarasi szabalyokat”.?® A torvényesség elve tehat feltételezi a benyujtott

95 GELENCSER - KISS - OROSZ - PE'ljRIK - POMEISL - POZSONYI: i. m. 415. o.

96 Ld. errdl részletesebben: GELENCSER - KISS - OROSZ - PETRIK - POMEISL - POZSONYT: i. m.
415. 0., idézte KURUCZ Mihaly: A legalitas elve a nyilvankdnyvben. Magyar Jog, 2004/7. megjelent
muvébal.
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kérelmek feletti feliilvizsgalati kotelezettséget, valamint annak lehet6ségét, hogy ki-
javitasra, kiigazitasra hivatalbol is sor keriilhessen.”” Figyelemmel arra, hogy az uj és
gyors elektronikus és automatizalt ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran az ingatlantigyi
hatosag részérdl nem torténik kérelemkontroll, a legalitas elve jelentdsen sériil, hiszen
az ingatlantigyi hatosag helyett egy informatikai rendszer nem képes az okiratok tar-
talmat vagy éppen formaisagat vizsgalni, mindossze a kérelmekre fog szlikiilni ez az
ellendrzés. Igy akar nyilvanvaloan érvénytelen okiratok alapjan is torténhet bejegyzés
a nyilvantartasba.

A dologijogban foszabaly, hogy az id6ben el6bb bejegyzett, megszerzett jog érvényiil
- ellentétben a kotelmi joggal -, mint ennek eljarasjogi vetiiletét a rangsor elve alapjan
lathatjuk. Az els6bbség (prioritas) elve mint anyagi jogi alapelv éppen ezt fejezi ki, tekin-
tettel arra, hogy két, azonos ingatlant érint0, azonos jogosultsagra vonatkozé kérelem
elbiralasakor az idoben el6ébb érkezo kérelemnek adnak helyt.%®

97 GELENCSER - KISS - OROSZ - PETRIK - POMEISL - POZSONYT: i. m. 415. o.
98 SZALMA:i. m.70.o.



4,
A kozjegyz6i okiraton alapuld ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés joghatasa
és a téves bejegyzések orvoslasa
az Uj ingatlan-nyilvantartas rendszerében

Az 0j torvény altal bevezetésre kerulo elektronikus eljaras kétségtelen elonye kiilono-
sen, hogy a korral haladva az elektronikus kapcsolattartasra épit, illetve lehetové teszi
az egyenl6 tgyelosztast. Az elektronizacié mellett azonban megjelenik az automati-
zalt eljaras is, amely nemcsak elonyoket hordoz, hanem veszélyeket is rejt magaban.
Az automatizalt eljaras ugyanis olyan elektronikus eljaras, amely emberi kdzbeavatko-
zas nélkul zajlik le.”® Jelen szabalyozas korében az automatizalt eljaras akként valosul
meg, hogy a kdzjegyzd a felek kozos kérelme és felhatalmazasa alapjan az ingatlan-nyil-
vantartas informatikai rendszerébe kérelmet nyujt be, amelyet az ingatlan-nyilvantar-
tasi hatosag fészabaly szerint automatikus dontéshozatali eljaras keretében ,biral el”.
Ez esetben azonban a hatoésag még csak formai ellendrzést sem végez a bejegyzés alap-
jaul szolgalo okiraton, igy a kozjegyz6 kérelme alapjan ugyan gyorsan, de az 6 felelOs-
ségére fog megtorténni a bejegyzés. Ezaltal a jogalkot6 nagy felel0sséget telepit a jogi
képviseletet ellato jogalkalmazora azzal, hogy az ingatlan-nyilvantartasi kérelem kit6l-
tésével és elektronikus benyujtasaval 6 maga alapozza meg, mi lesz az ingatlan-nyil-
vantartasi hatosag - kérelemhez képest valtoztatas és kontroll nélkiili - bejegyzésének
tartalma.

A bejegyzési eljaras magaban hordozza a hibazas, tévedés lehetdségét, igy az ingat-
lan-nyilvantartasi allapot eltérhet az anyagi jogi valosagtol. Ennek kikiiszobolésére
tobb lehetOség is rendelkezésre all az eltérés természetétol fiiggden. A jogalkalmazd
tehat a hibak orvoslasa kapcsan nem marad eszkozok nélkul. A gyakorlat fogja azon-
ban eldonteni, mikor melyik hasznalhatd, mi mindsiil érdemi hibanak, mi nem, és hol
van koztiik a hatar. Figyelemmel kell lenni a megvaltozott hataridokre is, hiszen az
automatikus dontéshozatal esetén az ligyintézési hataridé mindossze huszonnégy ora.
Igy amennyiben az egyel6re még be nem jegyzett kérelmen barmit is orvosolni kell, azt
soron kiviil kell megtenni, a kérelem javitasara, modositasara, visszavonasara ezért igen

99 SZECSENYI-NAGY Kristof: Nagykommentdr a fizetési meghagydsos eljdrdsrol szolo torvényhez. CompLex
Kiado, Budapest, 2020. 59. o.
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szlik idokeret all rendelkezésre. Természetesen a bejegyzés utdlagos orvoslasara ettdl
még sor kertilhet, itt is tekintettel kell lenni azonban arra a jogalkotoi torekvésre, hogy
az érdemi dontéseket évtizedekkel késobb mar ne lehessen megbolygatni. Ezt lathatjuk
a kiigazitasi perekre, valamint a bejegyzés helyesbitésére bevezetett véghataridd, vala-
mint a bejegyzés kiegészitésére iranyado hatarid6 kapcsan is.

4.1. A bejegyzés joghatasa

A bejegyzési elv korabban a Ptk.-ban foglalt helyet, az Gj Inytv. hatalybalépésével azon-
ban mind a Ptk.-bol, mind az 4j térvénybdl kikertilt az elvek koziil. A Ptk. ugyan tovabb-
ra is tartalmaz ra nézve szabalyozast, a tovabbiakban azonban nem nevezi mar elvnek,
minddssze a joghatasait rogziti, illetve rendszerezi.

A bejegyzés valamely jogvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba valo atvezetése,
amelynek targya jog létrejotte, modositasa, modosulasa, megsziinése, vagy a jogosult
személyében bekovetkezett valtozas, amelyre alapitottan tovabbi bejegyzések eszkozol-
hetéek. A bejegyzés pedig kozvetlen hatallyal bir, vagyis a joghatasok nem a bejegyzés
alapjaul szolgaloé megallapodas létrejottéhez, a kérelem benyujtasahoz vagy a hatarozat
jogerore emelkedéséhez fliz6dnek.®® Mindemellett nem szem eldl tévesztendd, hogy
a bejegyzés a kérelem benyujtasanak idépontjara visszamendleges hatalya, Onmagaban
a bejegyzéshez azonban nem flizodik joghatas, ahhoz egyéb feltételek is szlikségesek.
A korabbi szabalyozas a jogok bejegyzése mellett megkiilonboztette a jogilag jelentds
tények feljegyzését, amelyek azonban annyira eltérd jogi természettel rendelkeznek,
hogy altalanos fogalommeghatarozasra nem, legfeljebb csoportositasukra van leheto-
ség - mint arra a régi Inytv. 17. §-a is torekedett az altala (nem teljeskortien) felsorolt té-
nyek korében. A jogok bejegyzése és a tények feljegyzése kozotti szohasznalat az Gj Inytv.
hatalybalépésével megszlint, és egységesen bejegyzésre keriilhet sor ezentul. E bejegy-
zések részletszabalyai pedig a Ptk.-bol az Gj Inytv. végrehajtasi rendeletébe keriiltek at.

A régi Inytv. 16. §-a hatarozta meg, mely jogok jegyezhetéek be, illetve 17. §-a hata-
rozta meg, mely tények jegyezhetoek fel az ingatlan-nyilvantartasba, amelyek részleteit
a régi Inytv. vhr. tartalmazta. Az Gj koncepcio ezzel szemben harom fobb szabalyozasi
helyet alakitott ki - amellett, hogy szamos tovabbi jogszabaly is arnyalja a teljes képet,
mint példaul az igazgatasi szolgaltatasi dij mértékére vonatkozo torvény.”! Ez alapjan

100 GELENCSER Daniel - KISS Gabor - OROSZ Arpad - PETRIK Ferenc - POMEISL Andras -
POZSONYI Norbert: i. m. 439. o.

101 Lasd bvebben: CZIBRIK Eszter - PAPP Laura - CZEKMANN Zsolt: Megvaltozott feladatkorok az uj
ingatlan-nyilvantartasi szabalyok alapjan, avagy az tigyvédi felel6sség ujabb probatétele. Ingatlanjog,
2024/1. 3-5. o.
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a Ptk. minddssze az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak és a joghatasainak legalapve-
tobb polgari jogi szabalyait foglalja magaba, az Gj Inytv.-ben mint kodexben az alapelvi
szintl rendelkezések, valamint anyagi ¢s eljarasjogi rendelkezések szerepelnek, mig
a tovabbi részletszabalyokat, a bejegyezheto jogok és tények zart korét az Gj Inytv. vhr.
tartalmazza. DALNOKI Réka még az Gj Inytv. vhr. megalkotasa el6tt felvetette, hogy
egyes tényeket igy jogga avanzsalhat a jogalkotd./? E felvetés a rendelet 1étrehozasaval
beigazolodott, igy példaul a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas ténye helyett tulaj-
donjog-fenntartashoz kapcsolodo vevoi jog jegyezhetd be ezentul. S6t Gj jogok feltiinte-
tésére is lehetGséget biztosit, mint példaul az elidegenitési és terhelési tilalom tényébol
kiemelt és immar jogként feltiintethet6 terhelési tilalom esetén, ezeltt ugyanis csak
elidegenitési és terhelési tilalom vagy elidegenitési tilalom - mint tények - feltiintetését
engedte a régi Inytv.

Az Uj szabalyozas egyik célja, hogy az ingatlannal kapcsolatos olyan jog, tény, illetve
adat esetén, amely targya az ingatlan-nyilvantartasnak, az ezeken alapulo, ezzel kapcsola-
tos igény akkor legyen érvényesithetd, ha a nyilvantartasba bejegyezték. Mint a fentiek
soran is emlitésre kerilt, a bejegyzéshez azonban 6nmagaban nem flizédik joghatas,
ugyanis a dolog tulajdonjoganak megszerzése két mozzanatbol all: egyrészrol az atru-
hazasra iranyul6 szerzodésbol vagy mas érvényes jogcimbdl, masrészt erre tekintettel
a tulajdonjog atruhazasanak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzésébol. Tekintettel
arra, hogy a két mozzanat egytitt valtja ki a felek altal kivant joghatast, a bejegyzés hia-
ba torténik meg, ha a jogcim érvénytelen, vagy éppen a dologi tigylet fogyatékos, ebben
az esetben az anyagi jogi valosag és a telekkonyvi allapot elvalik egymastol, megala-
pozva ezzel az igényt, hogy a valos allapot kertiljon a nyilvantartasban feltiintetésre.*®

A Ptk. korabbi idoallapota szerinti 5:168. §-aban tartalmazta a bejegyzési elvet, amely
kulon kezelte a jogok és tények ingatlan-nyilvantartasba torténd be-, illetve feljegyzését.
E § (1) bekezdése értelmében torvényben meghatarozott egyes jogok az ingatlan-nyil-
vantartasba torténo bejegyzéssel keletkeznek, modosulnak vagy szlinnek meg, vala-
mint csak azok a jogok bejegyezhetdek, amelyeket jogszabaly - kiilondsen, de nem kiza-
rolagosan a régi Inytv. 16. §-a - lehet6vé tesz. A Ptk. korabbi idoallapota szerinti 5:168. §
(3)-(5) bekezdései pedig joghatasuk szerint rendszerezték az egyes jogok és tények be-,
valamint feljegyzését. Igy az elsé csoportot olyan térvényben meghatarozott egyes té-
nyek feljegyzése, illetve jogszabaly erejénél fogva keletkezo jogok bejegyzése alkotja,
amelyek elmaradasa a hozzajuk flizodo joghatast nem érinti, igy példaul a jogosult kis-
korusaga, gondnoksag ala helyezése tartozik ide. A masodik csoport olyan térvényben

102 DALNOKI Réka: A megujulo ingatlan-nyilvantartasi rendszer szabalyozasi koncepcioja és az ahhoz
kapcsolodo jogalkotas 1. Ingatlanjog, 2021/2. 8-10. o.
103 GELENCSER - KISS - OROSZ - PETRIK - POMEISL - POZSONYT: i. m. 421. o.
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meghatarozott egyes jogokbdl és jogilag jelentds tényekbdl all, melyek be-, illetve fel-
jegyzésének elmaradasa esetén a jogosult azokat a johiszemi harmadik jogszerzével
szemben - annak védelmét itt is megerdsitve — nem érvényesitheti, igy kiilondsen szer-
z6désen, végintézkedésen, birosagi vagy hatosagi hatarozaton alapulo elidegenitési és
terhelési tilalom esetében. A harmadik csoportot pedig azok a torvényben meghataro-
zott egyes jogok és jogilag jelentOs tények képezik, melyek bejegyzése a késébbi jogszer-
z8k szerzését korlatozza vagy feltételessé teszi, mint példaul a megismételt hagyatéki
eljaras meginditasa tényének feljegyzése vagy végrehajtasi jog bejegyzése.'**

Az Uj Inytv. a Ptk.-ban talalhat6 bejegyezhet jogok és tények csoportositasat modo-
sitotta az 5:166. § alatt, ez azonban érdemi valtozast nem eredményezett. A jogalkoto az
els6 csoportba a dologi és korlatolt dologi jogokat sorolta, amelyek bejegyzése fészabaly
szerint konstitutiv, jogkeletkeztetd hatalyu. A masodik csoportban azokat a nem dologi
jogi természetli jogokat és tényeket emliti, amelyek joghatasa bejegyzés nélkul is beko-
vetkezik, de harmadik személlyel szemben csak akkor valnak hatalyossa, ha a nyilvan-
tartasba is bejegyzésre kertilnek. A harmadik csoportba pedig azok a jogok és tények
tartoznak, amelyek jogszabaly erejénél fogva létrejonnek, joghatasuk bejegyzés nélkdl,
jogszabaly alapjan bekovetkezik. Csak akkor tekinthet6k azonban harmadik szemé-
lyekkel szemben bejegyzés nélkiil is hatalyosnak, ha az ingatlannak a jogot vagy tényt
keletkeztetd jogszabaly hatalya ala tartozasa az ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 mas
jog, tény vagy - a helyrajzi szamot ide nem értve - adat alapjan az ingatlan tekintetében
kétségtelentl megallapithat6. Végul pedig fenntartotta azon jogok és tények csoport-
jat, amelyek bejegyzése a késObbi jogszerzok szerzését korlatozza vagy feltételessé teszi.

A bejegyzés szorosan 6sszekapcsolodik a kozhitelesség joghatasaval. A Ptk. korabbi
idéallapota szerinti 5:171. §-a az ingatlan-nyilvantartasi kozhitelesség tartalma - az Gj
Inytv. hozta modositast kovetden az 5:167. §-a mint a kozhitelesség joghatasa - cimszo
alatt tartalmazta a kozhitelesség ismertség elemét, miszerint ha valamely - akar dologi,
akar nem dologi - jogot vagy tényt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, senki sem
hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott. Bar a korabbi rendelkezésen
érdemben nem valtoztat, a modositas kovetkeztében a negativ oldal is kiemelésre kertil,
miszerint ha a nyilvantartasbol jogot vagy tényt toroltek, senki sem hivatkozhat arra,
hogy annak torlésérdl nem tudott.

Az Uj torvény tovabba kibovitette e joghatast a tényeken és jogokon kiviil az adatok-
ra is, mivel az 4j Inytv.-nek koszdnhetden a nyilvantartasban feltiintetett ingatlanada-
tokrol is vélelmezni kell, hogy azok fennallnak, a térolt (vagy nem bejegyzett) adatokrol

104 EBH 2014.K.20. )
105 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
67. 0.
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pedig, hogy nem allnak fenn.!°® Ezért is rendkiviil fontos, hogy a bejegyzések a helyes,
valos allapotot tiikrozzék. Amennyiben ez nem igy torténik, a torvény védelmet bizto-
sit a johiszemu és ellenérték fejében szerz6 javara, ugyanis esetében az ingatlan-nyil-
vantartas tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi
jogallapottol eltér. Hatalyos jogunk ismeri az ingatlan-nyilvantartason kiviil dologi jo-
got szerzo fél fogalmat, mint példaul a hazassagi életkozosség alatt az adasvételi szer-
z6désben félként nem szerepld hazastars vagy az elbirtoklo esetében, amelyet az in-
gatlan-nyilvantartas nem tiikroz. Ennek ellensulyozasaként e személy a szerzett jogat
nem érvényesitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy 6t a bejegyzési igénnyel
rangsorban megel6z6, johiszemt és ellenérték fejében jogot szerzdvel szemben - holott
korabban a visszterhes szerzés nem volt feltétel a masik fél részérdl.%” Szintén ellensulyt
képez a Ptk. 5:169. § (2) bekezdése, amely szerint a nyilvantartasba be nem jegyzett jogot
vagy tényt annak jogosultja a johiszem és ellenérték fejében jogot szerzé bejegyzett
jogosulttal, valamint a be nem jegyzett jog vagy tény jogosultjat bejegyzési igénnyel
rangsorban megel6z6 johiszemUen és ellenérték fejében jogot szerzével szemben nem
érvényesitheti. Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerz6 tehat barmikor felléphet
annak érdekében, hogy magat a nyilvantartasban feltlintesse, a toérvény azonban nem
annak a jogat ismeri el, aki azt torvény erejénél fogva hamarabb szerezte, hanem annak
ajogat, aki a bejegyzés irant hamarabb intézkedett. E védelmet terjeszti ki a Ptk. 5:170. §-a
arra az esetre, ha az ingatlan-nyilvantartas tartalmaban bizva, az oda bejegyzett jog
alapjan harmadik személy a jogosultként feltlintetett személy részére szolgaltatast telje-
sit. Mindezek alapjan kiilonos jelentéséggel bir, hogy az ingatlan-nyilvantartasba a meg-
felelo személy, jog, tény és adat legyen bejegyezve.

4.2. A kérelem javitdsa

Az ingatlan-nyilvantartas tartalmahoz szigoru jogvédelmi hatas flizodik, ezért biztosi-
tani kell annak a tényleges jogi helyzethez valo igazitasat, az ingatlan-nyilvantartas tar-
talmanak az anyagi jog szerinti allapottal valo egyez0ségét és az eltérések kikiiszobolé-
sét.1% Az ingatlan-nyilvantartasi allapot eltérhet az anyagi jogi valosagtol, amennyiben
a bejegyzési eljarasban hibat vétenek. A jogalkalmazo6 szamara azonban tobb opci6 is
rendelkezésre all a hiba orvoslasa kapcsan. Az egyik, hogy az uj torvény és végrehajtasi
rendelete sziik kdrben lehetdséget biztosit a javitasra a végleges bejegyzés el6tt is.

106 UjInytv. 16. § (5) bek.
107 Ptk. 5:169. § (1) bek.
108 Kuria Kfv. 37.013/2022/6.
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Az Uj Inytv. 42. §-a akként rendelkezik, hogy a jogok és tények bejegyzésére iranyulo,
kérelemre indulo eljarasokban a jogi képviselet kotelezo, és a fél képviseletében kozjegy-
z§ is eljarhat. A beadvanyokat elektronikus trlap atjan kell benyujtani. A kérelemhez
pedig csatolni kell a kozjegyzdi okirat elektronikus hiteles kiadmanyat, tovabba a be-
jegyzéshez szlikséges egyéb iratokat is.

El6fordulhat, hogy a kozjegyzo ez elektronikus trlap kitoltése soran elirast vét,
és a kérelmet igy kiildi meg az ingatlan-nyilvantartasi hatosag részére. llyenkor a koz-
jegyz0 az ingatlan-nyilvantartasi elektronikus trlapot az érdemi dontés meghozatalaig
vagy az Akr. 42, §-a szerinti teljes eljarasban torténd elbiralasra iranyuld kérelem el6-
terjesztésével egyidejlileg a jogligylettel érintettek, valamint a kovetkezo széljegy jogo-
sultjianak hozzajarulasa nélkul kijavithatja, ha a kitoltott Grlap vagy formanyomtatvany
az okirathoz képest helytelen, és a javitas az érintettek altal részére adott felhatalmazas
keretein belul torténik.'”® E feltételek hianyaban viszont mar nem a kérelmet, hanem
a bejegyzést érintd hibak orvoslasara rendelkezésre allo eszkdzok nyujthatnak segit-
séget.

A kozjegyzoi okiratokrol a soron kovetkezo feladatok — mint példaul archivalas - el-
latasa alatt is kidertilhet, hogy az tigy érdemére ki nem hato elirast tartalmaznak, és igy
rovid idon belil javithatoak. Amennyiben a kozjegyzdi okirat az érdemi dontés meg-
hozatalaig vagy az Akr. 42, §-a szerinti teljes eljarasban torténd elbiralasra iranyulo
kérelem el6terjesztéséig kijavitasra keriil, a kozjegyzo a javitott kdzjegyzoi okiratot
becsatolhatja, ha az okirat hibajanak vagy hianyossaganak megsziintetése a széljegy
tartalmat nem modositja, és a javitas az érintettek altal a részére adott felhatalmazas
keretein belill torténik. Elektronikusan szerkesztett kozjegyzdi okirat esetén a javitas
az okirat kicserélésével végezhetd el. Ez esetben a kijavitashoz a kovetkezo széljegy

jogosultjanak hozzajarulasa nem sziikséges."°

4.3. A kérelem visszavondsa és modositasa

A nyilvantartas tartalma azonban nemcsak egy fent emlitett hiba, hanem tébbek ko-
zott a szerzOdéses akarat megvaltozasa miatt is eltérhet a valosagtol. A jogalkotonak
ezért gondolnia kellett arra az esetre is, ha példaul a felek meggondoljak magukat,
és elallas utjan felbontjak ingatlan-adasvételi szerzddéstiket, illetve mindez - viszony-
lag gyorsan - még a tulajdonjog bejegyzésének kozlése el6tt megtorténik. Megjegy-
zendd viszont, hogy amennyiben az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre mar sor kertlt

109 U] Inytv. vhr. 126. §.
110 UjInytv. vhr. 127. 8.
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volna, az 4j Inytv. 34. § (1) bekezdése szerint a tulajdonjog bejegyzésének torléséhez és
az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerds birdsagi, hatosagi
hatarozat vagy végleges kozigazgatasi hatosagi hatarozat sziikséges. Amennyiben tehat
kozjegyzoi okirat alapjan megtortént a tulajdonjog bejegyzése, a felek mar nem fogjak
tudni Gjabb okirattal (szerzodéssel) felbontani a bejegyzés alapjaul szolgal6 szerzodést.
Erre az esetre szolgalhat megoldasul a kozjegyzo elGtti egyezségi eljaras, amely soran
a feleknek lehetdségiik van a koztiik fennallo jogvitat feloldani azaltal, hogy felbontjak
a szerzodést, illetve visszaallitjak az eredeti allapotot. A kozjegyzo végzésével jovaha-
gyott egyezség ugyanis a birosag altal jovahagyott egyezséggel azonos hatalyu, igy in-
gatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhat.

A kérelem addig az id6pontig, amig az ingatlantigyi hatoésag a dontés kozlése irant
nem intézkedik, a bejegyzéssel kozvetleniil érintett valamennyi személy kozokiratba,
tigyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokiratba foglalt k6zos nyi-
latkozataval visszavonhato vagy modosithat6. Ha a bejegyzés folytan harmadik sze-
mély valt volna jogosultta, a kérelem visszavonasahoz vagy modositasahoz az érintett
harmadik személy kozokiratba, igyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett
maganokiratba foglalt hozzajarulasa is szlikséges. Attol az idéponttdl kezdodoen, hogy
az érintett ingatlanra, tulajdoni hanyadot érinté kérelem esetén az ¢rintett tulajdoni
hanyadra vonatkozo tovabbi kérelmet, birosagi elrendelést vagy hatosagi felhivast szél-
jegyzett az ingatlaniigyi hatosag, a kérelem csak a kovetkezo széljegy (széljegyek) jogo-
sultjainak fent emlitett formaban kiallitott hozzajarulasaval modosithatd vagy vonhato
vissza.'' Ez esetben viszont nincs helye automatikus dontéshozatalnak.

4.4. A bejegyzés helyesbitése

A nyilvantartasi tartalom és a tényleges jogi helyzet egyezosége érdekében a végle-
ges bejegyzést kovetOen is tobb lehetdség all rendelkezésre a hibak kikiiszobolésére.
Az egyik lehetOség a bejegyzés helyesbitése, amely alapjan a nyilvantartasi tartalom
kijavitasat vagy kiegészitését lehet kérni, ha a nyilvantartas tartalma a bejegyzés alap-
jaul szolgalo okirathoz képest helytelen, azaz a bejegyzés érdemi hibaban szenved.
Ha azonban az ingatlan-nyilvantartas tartalma ingatlan-nyilvantartason kivuli jog-
szerzés — mint a hazastars vagy az elbirtoklo ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzése

esetén - miatt helytelen, ez bejegyzési és nem helyesbités iranti igényt alapozhat meg.""

111 UjIntyv. 44. § (3)-(4) bek. ) )
112 CSEHI Zoltan - FALUDI Gabor - GARDOS Istvan - GARDOS Péter: Nagykommentar a Polgdri Tor-
vénykonyvhéz. Wolters Kluwer Kiado, Budapest, 2021. Ptk. 5:182. §-hoz fliz6tt magyarazat.
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Az 1j Inytv. hatalybalépése el6tt ezt a jogintézményt a Ptk. 5:182. §-a tartalmazta, ezt
kovetben azonban - pontositasokkal kiegészitve - atkertilt az Uj torvénybe. A Ptk. ere-
deti rendelkezése szerint a helyesbités a helytelen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy
feljegyzés torlésével vagy az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak kiigazitasaval torténik.
Erre a felek megegyezése hianyaban keresetet kdvetoen kertilhetett sor, ugyanis vala-
melyik fél egyoldalu kérelme alapjan erre nem volt (és tovabbra sem lesz) mod. A torlé-
si keresetnek két esetben van helye: az egyik eset a bejegyzés eredeti érvénytelensége
miatti torlés, amikor a bejegyzés a tartalmanak megfelel6 anyagi jogvaltozast valamely
oknal fogva - jellemz6en a jogcim fogyatékossaga miatt - nem eredményezhette, igy
mar a keletkezésének idopontjaban sem felelt meg az anyagi jogi jogallasnak. A masik
pedig, amikor a torlés a bejegyzett jog megsziinésén - példaul elbirtoklason - alapul.'®
E korabbi szabalyozas alapjan a bejegyzés helyesbitését barki kérhette.

Az 1j Inytv. 57. §-a szerint a helyesbités a bejegyzés kijavitasaval és kiegészitésével is
végbemehet - nincs feltétlentl sziikség torlési vagy kiigazitasi per inditasara. Az Gj tor-
vény mar meghatarozza, hogy mely esetekben lehet sz6 kijavitasrol és mely esetekben
kiegészitésrol. Kijavitasnak akkor lehet helye, ha a bejegyzés alapjaul szolgal6 okirathoz
képest hibas bejegyzést tartalmaz a nyilvantartas, mig kiegészitésre akkor kertilhet sor,
ha a bejegyzés alapjaul szolgalod okirathoz képest a bejegyzés hianyos. Mindehhez az
érintettek kozos kérelmére van sziikség, valamint e kozigazgatasi eljarasban kizarolag
a bejegyzés alapjaul szolgald dontés meghozatalatol szamitott harom éven beliil lehet
helye. Ha pedig id6kozben az ingatlanra vonatkozoan harmadik személy jogot szerzett
vagy harmadik személy javara tényt jegyeztek be, a jogra és tényre vonatkozo helyesbi-
tésnek akkor van helye, ha ehhez a harmadik személy hozzajarul. E feltételek hianyaban
torlési vagy kiigazitasi per indithatd. Ezt erdsiti meg az EBH2019. K.17. is, amely sze-
rint az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizo, ellenérték fejében tulajdonjogot
szerzO személy jogerdsen bejegyzett tulajdonjoga - hozzajarulasa hianyaban - helyes-
bités jogcimén kozigazgatasi eljaras eredményeként nem torolheto. Ilyen tartalmu tor-
Iést csak polgari birosag rendelhet el egy a vonatkozd maganjogi jogviszonyt rendezo
polgari peres eljarasban, ha annak eljarasi és anyagi jogi feltételei fennallnak."* Meg-
jegyzendo, hogy az 0j torvény ugyan nem definialja az érintettek - mint helyesbitést
kezdeményezhetdk - fogalmat, igy az nemcsak az alapul szolgal6 okiratban szereplo fél,
hanem azon kiviili, tovabbi személy is lehet, a korabbi szabalyozasbol kiolvashat6 barki
fogalmanal azonban sztikebb kort fed le. A bejegyzés helyesbitésérdl szolo dontést az
eredeti kérelem rangsoraban hozzak meg.

113 CSEHI Zoltan - FALUDI Gabor - GARDOS Istvan - GARDOS Péter: i. m. Ptk. 5:184. §-hoz f{izott
magyarazat.
114 Kuaria Kfv. 37.050/2018/9.
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Ha tehat a kozjegyzo az altala készitett kozjegyzG6i okirat alapjan az elektronikus
eljarasban az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet az alapul fekvo okirattol eltérd tartalom-
mal viszi fel az informatikai rendszerbe - példaul eltér6 jogcim feltiintetése mellett -,
¢és a bejegyzés meg is torténik, a bejegyzés helyesbitése az ingatlan-nyilvantartasi ha-
tosagtol kérhetS. A hatalyos szabalyozas szerint ehhez az érintettek kozos kérelmére
van sziikség. Amennyiben tehat a jogalkalmazo észleli a hibat, a helyesbitést kozvet-
lentil nem kérheti. Erre tekintettel a kozjegyzdi eljarasok esetén célszerli lenne a felek
altal adott felhatalmazasban az esetleges helyesbités kérelmezésére is kitérni. Ameny-
nyiben azonban id6kézben harmadik személy jogot szerzett vagy harmadik személy
javara tényt jegyeztek be az ingatlanra vonatkozoan, az 6 hozzajarulasara is sziikség
van, hozzajarulas hianyaban viszont bir6saghoz kell fordulni. Megemlitend6, hogy koz-
igazgatasi eljarasban a helyesbitésre immar kizarolag a bejegyzés alapjaul szolgalo don-
tés meghozatalatol szamitott harom éven belul kertilhet sor, amely hatarido vélhetéen
a torlési és kiigazitasi perek johiszeml és ellenérték fejében jogszerz6 harmadik elleni
meginditasanak objektiv hataridejéhez kivan igazodni.

Az Uj Inytv. figyelemmel van arra az eshetGségre is, ha az informatikai rendszer az
adatok Osszefésiilése soran okoz hibat, ugyanis az 57/B. §-a lehet6séget nyujt az ingat-
lantigyi hatosag részére a helyesbitésre, ha az ingatlan-nyilvantartas informatikai fej-
lesztésével 6sszefliggd adatmigracio soran a tulajdoni lap tartalmaban keletkezett hiba.
A jogszabaly e tekintetben nem rogzit hataridét, meddig kertilhet sor helyesbitésre, igy
erre barmikor nyitott a lehetdség, azzal, hogy ha a hiba keletkezése és ennek ,észlelése”
kozott - pontosabban a hiba keletkezése és akozott, hogy az ,észlelés” alapjan az ingat-
lantigyi hatosag az adatmigracios hiba helyesbitésére intézkedne - az ingatlanra vonat-
kozoan harmadik személy jogot szerzett vagy harmadik személy javara tényt jegyeztek
be, a jogra és tényre vonatkozo helyesbitésnek akkor van helye, ha ehhez a harmadik
személy hozzajarul. A hiba hatosag altali észlelése barmilyen moédon megtorténhet,
igy nemcsak az érintettek kdzos kérelme alapjan, hanem hivatalbodl és egyéb uton is.
Figyelemmel az automatikus dontéshozatal veszélyeire, a hivatalbol torténd észlelésre
igen csekély az esély - ide nem értve azt az esetet, amikor jogszabaly hivatalbol tor-
téno eljarasnak mindsiti a mas hatdsag bejelentése alapjan indult eljarast -, hiszen az
ingatlan-nyilvantartasi hatosag nem fogja ellendrizni a beérkezo kérelmeket, igy sem az
aprobb, sem a nyilvanval6 hibat nem tudja megsziirni. Az ingatlan-nyilvantartasi hato-
sag figyelmének felhivasa ezért az érintett felekre, valamint az eljaré jogalkalmazora,
igy példaul a kozjegyzdre harul. Ezt elGsegitve az ingatlan-nyilvantartasi eljaras meg-
inditasardl az ingatlaniligyi hatésag a kérelmezdket, valamint valamennyi, az ingat-
lanra bejegyzett joggal vagy ténnyel rendelkez6 jogosultat értesiti az Gj torvény 47. §-a
alapjan. Az Akr. 42. §-a szintén garancialis jelentdségii, ugyanis lehetéséget biztosit,
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hogy a dontés kozlését kovetd 6t napon beliil az tigyfél kérhesse, hogy a hatosag a kérel-
mét ismételten, teljes eljarasban biralja el. Ez a teljes eljarasban torténd ismételt elbiralas
alkalmas arra, hogy figyelembe vegye nemcsak a kérelmet, hanem annak mellékleteit,
igy a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratot is. Az eljarasi hatarido viszont jelentésen meg-
nod, ugyanis az automatikus dontéshozatalra vonatkozo 24 6rarol 60 napra emelkedik."®

4.5. A bejegyzés kijavitasa, kiegészitése

A Kkijavitas, kiegészités kifejezések rendkiviil széles korben hasznalatosak. A dontés
kijavitasara akkor kertilhet sor, ha az tigy érdemére nem hat ki az eliras. Kiegészitésnek
pedig akkor Iehet helye, ha valamely kotelezd tartalmi elem hianyzik a dontésbdl, vagy
az Ugy érdeméhez tartozo kérdésben nem sziiletett dontés. Amennyiben a kozjegyzoi
okirathoz képest a bejegyzés e tekintetben tér el, a bejegyzés targyaban hozott don-
tés - és ennek kovetkeztében a bejegyzés - kijavitasara vagy kiegészitésére kertilhet sor
az Akr, 90-91. §-a alapjan. Ezen eszkozok alkalmazasanak nemcsak kérelemre, hanem
hivatalbdl is helye van.

A kozjegyzdi eljarasok korében is tobb helyen talalkozunk a kijavitas és kiegészi-
tés kérdéskorével. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul az okiratszerkesztési,
a hagyatéki és a kozjegyz0 el6tti egyezségi eljarasban késziilt kozjegyzoi okiratok, illetve
kozjegyz6 altal hozott végzések is szolgalhatnak, amelyek esetében a vonatkozo jogsza-
balyok mind rendelkeznek kijavitasukrol, kiegészitésiikrol. Az okiratszerkesztési eljaras
soran készilt kozjegyzoi okiratban szerepl6 névcesere, hibas néviras, szam- vagy szami-
tasi hiba vagy mas hasonlo eliras esetén - a Kijtv. 116. § (1)-(2) bekezdésben foglaltakon
tul - az tgyfelek kozos kérelmére vagy hivatalbol a kozjegyzo a kijavitast végzéssel is
barmikor elrendelheti a Kjtv. 116. § (3) bekezdése alapjan. A Kijtv. 116. § (1)-(2) bekezdése
szerinti esetekben pedig kozjegyzdi okiratban a valtoztatast vagy kiegészitést a lapszé-
len vagy az okirat végén kell elhelyezni, és a kozjegyzd, az okiratot alaird valamennyi
fél, illetve képviseld, valamint segédszemély alairasaval kell ellatni. Kitekintésként meg-
emlithetd, hogy a tobbek kozott a kozjegyzo elGtti egyezségi eljarast is magaban foglalo,
a Kjnp. és a Hetv. alapjan pedig a Pp. 352. §, 355-356. §§-a hivhato segitségiil kijavitas
vagy kiegészités esetén. Amennyiben tehat az ingatlan-nyilvantartas alapjaul szolgalo
okirat kijavitasra vagy kiegészitésre szorul, az a ra vonatkozo eljarasi szabalyok alapjan
orvosolhato, és ez alapjan vezetendo at az ingatlan-nyilvantartasban, hiszen sem az
elébb emlitett kijavitas, kiegészités, sem a helyesbités nem azonos természetesen az

115 Akr. 50. § (2) bek.
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Akr. 90-91. §§-aiban szabalyozott déntés kijavitasaval, illetve kiegészitésével. A kijavi-
tott, kiegészitett okirat, illetve végzés alapjan viszont kérhetd a bejegyzés kijavitasa,
kiegészitése az ingatlantigyi hatosagtol, de csak akkor, ha az 0j Inytv. 57-57/A. § szerinti
feltételek is fennallnak.

A kozjegyzd6i okirat idobeli korlat nélkiil kijavithato, illetve kiegészithetd. Az ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzés kijavitasara szintén nincs hataridé megszabva, a bejegyzés
kiegészitésére azonban az Akr. szerint csak a dontés véglegessé valasatol szamitott egy
éven beliil van lehetdség.

Elcallhat az a helyzet is, hogy a kozjegyz6i okirat alapjan mar bejegyezték az ingat-
lan-nyilvantartasba a vonatkozoé jogot vagy tényt, ezt kévetéen azonban a kozjegyzoi
okirat kijavitasra kertilt. Igy eléallhat az a helyzet, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartal-
ma a bejegyzés alapjaul szolgalo okirathoz képest helytelen. Mivel azonban a kozjegyzoi
okirat kijavitasa nem vonatkozhat az tigy érdemére, igy az Akr. szerinti, szintén nem az
tgy érdemére vonatkozo kijavitas johet szoba a bejegyzés helyesbitése helyett. Mivel
a kozjegyz6 nemcsak kérelemre, hanem hivatalbdl is intézkedhet a kozjegyzoi okirat
kijavitasa feldl, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre valo felhatalmazasanak érdemes
kitérnie erre az esetre is, hogy az ingatlan-nyilvantartasi hatosag el6tt a kijavitas tar-
gyaban képviselhesse a feleket.

Mas a helyzet, ha a kozjegyz6i okirat alapjan a vonatkozo jogot vagy tényt az ingat-
lan-nyilvantartasba bejegyezték, és ezt kovetoen kertilt sor a kozjegyzoi okirat kiegé-
szitésére. Ha az ingatlan-nyilvantartasi hatosag a kiegészités elotti kozjegyzoi okirat
alapjan benyujtott kérelemre vonatkozoan teljeskorien hatarozott, illetve nem maradt
olyan kérdés, amiben ne dontott volna, a hatarozat kiegészitésére jogszabalyi leheto-
ség nincs."® Ha tehat a kozjegyz6 az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet a - kiegészités
elotti - kozjegyzoi okirat alapjan helyesen rogzitette, és az automatikus dontéshozatal
kovetkeztében ezzel a tartalommal is kerllt bejegyzésre, nincs helye a bejegyzés ki-
egészitésének még a kiegészitett kozjegyzbi okirat alapjan sem. Azon ritka esetekben
viszont, amikor a kozjegyzoi okiratot kiegészitették — tehat nem modositottak —, és ez
érinti az ingatlan-nyilvantartas tartalmat, felmertlhet a bejegyzés helyesbitése - a be-
jegyzés alapjaul szolgalo dontés meghozatalatol szamitott harom éven beliil -, hiszen
a kozjegyzdi okirat kiegészitése érdemi részt érint, igy ezaltal a nyilvantartas tartal-
ma az alapul fekvo okirathoz képest érdemben eltér. Erre az esetre azonban mégsem
a helyesbités a megfelel6 eszkoz, mivel a bejegyzés az alapjaul szolgald - kiegészités
el6tti - okiratnak megfelelt, az okirat tartalma pedig csak utolag valtozott. A kozjegy-
z6i okirat kiegészitése alapjan nincs tovabba helye a bejegyzés kiegészitésének sem,

116 Legfelsobb Birosag Kf.111.37.579/2001/7.; Kfv.1.35.751/2001/9.
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ha a dontés a kérelemhez képest nem volt hianyos, mivel az Akr, 91. §-a szerinti kiegé-
szités csak abban az esetben kertilhet szoba, ha a kozjegyzo az ingatlan-nyilvantartasi
kérelmet az tigy érdemére vonatkozoan hianyosan toltotte ki, és igy kertil sor a bejegy-
zésre.

4.6. A torlési és kiigazitasi igények

Végso soron a valotlan tartalmu ingatlan-nyilvantartas helyesbitésére az ezt el6idézo
bejegyzés torlésével és kiigazitasaval - kiillondsen kijavitassal vagy potlassal - is sor ke-
riilhet. Az Uj Inytv. 70. §-a szerint keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés torlését és
az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat
abejegyzés sérti, tovabba az ligyész, valamint a felszamolo és a hitelez6 a csédeljarasrol
és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény 40. §-aban meghatarozott ese-
tekben; a bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt
vagy megszlnt, illetve a nyilvantartott tény megvaltozott; illetve a bejegyzés kiigazi-
tasat az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet szenvedett. Utobbi két esetben kizaro-
lag akkor van helye, ha az ingatlantigyi hatosagi eljarasban a bejegyzés nem torolheto,
illetve a sérelem nem orvosolhato, tovabba, ha azokat eredménytelentl kisérelték meg.

A Ptk. 5:171. §-a szerint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének a bejegyzés
alapjaul szolgalo jogligylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utolagos helytelenné vala-
sa miatt van helye. Fészabalyként a torlési igényt a szerzodés érvénytelensége alapoz-
za meg, a torlés azonban csak akkor mertilhet fel, ha a nyilvantartasba a bejegyzés is
megtortént.”” Mivel a cél a valos anyagi jogi allapot helyreallitasa, a torlési és kiigazi-
tasi igények az anyagi jogi igényérvényesitési hataridok keretei kozott érvényesithetok.
Azingatlan-nyilvantartasi szabalyoknak az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemui-
en szerzo felekkel szembeni jogvédelmi hatasa korlatozza azonban a torlési per meg-
inditasanak a lehet8ségét."s Eppen ezért a Ptk. 5:172. §-a szerint a jogosultat (primus)
megilleto torlési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogat vagy az ingatlanra vo-
natkozo valamely mas jogot kozvetlentil szerzével szemben (secundus) nem éviil el, va-
lamint azzal szemben, aki kozvetlentl a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentestilt
kotelezettség aldl, (tehat a secundussal szemben) a bejegyzés torlése iranti pert addig
lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgal6 jognyilatkozat érvénytelensége
vagy a bejegyzés utolagos helytelenné valasa megallapitasanak helye van. A torléssel

117 GELENCSER - KISS - OROSZ - PETRIK - POMEISL - POZSONYTI: i. m. 454. o.
118 CSEHI Zoltan - FALUDI Gabor - GARDOS Istvan - GARDOS Péter: i. m. Ptk. 5:184. §-hoz flizott
magyarazat.
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szemben viszont a kiigazitasnak nem feltétele a bejegyzés. Ha erre mégis szlikség lenne,
a jogosult ettdl a személytol az 6t megilletd jog ingatlan-nyilvantartasba torténo beje-
gyeztetését kovetelheti.

A Ptk. 5:174. §-a alapjan a torlési pert a johiszemtlen és ellenérték fejében jogot
szerz6 harmadik személlyel (a tertiussal) szemben az anyagi jog szerinti jogosult vagy
a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy (a primus) a secundus javara tor-
tént érvénytelen bejegyzésrol vagy az utdlag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént
secundusi jogszerzés bejegyzésérol szolo hatarozat részére torténo kézbesitésétol sza-
mitott hat honap alatt; ha a hatarozat részére torténd kézbesitésére nem kertlt sor,
a secundus javara tortént bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott haroméves hatarido
alatt indithatja meg. E hataridék elmulasztasa jogvesztéssel jar. A korabban hatalyos
szabalyozassal szakitva, az 0j rendelkezések a kiigazitasi perre is iranyadoak, ha az in-
gatlantigyi hatosagi eljarasban a sérelem nem orvosolhato, vagy ha a sérelem orvoslasat
a bejegyzést sérelmesnek tarto fél eredményteleniil kisérelte meg. Figyelemmel arra,
hogy a torlési, illetve kiigazitasi pert inditd személlyel szemben csak a tertius, és 6 is
csak kritikus id6 (a hat honap, illetéleg a harom év) eltelte utan hivatkozhat arra, hogy
a johiszemd és ellenérték fejében szerzd javara az ingatlan-nyilvantartas tartalmat ak-
kor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi jogallapottol eltér, vele
szemben a jogvédelmi hatas csak az emlitett perinditasi hataridok utan érvényestl.
E rendelkezéssel az ingatlan-nyilvantartas formai legitimaciot nyujt a benne bizva johi-
szemuen és visszterhesen szerzo fél javara."®

E perek esetében nem a johiszemti és ellenérték fejében szerzo védelme all els6 helyen,
hanem a valos allapot letiikrozése,?° amelyet azonban a perinditasi hatarido ellenstlyoz.”?!

119 KURUCZ Mihaly: A telekkonyv és az ingatlan-nyilvantartas, mint a jogi latszat, a formai legitimacio
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5.
Az Uj ingatlan-nyilvantartasrdl szdélo
torvény egyes vivmanyai kdzjegyzoi
szemszogbol

Jelen fejezet targya az el6bbiek alapjan az ingatlan-nyilvantartasi reform kozjegyzoket
érint6 egyes eljarasjogi valtozasainak bemutatasa.

E fejezet a fentiekre tekintettel végighalad az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fogal-
matol kezdve, az eljaras meginditasan és lefolytatasan, az eljaroé személy vagy szerv ki-
létén tul egészen a dontéshozatalig, illetve bejegyzésig. Az eljaras menetét azonban nem
kozigazgatasi jogi szemsz6gbdl, hanem polgari jogi oldalrdl vizsgalja, az Gj szabalyozas
hozta valtozasokra szikitve. Kitér tovabba arra, hogy egyes eljarasjogi intézmények
megszlinését hogyan lehet anyagi jogi jogintézményekkel kivaltani.

5.1. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fogalma

Hagyomanyosan megkiilonboztetendd egymastol a materialis és a formalis telekkonyvi
jog. Mig az elobbi a nyilvantartas vezetésének alapelveit, valamint a bejegyzés mod-
jait foglalja magaban, addig az utobbi a nyilvantartas-vezetés hataskorérol, valamint
a nyilvantartast vezetd szerv eljarasarol rendelkezik.'?? Jelen cim targyat az eljarasjogi
(formalis) rendelkezések alkotjak.

Az eljarasjogi szabalyozas hatarozza meg tehat a bejegyzés feltételeit, az annak alap-
jaul szolgalo okiratok kellékeit, a nyilvantartast vezet hatosagot, illetve annak miikodési
rendjét. A f6bb anyagi jogi rendelkezéseket a régi Inytv.-ben és a Ptk.-ban talalhattuk
meg, az eljarasjogi szabalyozas pedig féként a régi Inytv-ben és az Akr.-ben volt fellel-
hetd. Ezen a rendszeren az 0j Inytv. hatalybalépése sem valtoztatott, azonban a Daptv.-t
bevonta az eljaras jogszabalyi hatterébe.

122 SZALMA: 1. m. 31-32. o.
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Mindenekel6tt e cim az ingatlan-nyilvantartasi eljaras altalanos fogalmat tekinti at,
az ezt koveto pedig a hazai ingatlan-nyilvantartasi eljaras jellegét ado f6bb eljarasjogi
intézményekkel foglalkozik.

ArégiInytv. Harmadik Része tartalmazta az ingatlan-nyilvantartasi eljaras - Akr-hez
képest - specialis eljarasi szabalyait. Ennek korében, elsé mozzanatként a régi Inytv. 25. §
(1) bekezdése meghatarozta az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fogalmat, amely szerint az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras az ingatlannal kapcsolatos jogok bejegyzésére és tények
feljegyzésére, modositasara, illetve torlésére, valamint az ingatlan-nyilvantartasba be-
jegyzett jogosult és az ingatlan adataiban (ide nem értve az ingatlan cimét) bekovetke-
zett valtozasok atvezetésére iranyulo kozigazgatasi hatosagi eljaras. Ezen eljaras pedig
a hagyomanyos modon feloszthato az eljaras meginditasara, lefolytatasara, a hatarozat
meghozatalara és a jogorvoslatokra. Bar az eljaras tartalma az Gj Inytv.-ben is valtozat-
lan marad, az 4j torvény mar nem definialja az ingatlan-nyilvantartasi eljarast.

5.2. Az ingatlan-nyilvantartas vezetése

Azingatlan-nyilvantartas vezetése a régi Inytv. 9. § (1) bekezdése szerint az ingatlantigyi
hatosag (jelenleg: kormanyhivatal) hataskorébe tartozott. Ezen az 4j Inytv. sem kivant
valtoztatni, ugyanis 20. §-anak (1) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartas vezetése,
az ingatlan-nyilvantartasi tigyek intézése, valamint az ingatlan-nyilvantartas vezetését
tamogato informatikai rendszer mikodtetése az ingatlaniigyi hatosag feladata, és mar
a torvényjavaslat altalanos indokolasa szerint is ugyanugy a fovarosi és megyei kormany-
hivatalok latjak el ezt a tevékenységet.

Az ingatlaniigyi hatdsag szerepe garancialis jelentGségli a bejegyzési eljaras soran,
hiszen a kérelemre torténd eljarasok soran partatlanul formai vizsgalatot végez a jog-
tigyletben foglaltakon, illetve nyilvanvalo érvénytelenség esetén a kérelmet elutasithat-
ja. Hivatalbol torténd eljarasa esetén az Uj Inytv. lehetOséget nyijt a részére, hogy a hibas
rendelkezést tartalmazoé biréi (hatdosagi) dontés esetén a fent részletezett eljarasrend
szerint erre felhivja a figyelmet, illetve megallapithatja annak végrehajthatatlansagat,
ezzel is Ovva a nyilvantartas kozhitelességét és a belé vetett bizalmat.

5.3. Az elektronikus és automatizalt eljaras

Az Akr. értelmében az eljaras kérelemre vagy hivatalbol indulhat, illetve hivatalbol in-
dulonak szamit a mas hatosag megkeresése - Gj Inytv. 2. § (2) bekezdése szerint: birosag
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elrendelése, hatosag (kozjegyzo, a birdsagi végrehajto, az tigyész, a kozigazgatasi hato-
sag) felhivasa - alapjan torténo eljaras is. Az ingatlan-nyilvantartas esetén a korabbi
fészabaly, hogy a kérelemre torténd eljaras soran az ingatlaniigyi hatosag és a felek,
illetve képvisel6ik - okiratszerkesztési eljarasa esetében a kozjegyzo is - papiralapon
tartanak egymassal kapcsolatot, a régi Inytv. 25. § (5) bekezdése szerint ugyanis az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran a kérelmet kizarolag irasban lehetett elGterjesz-
teni. Nyomokban azonban fellelhet6 volt az elektronikus kapcsolattartas is. Azon be-
advanyok esetén, amelyekhez kotelezoen papiralapon benyutjtandé okirat - pl. adas-
vételi szerzodés — nem kapcsolodik, elektronikus uton is benyujthatoak. Ehhez képest
hivatalbol torténé eljarasa soran a hatésagok kozott az elektronikus kommunikacio
a foszabaly, azaz a tisztan hatosagi szerepében eljaro kdzjegyzo a vonatkozo hagyatéki
végzését vagy egyezséget jovahagyo végzését mint megkeresést/felhivast elektronikus
uton kuldi meg a szlikséges intézkedések megtétele végett.

A foldhivatali eljaras korszerusitését leginkabb szolgald eszkoz az elektronizacio,
amely az 4j Inytv. 26. §-aban jelenik meg: az ingatlantigyi hatosag - e torvényben és
az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben meghatarozott ki-
vételekkel - irasban, elektronikus uton tart kapcsolatot az tigyféllel és az eljarasban
részt vevokkel. Az Gj torvény ezzel elektronikus alapokra helyezi a kapcsolattartast,
igy a hatosag részére - foszabalyként - mar a kérelemre indul6 eljarasokat sem pa-
piralapon kell benyujtani.

Az elektronizacié mentén a foldhivatalok tehermentesitése és eljarasuk egyszeru-
sitése felé haladva a jogalkotd az automatikus dontéshozatali eljarast is bevonta a sza-
balyozasi koncepcioba - amellett, hogy sommas és teljes eljaras is lefolytathato lesz.
Azt, hogy milyen esetkorre terjed ki az automatikus dontéshozatali eljaras, az Gj Inytv.
végrehajtasi rendelete hatarozza meg. Az automatikus dontéshozatal kdzjegyzoket leg-
inkabb érint6 targykore a hitelintézeti jelzalogjog és 6nallo zalogjog, valamint az ezek
biztositasara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom bejegyzése vagy torlése, illetve
fészabalyként a tulajdonjog bejegyzése, ha az atruhazas targya az ingatlan egésze és
nem szerepel a tulajdoni lapon teher.

Az Akr. 40.§-a meghatarozza az eljaras kereteit, mely szerint automatikus déntésho-
zatalnak van helye, ha azt térvény vagy kormanyrendelet megengedi, a hatésag részé-
re a kérelem benyujtasakor minden adat rendelkezésére all, vagy azokat automatikus
informacioatvétel itjan meg tudja szerezni, a dontés meghozatala mérlegelést nem igé-
nyel, és nincs ellenérdeki tigyfél. A Daptv. 21. § (1)-(2) bekezdései pedig a dontésho-
zatal modjarol rendelkezik, amelyek szerint a digitalis szolgaltatas nyujtasara koteles
szerv az eljarast automatikus dontéshozatal utjan folytathatja le, ha kérelemre indult
tgy esetén a felhasznalo a kérelmét elektronikus tton nyujtja be, a dontés meghozatala
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mérlegelést nem igényel, és az ligy intézéséhez szlikséges adatok automatizalt feldol-
gozasra alkalmas moédon a digitalis szolgaltatast biztositd szervezet rendelkezésére
allnak, vagy azokat automatikus informacioatvétel utjan, automatizalt feldolgozasra
alkalmas formatumban atveszi. Automatikus dontéshozatal esetén a digitalis szolgaltatas
nyujtasara koteles szerv emberi kozbeavatkozas nélkiil hozza meg az eljarast lezaro és
az lgyintézéshez szlikséges egyéb dontéseket és gondoskodik a felhasznaloval valo koz-
lésrél. A digitalis szolgaltatas nyujtasara koteles szerv kozli a felhasznaloval, ha a dontést
automatikus dontéshozatali eljarasban hozta meg.

Ezzel kapcsolatban kitérek SZECSENYI-NAGY Kristof magyarazatara, miszerint
az elektronikus és az automatizalt eljaras nem szinonim fogalmak. Elektronikus eljaras
alatt értendd, amikor a hatosag és a felek elektronikus uton kommunikalnak egymas-
sal, és a hatosag munkajat részben informatikai alkalmazasok segitik. Az automatizalt
eljaras pedig olyan elektronikus eljaras, amely emberi kozbeavatkozas nélkiil zajlik le, és
csak a felel6sség van a hatosagi szervre, személyre telepitve.” A fentiek alapjan is 1athato,
hogy a nyilvantartasba valo bejegyzési eljaras soran az ingatlantigyi hatésag szerepe
kitresedik, ezzel egylitt pedig a felelosségvallalas is atcsoportosul, mégpedig a fold-
hivatalrol a kérelmet benyujtora harul. Ennek megfelel6en a benyujto a kérelme helyes-
ségéért sulyosabban felel, mint korabban, hiszen az ingatlaniigyi hatosag részérél nem
torténik kérelemkontroll, helyette egy szamitogépes rendszer hoz dontést. Ez az infor-
matikai rendszer azonban - a technika jelenlegi szintjén - nem lenne képes az okiratok
tartalmat semmilyen szinten (feliil)vizsgalni, ezért is van sziikség az ingatlan-nyilvan-
tartasi kérelem és a meghatalmazasok/felhatalmazasok formanyomtatvanyba tiltetésé-
re. Ezen Urlapok alapjan a rendszer mar tudja eszk6zolni a bejegyzést, ezzel azonban az
okirati, ¢s még inkabb a torvényességi elv is sériil, hiszen automatikus dontéshozatali
eljarasban a mellékelt elektronikus okiratok formai vizsgalata sem torténik meg, igy
akar a nyilvanvaloan érvénytelen okiratok alapjan is megtorténik a bejegyzés, ha az lir-
lapot megfelelGen toltotték ki. Bar a felel6sség a benyujtora harul - hasonldan az eddigi
allapothoz -, ezen esetek a kontrollalo szerv nélkiil kevésbé kertilhetnek a felszinre.
Lerontja tovabba a nyilvantartas kozhitelességét, ha a nem kozhitelességgel felruhazott
tugyvéd mint kérelmezo/képviselo nyujtja be a kérelmét, és azt az ingatlaniigyi hatosag
automatikus dontéshozatali eljaras keretében, azaz a minimalis formai vizsgalatot is
mell6zve intézi el. Ezen eljarasi mod a legalitas elvével is ellentétes, hisz az a hatosag
feltlvizsgalati kotelezettségét mondja ki, amely elsédlegesen nem, csak kérelemre meriil
fel az uj eljarasrend bevezetésével az alabbiak szerint.

123 SZECSENYI-NAGY Kristof: i. m. 59. o.



Az Uj ingatlan-nyilvantartasrol szolo torvény egyes vivmanyai... 67

Ellensulyként az tj Inytv. 47. §-a akként rendelkezik, hogy az eljaras meginditasarol
az ingatlaniligyi hatosag a kérelmezdoket, valamint valamennyi, az ingatlanra bejegyzett
joggal vagy ténnyel rendelkezd jogosultat értesiti, Tovabbi garanciat jelent az Akr. 42. §-a,
amely lehetdséget teremt, hogy a dontés kozlését kovetd 6t napon belill az tigyfél kér-
hesse, hogy a hatosag a kérelmét ismételten, teljes eljarasban biralja el. E (megismételt)
teljes eljaras — a korabbi szabalyozashoz hasonloan - alkalmas arra, hogy figyelembe
vegye nemcsak az lrlapot, hanem annak mellékleteit, igy a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratot is. Az eljarasi hatarido viszont 24 6rarél 60 napra modosul ennek kovetkezté-
ben.'2*

Allaspontom szerint - ha a kérelmezd felel§ssége ilyen mértékben megné - nemesak
utolagos, hanem elGzetes garanciakra is szlikség van a kérelem benyujtasat illetéen.
Kilonosen egy olyan rendszer kiépitésére - vagy jelenlegi tigykezel6 rendszerbe torténd
integralasara - Iehet sziikség, amely automatikus hibaellenorzésre alkalmas. Emellett
technikailag a kamarakra, illetve irodakra harul a feladat, hogy a szlikséges képzéseket
biztositsak, a nyilvantartasi és tigykezel6 rendszereket 6sszekossék, valamint lehetové
tegyék az eljarasi dij elektronikus fizetését és a befizetett dijak nyilvantartasat.

5.4. Az ligyelosztas

Az eljaras a jovében mar nem papiralapon, hanem elektronikus tuton fog folyni, ami-
hez sziikség van egy kozponti rendszerre. E kozponti rendszer alkalmat és lehetdséget
teremt, hogy a fizetési meghagyasos eljarashoz hasonléan az ingatlantigyi hatésagok
orszagos illetékességgel rendelkezzenek,'® automatizaltan egyenld aranyban kapjak
meg a kérelmeket, ellensulyozva ezzel egyes - kiillondsen a févarosi - foldhivatalok le-
terheltségét. Az elébbiek miatt ugyanis nem lenne tobbé jelentosége az illetékességet
az ingatlan fekvéséhez kotni.?® Raadasul szintén az elektronizacionak kdszonhetéen
a hatosagi eljaras felgyorsulna, valamint a szinvonala is azonos lenne, a foldhivatali
joggyakorlat egységesedésére lehetdséget adva. Amennyiben pedig egy jogligylet tobb
- eltérd ingatlantigyi hatosag illetékességébe tartozo - ingatlant érintene, koltséget és
id6t sporolva elegendd lenne a kérelmet egyszer benyujtani a hatoésaghoz.

124 Akr.50.§ (2) bek. )

125 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
54. 0.

126 V6. régi Inytv. 26. § (1) bek.
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5.5. Az ingatlan-nyilvantartasi kérelem és a hatdsagi felhivas

A régi Inytv. 26. § (1) bekezdése szerint az ingatlanhoz kapcsolodoé jog vagy tény kelet-
kezését, modosulasat, illetve megsziinését a miniszter e torvény (itt: régi Inytv.) fel-
hatalmazasa alapjan kiadott rendeletében meghatarozott nyomtatvanyon benyujtott
kérelemre vagy megkeresés alapjan kell az ingatlan-nyilvantartasba atvezetni. Ezen az
uj torvény 17. § (1) bekezdése sem valtoztat, amely szerint jogok és tények bejegyzésére
iranyul6 ingatlan-nyilvantartasi eljaras - ha e torvény masként nem rendelkezik - kiza-
rolag kérelemre, bir6sagi elrendelésre vagy hatosagi felhivasra hivatalbol folytathato.
Az e torvény végrehajtasara kiadott kormanyrendelet alapjan birosagi elrendelés vagy
hatosagi felhivas nélkul is lehet helye hivatalbdl jog vagy tény bejegyzésének vagy tor-
lésének.

A régi torvény 26. § (7) bekezdése szerint pedig a bejegyzést - ha jogszabaly rendel-
kezésébdl vagy a felek megallapodasabol mas nem kovetkezik - annak kell kérnie, aki
ezéltal jogosultta valik. Kérheti a bejegyzést az is, akinek ez bejegyzett jogat érinti. Ennek
értelmében elegendd, ha mindossze egy érintett kéri a bejegyzést. Az Gj Inytv. 44. § (1)
bekezdése ehhez képest fészabalyként irja el6, hogy a jog vagy tény bejegyzésével koz-
vetlendll érintett valamennyi személy kozos kérelme alapjan folytathato le az eljaras.
A torvényjavaslat altalanos indokolasa szerint a kozos kérelem nélkiilozhetetlen ahhoz,
hogy a jogligyletben részt vevo személyek eljarasjogilag ne mindsiiljenek ellenérdeki
félnek, ugyanis csak ebben az esetben van lehetGség a bejegyzési kérelem elbiralasa-
ra sommas vagy automatikus dontéshozatali eljarasban. Ugyanakkor bejegyzett jog
vagy tény torlésének a jogosult 6nalldan benyujtott kérelme alapjan is helye van, ha ezt
a végrehajtasi rendelet nem zarja ki’

E technikai lépés a jogalkalmazotol igényel odafigyelést, az tigyfélre viszont nem
ro0 terhet, hiszen foszabalyként a jogi képviselet kotelezo. Ugyanezen Urlap kitoltésével
fog tudni eljarni a kozjegyzo akkor is, amikor a foldhivatalhoz felhivast intéz hagyatéki
vagy egyezségi eljarasban.?® Erdemes viszont figyelemmel lenni arra, hogy kozjegyz6i
okiratok esetén eltérhetnek az okiratban szereplo felek és az alapul fekvo szerzodésben
részes felek. Amennyiben tehat maganokiratban létrejon példaul egy ingatlan jelzalog-
szerz6dés, de kozjegyzoi okiratban csak a zalogkotelezett tesz egyoldalu kotelezettség-
vallalast, a zalogjog ingatlan-nyilvantartasba torténo bejegyzéséhez mindkét fél kozos
kérelme elengedhetetlen.

127 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
56. 0.

128 DALNOKI Réka: A megtjul6 ingatlan-nyilvantartasi rendszer szabalyozasi koncepcidja és az ahhoz
kapcsolodo jogalkotas 11. Ingatlanjog, 2022/1.12. o.
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5.6. A fliggdben tartas megsziintetése és alternativai

A Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazassal valo meg-
szerzéséhez az atruhazasra iranyuld szerzodés vagy mas jogcim és erre tekintettel
a tulajdonjog atruhazasanak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése sziikséges.
Figyelemmel kiilonosen arra, hogy a szerzddéskotés és a szerzodésben foglalt feltéte-
lek teljestilése — adasvételi szerzodés esetén a vételar kifizetése - idében elvalhat egy-
mastol, mind az atruhazo, mind a szerzo félnek biztositékra van sziiksége ahhoz, hogy
a szerzédés az abban lefektetettek szerint fog teljesiilni. Igy tehat a szerzé fél érdeke,
hogy az atruhazo idokozben ne adhassa el masnak, illetve ne terhelhesse meg az ingat-
lant, valamint az atruhazé érdeke, hogy még a szerz6 fél birtokba Iépése el6tt mara-
déktalanul megkapja a vételarat. Ezeknek az igényeknek a korabbi szabalyozasban két
jogintézmény kivant eleget tenni: az eljarasjogi természeti fliggbben tartas, valamint
az anyagi jogi jellegli tulajdonjog-fenntartas.

Ezzel kapcsolatban kimondta a régi Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b) pontja, hogy fiig-
goben kell tartani a beadvany elintézését a bejegyzett jogosult altal a tulajdonjog-be-
jegyzési engedély megadasara meghatarozott, legfeljebb az okirat ingatlantigyi hatosagi
benyujtasatol szamitott 6 honapos hatarido elteltéig. A fliggében tartas iranti kérelmet
mind a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat, mind az ingatlan-nyilvantartasi kérelem tar-
talmazza. Az igy benyujtott bejegyzési kérelem mindaddig széljegyen szerepel, amig
a bejegyzési engedély benyujtasra nem kertl vagy a 6 honapos hataridé le nem jar.
Az eljaras elénye volt az atruhazé szemszogébdl nézve, hogy az ingatlan tulajdonjoga
az elobbi feltételek bekovetkeztéig ot illeti. A szerzo fél oldalat figyelembe véve pedig
elény volt, hogy a széljegyen szerepld bejegyzési kérelme meggatolta az 6t kdvetden
széliegyzésre keriilt bejegyzések elintézését,'” azaz az atruhazo fél nem tudta megter-
helni, elidegeniteni az ingatlant a szerz6 karara, st az utobb érkezett végrehajtasi jog
sem kertilhetett elintézésre. Ha ugyanis a szerz6 fél tulajdonjogat bejegyezték, az azt
kovetd, az atruhazot érinto bejegyzési kérelmek elutasitasra kertiltek.

A Ptk. 6:216. §-aban szabalyozott, dolog adasvételéhez kapcsolodo tulajdonjog-fenn-
tartas célja, hogy az elado a tulajdonjogat a vételar kiegyenlitéséig fenntarthassa. Fel-
tétele, hogy a felek az erre vonatkoz6 megallapodasukat irasba foglaljak. Az ingatlanra
vonatkozo6 tulajdonjog-fenntartast a tulajdonjog-fenntartas tényének és a vevo szemé-
lyének a feltiintetésével az ingatlan-nyilvantartasba fel lehetett jegyeztetni - a jelenleg
hatalyos rendelkezés szerint a tulajdonjog-fenntartast az ahhoz kapcsolodo vevéi jog
feltiintetésével kell bejegyezni.

129 Régi Inytv. 47/A. § (1) bekezdés a) pont.
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Ezen feljegyzés elmaradasa esetén a jogosult azt nem érvényesitheti a johiszemu
és ellenérték fejében szerzé harmadik jogszerzével szemben.*° Jelen esetben tehat az
ingatlanon fennallo tulajdonjog valtozatlanul az eladot illeti, viszont a tényt, hogy adas-
vételi szerz6dést kotott a vevovel, az ingatlan-nyilvantartasban az ingatlan terhei ko-
létrehozva a vételar kifizetéséig,™' A régi Inytv. vhr. 32. § (2)-(3) bekezdései értelmében
a feljegyzés hatalya azonos volt a szerzédésen alapul6 elidegenitési és terhelési tila-
lomra vonatkozo feljegyzés hatalyaval, valamint a tulajdonjog megszerzésekor a vevo
(jogutddija) tulajdonjogat a feljegyzés rangsoraban kellett bejegyezni. A vevo szamara
tehat az jelentett elonyt, hogy a feljegyzés szerepel az érintett ingatlan tulajdoni lapjan
teherként, és az elado sem elidegeniteni, sem megterhelni nem tudja azt. Kiilonbség volt
a fliggében tartashoz képest, hogy bar a felek kothetik id6hoz a tulajdonjog fenntarta-
sat, fészabalyként erre nincs meghatarozva idtartam, igy akar tobb mint 6 honapig is
eltarthat a vételar kifizetése. Hatranya azonban a fliggében tartas jogintézményével
szemben, hogy mivel teherként, és nem széljegyként kertilt feltiintetésre a tulajdoni la-
pon, nem gatja mas beadvany elintézésének, azaz lehetéség van akar végrehajtasi jog
bejegyzésére is, annak alapjan pedig a végrehajto eljarasara is.

Az eljaras menetét érintd jelentds valtozas, hogy az Gj Inytv. megsziinteti a bead-
vanyok elintézésének fliggbben tartasat, és egy vegyes megoldast hoz létre a fent is-
mertetett két jogintézmény kozott. Az Gj torvény 48. § (1) bekezdésének a) pontja gy
rendelkezik, hogy az ingatlanra vonatkoz6 jogok, tények bejegyzése iranti eljarast az in-
gatlantigyi hatosag felfliggeszti, ha a kérelem, birosagi elrendelés vagy hatosagi felhivas
beérkezését megel6zéen tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodo vevoi jogot jegyeztek
be a tulajdoni lapra, a tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodo vevéi jog bejegyzése iranti
kérelem ingatlantigyi hatosagi benyujtasatol szamitott legfeljebb hat honapos hataridé
elteltéig. Az Gj Inytv. vhr. 45. § (1) bekezdése szerint a bejegyzés hatalyanak kezdetére
iranyado idoponttol szamitott hat honap elteltét kdvetden a bejegyzés hatalya azonos
a szerzodésen alapulo elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozo bejegyzés hatalya-
val. Ezzel lényegében a két megoldast egyesiti, mivel az els6 hat honapban a bejegyzés
fliggbben tartasként ,viselkedik”, mig a hatodik honapot kdvetSen a tulajdonjog-fenn-
tartas hatasat 6lti magara. Igy a foldhivatal a vevéi jog bejegyzése iranti kérelmet rang-
sorban koveto beadvanyok elintézését hivatalbol felfliggeszti a tulajdonjog-fenntartas-
hoz kapcsolodo vevéi jog bejegyzése iranti kérelem benyujtasatol szamitott hat honapig,
ugyanugy mint korabban a fliggében tartas esetén. Megjegyzendd, hogy a beadvanyok

130 Régi Inytv. 17. § (2) bek.
131 ANKA Marton Tibor - ANKA Tibor - BODZASI Balazs - LESZKOVEN Laszl6 - POMEISL Andras:
Hitelbiztositékok. HVG-ORAC Lap- és Konyvkiado Kft., Budapest, 2016. 61. o.
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elintézésének felfliggesztése mint eljarasjogi korlat legfeljebb hat honapig tarthat,
a tulajdonjog-fenntartas azonban a felek megallapodasa szerint ennél tovabb is. A be-
jegyzési kérelmet tehat nem utasitja el a foldhivatal a hatarido lejarta miatt, mindosz-
sze az eljarasjogi védelem szlinik meg, igy végrehajtasi jog is bejegyzésre kertilhet az
ingatlanra. A fentiekkel 6sszefliggd ujdonsag a korabbi szabalyozashoz képest, hogy ha
a tulajdonjog-fenntartast a felek hatarozott idétartamra kototték, akkor ezen idotartam
letelte utan a hatosag automatikusan torli a bejegyzést, mig hatarozatlan idétartam
kikotése esetén Ot év elteltével keriil torlésre a vevoi jog. A tordlt tulajdonjog-fenntartas-
hoz kapcsolodo vevoi jog azonban a felek megallapodasa esetén ismételten bejegyezhetd.
Valtozatlanul iranyado, hogy a vevo tulajdonjogat a tulajdonjog-fenntartashoz kapcso-
16d6 vevoi jog ranghelyén kell bejegyezni.’s?

5.7. A tulajdonilap-masolat szolgaltatas

Valtozast hoz az Gj Inytv. a tulajdonilap-masolat szolgaltatas korében is. Az ingatlantigyi
hatosagon tul a Kjtv. 136. § (1) bekezdés i) pontjaban meghatarozott jogkoérében eljarva
a kozjegyzo — a korabbi szabalyozassal azonosan - is allithat ki tanasitvanyt a tulajdoni
lap tartalmarol, amely a hiteles tulajdonilap-masolattal azonos hatalyu.'® Bar a nem
hiteles tulajdonilap-masolat kivezetésre kerlilt, a torvényjavaslat indokolasa szerint
ugyanis sem forméja, sem hitelessége nem felel meg a hatalyos elektronikus okiratokra
vonatkozo szabalyozasnak, a tulajdonilap-masolatok formai viszont bdviilnek. Nemcsak
szemle és teljes tulajdonilap-masolatok kérhetéek le az adatbazisbol, hanem az ingat-
lan-nyilvantartasi kérelmet benyjtot segitd, kibovitett adattartalommal bir6 un. tigy-
leti tulajdonilap-masolat is elérheto lesz. Az Gj Inytv. 76. § (1) bekezdés c) pontja szerint
az lgyleti tulajdonilap-masolat a teljes tulajdonilap-masolat adatain kiviil a bejegyzett
és torolt jogok, tények jogosultjainak - a személyi azonositon kivili - a tulajdoni lapon
feltiintetett valamennyi azonosité adatat tartalmazza. Az 0j Inytv. 76. § (2) bekezdése
szerint Ugyleti tulajdonilap-masolat igénylésére az jogosult, aki az ingatlan-nyilvan-
tartasi eljarasra vonatkozoan automatikus dontéshozatali eljarast kezdeményezhet.
A 75. §-ban foglalt alaki és tartalmi kovetelményektdl eltéréen az tigyleti tulajdoni-
lap-masolatot az arra jogosult megismerheti az elektronikus ingatlan-nyilvantartasi
kérelem benyujtasara szolgald informatikai feltileteken.

A tulajdonilap-masolat mellett - nem a tulajdoni lap részeként - két tovabbi lapot
is szlikséges kiadni: egyik a mez6-, erdégazdasagi hasznositasu fold - ide nem értve

132 Lasd uj Inytv. vhr. 43. §.
133 Uj Inytv. 77. § (1) bek.
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az erd6 muvelési agban nyilvantartott foldrészleteket - esetében a foldhasznalati lap,
melybdl megallapithato kell legyen az érintett foldrészletnek a foldhasznalati nyilvan-
tartasba bejegyzett foldhasznaldja is, vagy az a tény, hogy a foldhasznalati nyilvantartas
adatai alapjan az érintett foldrészletre nincs bejelentett foldhasznalo; masik az ingatla-
non talalhato épitményekre vonatkoz6 muszaki adatlap.

5.8. A hagyatéki eljaras megismétlése

A hagyatéki eljaras megismétlése - mint az eljarast érdemben befejez6 jogerds vég-
z¢és (a teljes hatalyuva nem valt ideiglenes hatalyu hagyatékatado végzés kivételével az
ideiglenes hatalyu hagyatékatado végzés, teljes hatalyu hagyatékatado végzés, teljes
hatalyuva valt ideiglenes hatalya hagyatékatado végzés és az 6roklési bizonyitvany)
elleni - rendkiviili jogorvoslat - iranti kérelmet lehet elGterjeszteni, ha az 6roklésben ér-
dekelt™ olyan tényre hivatkozik, amelyet a hagyatéki eljarasban nem biraltak el, feltéve,
hogy az - elbiralas esetén - az 6roklés rendjének vagy az 6roklés jogcimének, tovab-
ba ezekhez kapcsolodoan a hagyatékban valo részesedés aranyanak megvaltoztatasat
eredményezhette volna.’®

Lényeges megallapitas, hogy a megismételt hagyatéki eljaras meginditasa tényé-
nek ingatlan-nyilvantartasba valo feljegyzése, illetve bejegyzése kizarolag kérelemre
torténhet(ett), hasonloan a polgari peres eljarashoz, ahol a biré az tigyfél kérelmére ke-
resheti meg az ingatlaniigyi hatosagot.”® A megismételt hagyatéki eljaras meginditasa
tényének az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése iranti kérelemben pontosan meg
kell jelolni telepiilés és helyrajzi szam szerint azt az ingatlant, amelyre e bejegyzés el-
rendelését kérik.

A kozjegyzoi gyakorlatban erre az eljarasra ritkan kertil sor. Tipikus esete, ameny-
nyiben egy 0rokos a hagyatéki eljarasbol ,kimarad”, vagyis a hagyatéki leltar felvétele
soran barmilyen okbol nem keriilt felvételre. A megfeleld hataridon beliil a megismételt
hagyatéki eljarasban 6roklési igény érvényesithetd birosag eltti polgari peres eljaras
nélkul.

134 Hetv. 6. § (1) bekezdés 1) pontja szerint 6roklésben érdekelt: az 6rokosként érdekelt, tovabba az, aki
az eljarasban hagyatéki hitelez6ként, igényloként vagy kotelesrészre jogosultként 1épett fel, tovabba
a 650/2012/EU eurodpai parlamenti és tanacsi rendelet szerinti végrendeleti végrehajto és hagyatéki
gondnok, valamint a biztositasi intézkedés, illetve a jogorvoslat iranti kérelem elSterjesztése korében
a gyamhatosag.

135 Hetv. 105. § (1) bek.

136 Inytv. 64. § (1) bek.
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Az 6rokhagyo hagyatéki eljarasanak megismétlését a kozjegyzo fellebbezheto vég-
zéssel rendeli el. Az 6rokos mint hagyatéki eljaras megismétlését kéro fél kérheti, hogy
a hagyatékatado végzés rendelkezd részben meghatarozott ingatlan ott meghatarozott
tulajdoni illetGségére keriiljon bejegyzésre a hagyatéki eljaras megismétlésének ténye.
A régi Inytv. 65/A. §-anak (1) bekezdése szerint a kdzjegyz0 - a hagyatéki eljaras megis-
métlését kérd kérelmére - el6zetesen végrehajthat6 végzéssel megkeresi az ingatlantigyi
hatosagot az ingatlan tulajdonjogat érint6 megismételt hagyatéki eljaras meginditasa
tényének feljegyzése irant. Ugyane § (2) bekezdése szerint a megismételt hagyatéki el-
jaras meginditasa tényének feljegyzésére - az Inytv. eltérd rendelkezése hianyaban -
a perfeljegyzésre iranyado rendelkezések megfelel6en alkalmazandok.

Amennyiben a hagyaték targyai kozott ingatlan is fellelheto, az ingatlan-nyilvan-
tartasba az eljarast érdemben befejezo jogerds végzés alapjan az 6rokost mint Gj tulaj-
donost mar bejegyezték, ennek megfeleloen harmadik személy johiszemiien szerezhet
rajta jogokat. Figyelemmel azonban arra, hogy a hagyatéki eljaras megismétlése soran
megvaltozhat az 6roklés rendje, indokolt az ismételten fliggévé valt jogi helyzetet a koz-
hiteles nyilvantartasban tajékoztato céllal kdzzétenni a forgalom biztonsaga érdeké-
ben.5" Ezért az Gj Inytv. a korabbival azonosan biztositja, hogy a megismételt hagyaté-
ki eljaras meginditasanak ténye a nyilvantartasba bejegyezhetd legyen, a bejegyzésre
pedig a perbejegyzésre iranyado rendelkezéseket kell alkalmazni.®® Foszabalyként to-
vabbra is iranyado, hogy e tény bejegyzését kovetben is be lehet jegyezni a nyilvan-
tartasba jogokat és tényeket, de csak a folyamatban 1évé eljaras eredményétdl fliggo
hatallyal.!®®

Az 4j Inytv. 69. § (1) bekezdése ujdonsagként bevezette, hogy a polgari perben a fel-
peres kérelmére, a jogainak megovasa érdekében, ha a polgari perrendtartasrol szolo
torvény szerinti ideiglenes intézkedés elrendelésének valamely feltétele fennall, a biro-
sag - a perbejegyzés elrendelésével egyidejlileg - el6zetesen végrehajthato végzéssel
elrendeli, hogy a perbejegyzés teljesitését kovetden érkezett beadvanyok intézésére
iranyulo eljarasat az ingatlantigyi hatésag a perbejegyzés alapjaul szolgalo per jogerds
befejezéséig fliggessze fel. A birdsag a kérelemmel 6sszefliggésben az ideiglenes intéz-
kedésre vonatkozo szabalyok szerint jar el. Ez a valtozas azonban nem érinti a kozjegyzo
eljarasat.

137 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. térvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021, aprilis,
61.o.

138 Régi Inytv. 65/A. §; Gj Inytv. 71. 8. )

139 Magyarorszag Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altalanos indokolas, Budapest, 2021. aprilis,
60. 0.






Osszegzés

Jelen kotet a kezdetektdl igyekezett bemutatni a magyar ingatlan-nyilvantartas tor-
ténetét és fobb allomasait, amelynek soron kovetkezo kihivasa az 4j Inytv. hatalyba-
lépése. Az 0j torvény alapveto célja, hogy gyorsabba és korszerlibbé tegye az eddigi
ingatlan-nyilvantartast, illetve eljarast, amit részben azaltal kivan megvaldsitani, hogy
Uj szereplok is bevonasra kertilnek az tigyvitelbe. Ilyen Gj szereplo a kozjegyzo is, erre
tekintettel a kotet attekintette, mire kell figyelemmel lenni 6t illeten, kiillondsen jogal-
lasat és hataskoreit tekintve.

Az Uj szabalyozas kozjegyzoket érint6 fobb anyagi és eljarasjogi vonatkozasait sor-
ra véve lathatova valt, hogy az ingatlan-nyilvantartast érintd reform nagy felelGsséget
helyez a jogalkalmazokra az automatikus dontéshozatali eljaras alkalmazasanak ki-
bovitésével, hiszen az ingatlan-nyilvantartasi hatoésag kontrollalo szerepe jelentésen
csorbul altala. Nagyobb szamban fordulhatnak el6 ezaltal téves, hibas bejegyzések is,
erre figyelemmel a kotet felvazolta, milyen opciok allnak rendelkezésre, attol fiiggen,
az eliras mikor és hol kdvetkezett be.

Megallapithato, hogy az Uj Inytv. jelentds kihatassal lesz a jogalkalmazoi, igy tobbek
kozott a kozjegyzoi gyakorlatra is. Kétségtelen eldnye az Gj Inytv.-nek, hogy a nyilvan-
tartast és az eljarast a foldhivatalokra iranyado6 hataridokhoz képest gyorsabba, a sza-
balyozasi hatterét pedig atlathatobba teszi, valamint lehetOséget teremt a jovére nézve
anyilvantartas informatikai rendszerének gyorsabb fejlesztésére, a gazdasagi, tarsadal-
mi viszonyokhoz torténd hatékony alkalmazkodasahoz is. Az ingatlan-nyilvantartasi
eljarast jelentGsen megUjitja az Gj torvény, mig az anyagi jogi hattér csupan alkalmaz-
kodik a valtozasokhoz. Az eddigi gyakran nehézkes tigymenet helyett egy elektronikus,
gyors eljarast helyez kilatasba. Kérdéses azonban, hogy a nyilvantartast vezet6 foldhi-
vatalokon kiviil az Gj szereploknek az automatizalt eljarason keresztiil a nyilvantartasi
bejegyzések formalasaba torténd bevonasa milyen nem vart kovetkezményekkel jar-
hat - kiilonosen a felelsségvallalas és a visszaélések terén. Jelenleg tovabbi kérdéseket
vet fel, hogyan fog funkcionalni az ingatlan-nyilvantartasi szamitastechnikai rendszer,
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amelynek eredeti célja, hogy megkonnyitse és meggyorsitsa az ingatlan-nyilvantartasi
eljarast a versenyképesség novelése céljabol. A rendszert azonban nemcsak az ingat-
lan-nyilvantartasi hatésagokra kell szabni, hanem az Gjonnan bevont résztvevokre is,
mint példaul a jogi képviselok vagy a kdzjegyzdk. Bar a kozjegyzo az okiratszerkesztési
eljaras soran a foldhivatal el6tt képviselheti az tgyfelét, jogallasa mégsem egyezik meg
a jogi képviseletet ellato ligyvéddel vagy jogtanacsossal. A jelen kotetben ismertetett
jogallasbol is egyértelm, hogy e két hivatasrend nem veheto egy kalap ala, hiszen mar
csak a kozjogi jogviszonyon alapul6 felhatalmazast és a maganjogi jogviszonyon alapu-
16 meghatalmazast vagy megbizast tekintve is lathato, hogy merdben kiillonb6z6 tulaj-
donsagokkal rendelkeznek, amelyre a rendszernek is figyelemmel kell lennie.

Az 0j ingatlan-nyilvantartasi rendszer és szabalyozas célja ugyan nem egy alapjaiban
Uj szisztéma létrehozasa volt, csupan élni a digitalizacio adta lehetéségekkel, mindez
azonban mégis jelentds valtozasokat idéz el6 a kozjegyzOség életében, hol Gj felelssé-
gen, hol Gj hataskoron keresztul.
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