Kustyan Georgina: Ingatlan-nyilvantartas az uj Ptk. tiikrében

KUSTYAN GEORGINA

Agrarjogi Tanszék
Témavezet: dr. Kurucz Mihaly PhD, egyetemi docens

INGATLAN-NYILVANTARTAS AZ UJ PTK. TUKREBEN

Az ingatlan-nyilvantartds elsé megjelenési formai a 12. szazadra tehetSk', amikor
1étrejottek azok az intézmények, amelyek a tulajdonjog biztonsagat €s a hitelez6k védelmét
szolgaltak. Késobb a 15. szazadtol megjelentek a jelzélogkényvekz, majd a 18. szazad
veégétodl azok a telekkényvekg, amelyek egyesitették a jelzalogkonyvek, valamint a varosi

konyvek funkcioit.

A mai magyar ingatlan-nyilvantartas kialakulasaban kiilonb6z6 gazdasagi, tarsadalmi
okok jatszottak szerepet. Egyik jelentds jogforras a kozépkori falusi-varosi konyvek
rendszere® és a zalogkényvek. Az ingatlan-nyilvantartas kialakitasanak masik igénye a
kozterhek nyilvantartasanak kovetelményeként jelentkezett (foldkataszterek). A német-
osztrak jogi térben kodifikalt polgari torvénykonyvek az ingatlan tulajdonjogénak
atruhdzéasahoz, mas dologi jogok alapitdsahoz az un. tradicios rendszert vezették be, ezért
valt sziikségessé a telekkonyv. Ezt kovetéen Magyarorszagon 1971-ben keriilt sor alapvetd
valtozasra®, amikor megkezd6ddtt az allami foldnyilvantartast és a telekkonyvet
0sszeolvasztd 1 ingatlan-nyilvantartas milkodtetése. Majd 1997-ben megsziiletett a
jelenleg is hatélyos eljardsi torvény, az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lo 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: ingatlan-nyilvantartasi torvény).

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: 0 Polgari
Torvénykonyv) kialakitasa soran az ingatlanok magénjogi forgalmanak szabalyozasat
érintéen harom kivanalom fogalmazodott meg’, amelyek jelentGsen kiilsnbdznek a 2014.
marcius 15-éig hatalyos jogi szabalyozastol®, és amelyek megjelennek az Gj Ptk. hatalyos
rendelkezéseiben is. Az elsé cél az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének megerdsitése
volt, amely hangstlyozza az ingatlan-nyilvantartds hatékony, gyors, megbizhato
milkodésének sziikségességét. A masik szandékot tiikrozi az ingatlanokra vonatkozo
anyagi jogi szabalyoknak az 0j Polgéri Torvénykonyvben valo elhelyezése ahelyett, hogy

! So0s Laszlo: Fogarasi Janos tervezete a telekkdnyvek létrehozasarl a mezégazdasagi hitelek
biztositasa érdekében (1845) Agrartorténeti Szemle. XXXIIL Evf. 1991. 1-4.sz. 193-207.

2 Tabula terrae - Landtafelpatenten; A betdblazasi konyvek rendszere a nemesi ingatlanokra Vgl.
ZLINSZKY Imre: A magyar telekkdnyvi rendtartas, Bp., Franklin Tarsulat. 1893. 17. o.

® Stadtbuch helyett Grundbuch

4 Stadtbiicher, Grundbiicher

®> Az egységes ingatlan-nyilvantartas kialakitasarol rendelkezé korményhatarozat 1042/1971. (1X.29.)
Korm. hat. és a 29/1971. (XI. 29) Korm. rendelet

® 1972. évi 31. torvényerejii rendelet, amely 1973. januar 1-jén lépett hatilyba. Eredményeként az
ingatlan-nyilvantartast besoroltak a k6zigazgatasi hatosagi eljarasok kozé.

71003/2003. (1.29.) Korm. hatarozat az tj Polgari Térvénykényv koncepciojanak elfogadasardl. ..

8 Polgari Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Polgari Torvénykonyv).
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egységes szabalyozas jelenne meg az ingatlan-nyilvantartasi torvényben. Az 0j Polgari
Torvénykonyv magéaban foglalja az ingatlanokhoz kapcsolodd jogok keletkezésének,
valtozasanak, megsziinésének anyagi jogi szabdlyait, de nem terjed ki az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasi jogra, arrdl tovabbra is az ingatlan-nyilvantartasi torvény
rendelkezik.® Ez a megoldas azt is jelenti, hogy az Gj Ptk. szandékai ellenére nem tért
vissza a korabbi magyar maganjog megoldasaihoz.

Az 1j Polgari Torvénykdnyv Otodik kényv (Dologi jog) Negyedik Rész X., XI., XII.,
XIII. Cim alatt tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds anyagi jogi szabalyait. Ennek
keretében rendelkezik az ingatlan-nyilvantartas joghatasairol.

Az 11j Polgari Torvénykonyv meghatdrozza az ingatlan-nyilvantartas fogalmat, szemben
a régi Polgari Torvénykonyvvel, amely nem tartalmazott fogalom-meghatirozast. Az
ingatlan-nyilvantartas ennek megfeleléen az ingatlanokra vonatkozd jogok, valamint jogi
szempontbdl jelentds tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa.’® Az ingatlan-
nyilvantartas tartalmazza az ingatlanoknak ¢és az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett
személyeknek a jogszabalyban meghatarozott adatait.™™ A definicié jol tiikrozi az
ugynevezett ingatlandolog szerinti nyilvantartas (reailfolium)12 hagyomanyat, amelyben az
ingatlan a nyilvantartas alapja, és amely nyilvantartas az ingatlanra vonatkozo jogokat és
lényegesebb tényeket is feltiinteti. ™

Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei torténetileg az 1885. évi Telekkonyvi rendeletben
jelentek meg, amelyek részben anyagi jogi, részben -eljarasjogi kovetelményeket
fogalmaztak meg.**

Az 1j Polgéri Torvénykonyv az ingatlan-nyilvantartasi elvek tekintetében jat nem
hozott, kiillonésen nem az ingatlan-nyilvantartdsi térvényhez képest. Az uj Polgari
Torvénykonyv az ingatlan-nyilvantartas alabbi elveit és joghatdsait rogziti: a bejegyzési
elv’®, a kozhitelesség elve (alaki nyilvénosség)ls, az (anyagi) nyilvanossag elve'’, a rangsor
elve®®, az okirati elv*®, a jogvédelem? és a johiszemii szerzés vélelmének elve.?

® Polgéri Torvénykonyvrél szo16 2013. évi V. trvényhez fiizott kommentart. Complex jogtar

10 Az 4j Polgari Torvénykonyv koveti azt a kozép-eurdpai polgari jogi kodifikacios felfogast, amely
azonositja a telekkonyvet egy jogtechnikai konstrukcidval, azon belill a jogok €s tények nyilvantartasara
koncentral, nem foglalkozik az ingatlan jogi fogalmaval, azt a kataszterre bizza. Maga a telekkonyv is ugy
jelenik meg, mint amely azonos a fokonyvvel.

110 Polgari Torvénykonyv 5:165.§

12 Ez egyben az ingatlan-nyilvantartas egyik, a polgari jogtol fiiggetlen, 6nallé kozjogi funkciojat is
megjeleniti: a dologi szabalyozod, rendszerez6 funkciot.

BKivétel az Ingatlan-nyilvantartasi térvény 70.§

4 Ezek az alapelvek a kovetkezék voltak: bejegyzés alapelve, a nyilvanossag elve, a kiilonlegesség elve
¢és a jogossag elve.

> Uj Polgari Térvénykéonyv 5:168.§

16 U Polgari Torvénykényv 5:170.§

7 Uj Polgari Torvénykonyv 5:166.§

18 Uj Polgari Torvénykonyv 5:169.§

¥ Uj Polgari Torvénykényv 5:167.§

20 Ujj Polgari Torvénykonyv 5:187.§

21 Ujj Polgari Torvénykonyv 5:174.§
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A bejegyzési elv tipusadd magja, a konstitutivitas azt jelenti, hogy az ingatlanhoz
kapcsolodo dologi jogok keletkezéséhez és megsziintetéséhez sziikséges, hogy ezeket a
jogokat bejegyezzék az ingatlan-nyilvantartasba, masképpen a jogszerzés bizonyos jogok
tekintetében bejegyzéshez kotott. A bejegyzési elv is szorosan kapcsolodik a kozhitelesség
elvéhez, amelynek célja, hogy a valds jogallapot minél teljesebb feltiintetése.

Az 1j Polgari Torvénykonyv megkiilonbozteti a jogatruhazasrol kidllitott okiraton
alapuld bejegyzéssel keletkezd, atruhazason alapuld tulajdonjogot, valamint a
jogalapitasrol kiallitott okiraton alapuld bejegyzéssel keletkezd, szerzédésen alapuld
vagyonkezeldi jogot, foldhasznalati jogot, haszonélvezeti jogot €s hasznalati jogot, telki
szolgalmi jogot ¢€s jelzdlogjogot. Ennek oka nyilvanvalé a magyar maganjogban: egyfeldl a
nevesitett korlatolt dologi jogok tilnyomoé részben forgalomképtelenek, a forgalomképes
jelzélogjog esetén viszont nincs Uj jog, nincs Uj ranghely, csak a meglévo jog és meglévd
ranghely jogosultja valtozik.

Az 1) Polgari Torvénykonyv arra is utal?, hogy egyes jogilag jelents tények
feljegyzésének, valamint jogszabaly erejénél fogva keletkezd jogok bejegyzésének az
elmaraddsa nem érinti a hozzajuk fiz6d6 joghatast. Ilyen jogilag jelentds tények az
ingatlan-nyilvantartasi torvény alapjan ismerhetdk csak meg: a jogosult kiskorusaga,
gondnoksag ald helyezése; a jogosulttal szemben inditott felszadmolds, végelszamolas; a
kisajatitasi eljaras meginditasa; a telekalakitasi eljaras meginditasa; az ingatlaniigyi
hatosag elleni jogorvoslati kérelem; az ingatlan jogi jellege; az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras felfliggesztése; birdsag itéleten alapuld tulajdoni korlatozas. Ugyanakkor bizonyos
tények feljegyzésének elmaradésa esetén a jogosult azokat nem érvényesitheti a johiszemi
¢és ellenérték fejében jogot szerzdvel szemben. Ilyen tény példaul a szerzédésen alapulod
elidegenitési és terhelési tilalom; az ingatlan-nyilvantartasi térvényben meghatarozott
perek és blintet6eljaras meginditasa; a tulajdonjog fenntartassal torténé eladasa; a ranghely
megvaltoztatasa; a pénziigyi lizingbeadas ténye.?* Az alapbejegyzési hatalyok masodlagos
eredménye a jogdvo, felfliggeszt6 joghataly. Az elv azt is jelenti, hogy a bejegyzett jogok a
kés6bbi jogszerzést korlatozzak, vagy feltételessé teszik.?

A bejegyzésnek az 1) szabalyozas alapjan nemcsak jogkeletkeztetd, de jogvaltoztatod
hatalya van. A bejegyzés konstitutiv természete azt jelenti, hogy a bejegyzés a jogszerzést
teljes hatallyal, véglegesen, a felek tovabbi nyilatkozata vagy harmadik személy, hatdsag
igazolasatol fliggetleniil idézi eld.

Az alaki nyilvanossag elve alapjan az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap, illetve térkép
tartalmat barki megismerheti, arrol feljegyzést készithet, tovabba kérheti hiteles masolat
vagy tanusitvany kiadasat.”®> Ez az elv biztositja az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességi
tartalmat: ami bizonyit, azt meg lehessen ismerni. A szabdly az anyagi nyilvanossag
elvével a nyilvantartds jogvédelmi-jogbiztonsagi funkciojat is megalapozza azéltal, hogy
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogokrol és tényekrdl tudomast szerezhetnek az

22 |ngatlan-nyilvantartasi torvény 5.§

% Ingatlan-nyilvantartasi torvény 17.§ (1)-(3) bekezdésében foglalt rendelkezések.

24 példaul jogorvoslati kérelmek, perfeljegyzés, zérlat

5 Az uj Polgéri Torvénykonyv itt kiterjeszti maganjogi joghatalyait az ingatlan-nyilvantartasi adatokra is.
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érintettek, illetve nem is hivatkozhatnak az ismeretszerzés elmaradasara. Ennek az elvnek a
korlatozasara®® csak rendkiviil kivételes esetben keriilhet sor, igy a kiilsnds védelem alatt
allo személyes adatok kivételével korlatlanul megismerheté a tulajdoni lap és térkép
tartalma. Ilyen kiilonleges védelem ald tartozik a személyazonositd szadm, amely
adatvédelmi okok miatt nem ismerheté meg.”” A tulajdoni lap és térkép — sziik kivételtsl
eltekintve — korlatlan megismerhetésége mellett eltéré szabalyozas iranyadd az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés, feljegyzés és a széljegyzett ingatlan-nyilvantartasi igény alapjaul
szolgald okirat tartalmanak megismerhetdségére. Ezek az okiratok akkor ismerhet6k meg,
ha a kérelmez0 igazolja, hogy azok a jogosultak és kotelezettek, akiket az okirat tartalma
érint, hozzajarultak a megismeréshez, vagy a kérelmezd jogat kivanja érvényesiteni, vagy
kotelezettségét teljesiteni, €s ehhez a joggyakorlashoz vagy kotelezettség teljesitését
sziikséges az okirat megismerése.28 A nyilvanossag elve ugyanakkor nem jelent kotelezd
adatszolgaltatast a foldhivatal részérdl, de nem is akaddlya annak, hogy a jogalkalmazd
személyek, szervek csatlakozzanak a foldhivatali szdmitogépes halozathoz, és onnan
szerezzenek informaciot egy adott inga‘[lanr(’)l.29

A kozhitelesség elvét az 1) Polgari Torvénykonyv a tobbi elvtdl kiilon, a XI. cim alatt
rogziti. A kozhitelesség elve kiilonboz6 tipusu torvényes vélelmet fogalmaz meg,
meghatarozo alapelvnek tekintendd, €s az alabbi elemeket foglalja magéban:

— azok a jogok, amelyeket az ingatlan-nyilvantartas tartalmaz, megilletik a jogosultként
bejegyzett személyt, és az ingatlanon csak azok a korlatozasok allnak fenn, amelyek be
vannak jegyezve,

— senki sem hivatkozhat arra, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat nem ismeri.

A kozhitelesség elve alol kivétel lehet, ha a jog megszerzése idején torlési vagy mas per
van folyamatban, ha az ingatlan-nyilvantartas tartalma a bejegyzés eredeti érvénytelensége
miatt helytelen, és még nem telt le az a hatarid6, amely alatt a bejegyzés eredeti
érvénytelensége miatt a torlési keresetet johiszemi harmadik személy ellen is meg lehet
inditani, vagy ha a szerzés ingyenes.

Altalanosabb megfogalmazasban a kozhitelesség korlatai a kovetkez6k lehetnek: az
ingatlan-nyilvantartas teljes valosaga csak addig all, amig ezt a vélelmet meg dontik, amig
az ellenkezdjét nem allitjadk. A kozhitelesség tovabba nem feltétlen érvényesiild elv azért,
mert a torvény kizarhatja érvényesiilését, példaul a biztositéki zdlogjogi szabilyozas
korében.

% BH2006. 269. Az ingatlan-nyilvantartisi eljarasban a nyilvanossig elve nem jelent korlatlan
adatszolgaltatasi - tulajdoni lap masolat kiadasi - kotelezettséget (1997. évi CXLI. tv. 4. §; 41/2002. (V.14.)
FVM rendelet 2. §).

" Informacios 6nrendelkezési jog, 1d. az Alkotméanybirésag 26/2001. (VI. 29.) AB hatarozatat.

28 Uj Polgari Térvénykéonyv 5:166.§ (1) és (2) bekezdésének rendelkezéseit

% |ngatlan-nyilvantartasi torvény alabbi rendelkezéseit:

74. § (1) Az ingatlaniigyi hat6sag
a) a 72-73/A. § hatalya ala tartoz6 személyek szamara szerz6dés alapjan biztositja;
b) az a) pontba nem tartozé személyek szamara szerz6dés alapjan biztosithatja a szamitogépes
ingatlan-nyilvantartasi rendszer szolgaltatasait.
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Az ingatlan-nyilvantartisi torvénnyel részben osszhangban®® az uj Polgari
Torvénykonyv meghatarozza a kozhitelesség tartalmat, amely alapjan, ha valamely jogot
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki
sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol nem tudott. Ugyanez a szabdly irdnyado6 az
ingatlan-nyilvantartasban széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban 1évo eljaras tényére
¢s targyara is. Tovabba a rendelkezés értelmezésébdl levezethetd, hogy ugyanez a szabaly
vonatkozik arra a jogosultra is, akire vonatkozod jogot, vagy tényt toroltek a
nyilvantartasbol. Ha egy johiszemii jogszerzo ezzel Osszefliggésben jogot szerez, és ez
bejegyzésre is keriil, a tordlt jog vagy tény jogosultja nem Iéphet fel vele szemben.

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége a kozbizalom eljarasjogi biztositékaként is
értelmezhetd, megalapozza a johiszemiien €s ellenérték fejében szerzok védelmét. Aki az
ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerez jogot, és nem tudott, vagy nem is
kellett tudnia az ingatlan-nyilvantartastol eltéré jogrol, az ingatlan-nyilvantartas szerint
szerzi meg a jogot, a szerzddését, jognyilatkozatat akkor is érvényesnek kell tekinteni, ha
egyébként a jogi hatds megtagadhatd lenne. A bizalom azonban csak a johiszemi
jogszerzot illeti meg. Az 0j Polgari Torvénykdnyv nem a johiszemiiség fogalmat hatarozza
meg, hanem azt rogziti, ki nem mindsiil johiszemiinek. Nem tekinthetd johiszemiinek az a
jogot szerz6, vagy a johiszemiiség védelme ala esé egyéb cselekményt végzé olyan
személy, aki joganak szerzésekor vagy az altala véghezvitt cselekmény idépontjaban tudott
az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak helytelenségér6l vagy az ingatlan-nyilvantartasban
jogosultként bejegyzett személy joganak korlatozottsagarol, vagy ezekrdl tudnia kellett. A
jOhiszemiiség fennallasat bejegyzési kérelemnek az ingatlan-nyilvantartasba valod
benyujtasa szerinti idopontban kell vizsgalni. Ha a bejegyzés hatdlyossa valt, és ezt
kovetden jott 1étre a jogvaltozasra iranyuld megallapodas, a megallapodas létrejottének az
idépontja irdnyado a johiszemiiség megallapitasa soran.

Az 0j Polgari Torvénykonyv a kozhitelesség elvét és a jogvédelmi hatast kiterjeszti a
széljegyzett igényre is>'. Ennek megfeleléen a jogszerzé nem hivatkozhat johiszemiiségére
olyan jogosulttal szemben, aki sajat jogszerzését olyan jogra vagy tényre alapitja,
amelynek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése vagy feljegyzése iranti eljaras meginditasat a
johiszemiiség megitélése soran irdnyado idépontban széljegy formajaban mar feltiintették
az ingatlan-nyilvantartasban, ha a bejegyzésre vagy feljegyzésre sor keriil a kérelem
alapjan.

A johiszemd, ellenérték fejében szerzét védd szabdly, hogy a bejegyzés hatalyossa
valasatol szamitott harom év elteltével a johiszemii harmadik személy javara bejegyzett jog
a nyilvantartasbol nem torolheté, még akkor sem, ha az érvénytelen okiraton alapul.®* A
haroméves hataridot a bejegyzés hatalyossa valasatol kell szamitani. Ez nem a bejegyzés
idépontjaval azonos, hanem az az idépont, amikor a bejegyzés alapjaul szolgald okirat

% L4sd az ingatlan-nyilvantartasi torvény 5.§ (1) bekezdésébe foglalt rendelkezéseket: ,,Az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességére és ennek anyagi jogi joghatasaira az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok
¢és feljegyzett tények tekintetében — ha e torvény eltéréen nem rendelkezik — a Ptk. rendelkezéseit kell
alkalmazni.”

31 Ujj Polgari Torvénykonyv 5:171.§ (1) és (2) bekezdés

%2 EBH2008. 1865. .
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beérkezett a foldhivatalhoz, ha pedig a ranghelyet biztositottdk, akkor ez az id6pont az
iranyadd.*® Az ingatlan-nyilvantartasi térvény korabban hatalyos rendelkezései szerint a
torlési per meginditasanak hatdrideje attol fliggott, hogy a keresetet ki ellen kellett
meginditani. A kozvetlen jogszerzvel szemben, vagy azzal szemben is, aki érvénytelen
bejegyzés alapjan, de a bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien és ellenérték
fejében szerzett jogot. Ez a szabalyozas arra volt tekintettel, hogy az érvénytelen bejegyzés
hatdsmechanizmusaba belépett-e johiszemii jogszerz6.>* Az j Polgari Torvénykonyv
szabalyozésa részben koveti azt az elvet, hogy a keresetet ki ellen kell meginditani, de csak
a johiszemtien és visszterhesen szerz6 harmadik személlyel szemben indithatd keresetrdl
rendelkezik. Az Uj szabalyozas kettds rendszere szerint a torlési pert a kozvetlen
jogszerzOvel szemben mindaddig meg lehet inditani, amig a jognyilatkozat
érvénytelensége megallapithatd. Ez azt jelenti, hogy semmis szerz6dés érvénytelensége
esetén a pert hatarido nélkiil meg lehet inditani a kozvetlen jogszerzdvel, vagy azzal
szemben is, aki az érvénytelen bejegyzés alapjan, de a bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemtien és ellenérték fejében szerzett jogot. A jogsértd vagy utdlag helytelenné valt
bejegyzés alapjan jogot szerzd harmadik személy ellen azonban nem a torlési perre
iranyadé hatéaridék alapjan lehet meginditani a keresetet, hanem a bejegyzésrdl szo6lo
hatarozat kézbesitésétol szamitott hat honap alatt (amennyiben a hatarozatot kézbesitették),
vagy a fentebb mar emlitett hdrom éves jogvesztd hatarido alatt (amennyiben a kézbesités
nem tortént meg).

Az 1j Polgari Torvénykonyv szabalyozdsa a jogvédelemi hatdlyok szabalyozéasakor
néhany ponton attéri a bizalmi elvet. Ez a szabalyozasi megoldas nem 1j, koveti a 1855.
évi telekkonyvi rendelet, 1886. évi Telekkonyvi torvény ota kialakult eljarasjogi kiindulasi
elvet. A jogvédelem nem feltételen és nem azonnali. Feltétlennek és azonnalinak tiinik a
nyilvantartason kiviili jogszerzdvel szemben, és csokevényes a nyilvantartasbol jogsértden
torolt jogosulttal szemben.

Nem terjed ki a jogvédelem a jogszerzore, ha vele szemben torlési keresetet inditanak, a
bejegyzés torlése irdnt vagy az ingatlan-nyilvantartdsban széljegyzett bejegyzési igény
alapjaul szolgédlo jogiigylet érvénytelenségének vagy ezen igény eléviilésének
megallapitdsa irant pert inditanak.®* Ugyanez iranyado arra az esetre is, ha az ingatlan-
nyilvantartasi kérelem benyujtasa elétt a torlési vagy kiigazitisi pert feljegyezték. A
feljegyzésnek az a szerepe, hogy jelezze a jogszerz0 szamara azokat a koriilményeket,
amelyek az ingatlannal kapcsolatos jogokat befolyasolhatjak.*®

Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé jogallasanak szabalyozasara is a
kozhitelesség elvének szabalyrendszerében keriil sor, szembedllitva a johiszemii
jogszerzével. Ehhez kapcsolodik az ingatlan-nyilvantartas teljességének elve, amely
alapjan ellenkezd bizonyitdsig ugy kell tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jog vagy feljegyzett tény fennall, és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat

% PETRIK, 2013. 252.
* PETRIK, 2013. 262.
* MENYHARD Attila, 2013. 498.
% L4sd az 0j Polgari Torvénykonyv 5:174.§ (1) és (2) bekezdését.
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illeti meg. Tovabba ellenkezd bizonyitasig ugy kell tekinteni, hogy az ingatlan-
nyilvantartasbol torolt jog vagy tény nem all fenn. Amennyiben valaki az ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerzett jogat nem jegyezteti be, ezt a jogat nem érvényesitheti az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, valamint az Ot rangsorban megel6z6 johiszem
jogszerzével szemben. Ez azt jelenti, hogy a johiszeml jogszerzé védelme teljes és
azonnali, nem indithato ellene torlési per. Nem lehet érvényesiteni az ingatlan-
nyilvantartasba be nem jegyzett jogot ¢s fel nem jegyzett tényt a johiszemu és ellenérték
fejében jogot szerzd, valamint bejegyzési igénnyel elobb allo, johiszemi jogszerzdvel
szemben. Ez a védelem azonban nem terjed ki az ingatlan-nyilvantartasi allapot figgd jogi
helyzetére utalo tény feljegyzése esetére.

Az 1j Polgéri Torvénykonyv meghatdrozza a rangsor fogalmat. A rangsor az ingatlanra
bejegyzett jogok ingatlan-nyilvantartasi sorrendje, amelyet a bejegyzések hatalyanak
kezdetére iranyad6 idépontok hataroznak meg.37 Az 1j Polgéri Torvénykonyv a rangsorra
vonatkozé részletes rendelkezéseket az ingatlan-nyilvantartési elveket kovetden fejti ki.
Osszekapcsolja a rangsor és a ranghely fogalmat, a két fogalom kozott kapcsolatot teremt
azaltal, hogy az ingatlan-nyilvantartasba érkezd kérelmek benyujtasuk sorrendjében
keriilnek elintézésre. A rangsor eljarasjogi intézmény, arra utal, hogy milyen sorrendben
lehet ranghelyet szerezni az egyes jogok bejegyzésével. A rangsort a kérelmek iktatdsanak
idépontja hatarozza meg, ez az iktatdszam keriil széljegyzésre a tulajdoni lapon, és
amennyiben valamely ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 jog konstitutiv hatalyd, a
bejegyzéssel jon létre, akkor nem a szerzodés megkotése keletkezteti a jogot, hanem a
bejegyzés idejétdl jon létre. A rangsor €s a ranghely meghatarozasanal jelentésége van
annak is, hogy megfelel-e a jogszabalyi rendelkezéseknek a bejegyzés alapjaul szolgalo
okirat. Az uj Polgari Torvény alapjan ugyanis ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet
alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgédlo okiratot is mellékelték. Kiegészitd
szabalyként fogalmazza meg az 0j Polgari Torvénykdnyv, hogy azok a jogok, amelyek
bejegyzésének hatdlya ugyanazon iddpontban kezdddik, azonos ranghelyen allnak. Az
azonos napon ¢érkezett kérelmek bejegyzésének sorrendjét, a bejegyzések és feljegyzések
hatalyosulasanak ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratok keltezésének,
kiallitasanak, vagy ellenjegyzésének idépontja hatarozza meg.*® Korabban az eljarasi jogot
szabalyoz6 ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok rendelkeztek a rangsor és ez altal a
ranghely megvaltoztatasarol, az 0j Polgari Torvénykonyv ezt is magaban foglalja. Az
anyagi jogi szabalyozds szerint a bejegyzések rangsora valamennyi érdekelt
hozzajaruldsaval megvaltoztathatd, amelyhez a rangsor megvaltoztatis tényének ingatlan-
nyilvantartasban vald feljegyzése sziikséges. Az 0j Polgari Torvénykonyv szabalyozasa a
rangsor megvaltoztatdsa soran is a kotelmi és a dologi ligylet kettdsségét, a bejegyzés
konstitutiv természetét hangsulyozza ¢és biztositja harmadik személyek érdekeinek

%7 Lasd az 0j Polgari Torvénykonyv 5:169.§-4t.

% 18/2010. (XI. 8.) KK vélemény az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jog keletkezésének idSpontjarol
I. ,,A bir6i gyakorlatban vitassa valt, hogy a tulajdon atruhdzdsa id6pontjanak a bejegyzd végzés
meghozatalanak vagy jogerdre emelkedésének iddpontjat kell tekinteni. A Kozigazgatasi Kollégium
allaspontja szerint a bejegyzéssel keletkezo jogot a bejegyzést elrendeld jogerds végzés hozza létre.
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védelmét. A ranghely megvaltoztatasanak korlatja, hogy az nem jarhat harmadik személy —
a ranghely modositasanak idépontjaban bejegyzett joganak — sérelmével.*

Az okirati elv a bejegyzési elv érvényesiilésének a feltétele és a forgalom biztonsagat
szolgalja. Okirati elv azt jelenti, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jogok bejegyzésre,
tények feljegyzésére vagy adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott okirat,
birdsagi vagy hatdsagi hatdrozat alapjan keriilhet sor.” Az uj Polgari Térvénykényv nem
ad részletes szabalyozast az okiratokrdl, errl az ingatlan-nyilvantartasi torvény és mas
jogszabalyok rendelkeznek. Az okirati elv kifejezetten eljarasjogi, bizonyitasi elvi kérdés.
Ha a torvényesség okabol szabalyoz az 0j Polgari Torvénykonyv: csak okirat alapjan
keriilhet sor bejegyzésre, akkor az nem okirati elvet érinté probléma, hanem az ingatlan-
nyilvantartds torvényességének biztositasa. Az okirati elvhez kapcsolodo eljarasjogi
kérdés, hogy a foldhivatal milyen hataskorrel rendelkezik az okiratok vizsgalata soran.

Fontos megjegyezni, hogy a kataszteri adatok nem mindsiilnek kozhitelesnek, bar a
kozhitelesség egyik eleme, a bizonyitd erd kotddik hozzajuk. Az j Polgari Torvénykonyv
ugy fogalmaz, hogy az ingatlannal kapcsolatos hatdsagi eljardsokban az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett adatokat, valamint az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt
hatarvonalat kell irAnyadonak tekinteni.* Az iranyadosag azt jelenti, hogy a kataszteri
adatokat valdsnak kell elfogadni, amig az ellenkezdjét nem bizonyitjeik.42 A bizonyitas
pedig azt terheli, aki az adatok helyességét vitatja. Az uj Polgari Torvénykonyv elsdbbségi
szabalyt fogalmaz meg, amely szerint, ha az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban
feltlintetett, valamint az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonala alapjan
szamitott, jogszabaly szerint meghatarozhato teriiletnagysaga eltér egymastol, akkor ez
utobbi az iranyado.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai tekintetében sziikséges megemliteni az ingatlan-
nyilvantartasi torvényben megfogalmazott rendelkezéseket is. Az ingatlan-nyilvantartasi
torvény tugy rendelkezik, hogy az ingatlan-nyilvantartas — az ingatlanok ingatlan-
nyilvantartasi torvényben meghatdrozott adatai kivételével — kozhiteles hatdsagi
nyilvantartds. Az ellenkezd bizonyitdsdig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
ingatlanadatrol vélelmezni kell, hogy az fennall, az ingatlan-nyilvantartasbol torolt
ingatlanadatrol pedig vélelmezni kell, hogy az nem 4ll fenn. Az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jogosultak személyazonositd ¢€s lakcimadatait illetden a személy- ¢és
lakcimnyilvantartads adatai az irdnyadoak. Az dallami ingatlan-nyilvantartisi térképi
adatbazis — az ellenkezd bizonyitasdig — hitelesen tanusitja a foldmérési és térképészeti
tevékenységrol szold torvény rendelkezései szerint meghatarozott allami alapadat-
tartalmat. Az ingatlan-nyilvantartasi torvény arra is utal, hogy az 1j Polgari
Torvénykonyvnek az ingatlan-nyilvantartdsi adatok irdnyad6 jellegét kimondo
rendelkezése tekintetében az adatok helyessége alatt az adatoknak az okiratokkal valod
egyezOségét is érteni kell.

% d. az uj Polgari Torvénykdnyv 5:180.§ rendelkezéseit és ahhoz kapcsolodé kommentar magyarézatat.
“0 Ld. az uj Polgari Torvénykonyv 5:167.§ rendelkezését.
1 Ld. az 0j Polgari Térvény 5:177.§ (1) bekezdését.
*2 MENYHARD Attila 2013. 498.
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Az 0j Polgari Torvénykonyv rendelkezéseivel az ingatlan-nyilvantartasi joghatasok
szabalyozasa bonyolultabb lett, mint valaha. A jogok és tények tekintetében a Ptk. anyagi
joghatasrol rendelkezik, az adatokhoz bizonyité erdt kapcsol az Gj térvény, mig a Ket.*
kozjogi kozhitelességet mond ki rajuk. A két torvény kozotti ellentmondast, joghézagot az
ingatlan-nyilvantartasi torvény tolti ki, amelyben a maganjogi anyagi szabalyok kozjogi
elemekkel keverednek.

Felhasznalt irodalom

KURUCz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, Budapest, 2009

PETRIK Ferenc-POMEISL Andras: Polgari jog, Dologi jog, Budapest, HVG-Orac Lap- és
Konyvkiado Kft. 2013

S00s Laszlo: Fogarasi Janos tervezete a telekkonyvek létrehozasardl a mezogazdasagi
hitelek biztositasa érdekében (1845) Agrartorténeti Szemle. XXXIII. Evf,, 1991. 1-4.sz.
193-207.

VEKAS Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykdonyv magyarazatokkal, Complex Kiado,
2013.

*2004. évi CXL. torvény a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabélyairdl 86.§
57



