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L Az ingatlan-nyilvantartdasi joggyakorlat elemzdé csoport

miikodése
I.1. A joggyakorlat-elemzés folyamata

2015. februar 10.: A joggyakorlat-elemzé csoport felallasa

A Kuria elnoke ,,Az ingatlan-nyilvantartasi perek gyakorlata” vizsgélati
targykorben joggyakorlat-elemzd csoport felallitasarol rendelkezett. A csoport
vezetdjéiil Dr. Buzinkay Zoltan kuriai tanacselnokot jelolte ki. A joggyakorlat-elemz6
munkacsoport opponenseként Dr. Kovacs Andras Gyorgy kuriai tanacselnok miikodott
kozre. A kiilsés tagok az alakuld {ilés elott megkiildték a téméval kapcsolatos
¢szrevételeiket, az altaluk a gyakorlatban észlelt problémakat, valamint a vizsgalando

témakdorokre tett javaslataikat.

2015. marcius 23.: Alakulo iilés

A csoport vezetdje ismertette a tagokkal, hogy a csoport munkaja a 2013. januar
1. és 2015. december 31. kdzotti biroi gyakorlat attekintése mellett az ) Foldforgalmi
torvény vizsgalatara is kiterjed. Mivel a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmarol
sz016 2013. évi CXXII. torvény 2013. december 15-én (illetve egyes rendelkezései csak
2014-ben) Iépett hatalyba, a csoport feladata a térvény kapcsan a 2015. december 31-ig
a Kuria rendelkezésére 4llo birdi gyakorlat vizsgalata és az esetleges problémafelvetés.

A mar elére meghatarozott témakorok kiosztasra kertiltek a tagoknak, az adott

témakorhoz kapcsolodo kuriai itéletekkel €s egyéb forrasokkal egyiitt.

2015. aprilis 14.: Kozigazgatdsi ¢és Munkaligyi Regiondlis Kollégiumok,
Torvényszékek megkeresése

A csoport vezetdje levélben felkereste a Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi Regionalis
Kollégiumokat, valamint a Torvényszékeket, hogy tdjékoztassdk a csoportot,

amennyiben a hozzajuk tartozé birdsdgokon felmeriilt a csoport vizsgalati targydhoz



kapcsolodo probléma, illetve sor keriilt a joggyakorlatot befolyasolo elvi jelentdségii
hatarozat hozatalara.

A birésagok altal megkiildott hatarozatok és észlelt problémak a témakorokhoz
kapcsoloddan kiosztasra kertiltek.

Minden tag megirta — a vonatkoz6 iranymutato itéletek attekintését kovetéen — a
sajat témakorét feldolgoz6 anyagénak vazlatat, ami e-mailben a tobbi tag szamara is

tovabbitasra kertilt.

2015.jinius 1.: Masodik tilés

A tagok megyvitattak, véleményezték az elkésziilt anyagokat.

Dr. Kovéacs Andras kuriai tanacselnok, a csoport opponense vallalta, hogy a
kovetkezd tlésre a megbeszéltek szerint részletes tartalomjegyzéket ¢és ahhoz

kapcsolodo vazlat-tervezetet készit.

2015. junius 29.: Harmadik iilés
Elkésziilt a csoport Osszefoglalo véleményének részletes vazlata, a

tartalomjegyzEék szerint a tagok kozott felosztasra kerliltek az egyes fejezetek.

2015. szeptember 24.: A Kuria elndke a csoport tagjava jeldlte ki Dr. Mocsar Attila

Zsolt, kuriai birot.

2015. november végéig az Osszes tag elkésziilt az altala vallalt fejezettel (a foldforgalmi
kérdések vizsgalata kivételével, figyelemmel arra, hogy ott a 2015. december 31-¢ig

terjedd gyakorlatot kell vizsgalni.)

2016. marcius végéig a tagok megkiildték észrevételeiket, javaslataikat az elkésziilt

tervezettel kapcsolatban

2016. aprilis 11.: Negyedik iilés
Az irasban megkiildott észrevételeket megvitatta a csoport, a tagok a vitatott

kérdésekben szavazassal alakitottak ki az egységes allaspontot.
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2016. junius 13.: Otodik iilés

A csoport véleményezte a Dr. Kurucz Mihaly altal irdsban felvetett problémakat,
majd ennek megfelelden valtoztattak az Osszefoglald vélemény tervezetén. Ezt
kdvetéen a csoport nyilt szavazassal elfogadta az Osszefoglaldo vélemény végleges

szoveget.

I.2. A joggyakorlat-elemz6 csoport tagjai

Kuriai birak: Dr. Buzinkay Zoltan (csoportvezetd), Dr. Fekete I1diké, Dr. Kiss Gébor,
Dr. Kovacs Akos, Dr. Kovacs Andras (opponens), Dr. Mocsart Attila Zsolt, Dr.
Rothermel Erika, Dr. Sziics Jozsef, Dr. Toth Kincso.

Kiils6 szakértok: Dr. Fazekas Gabor, osztalyvezetd, Pest Megyei Kormanyhivatal,
Foldhivatali Féosztaly, Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly, Dr. Hidasi Gabor, irodavezetd
iigyvéd, Dr. Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda, Dr. Kurucz Mihély, habilitalt egyetemi
docens, E6tvos Lorand Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, Agrarjogi
Tanszék, Dr. Laszl6 Tamas, jogtandcsos, Bacs-Kiskun Megyei Kormdanyhivatal,

Foldhivatali Fosztaly, Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly.

A joggyakorlat-elemzd csoport munkdjat érdemi ¢€s adminisztrativ szempontbodl
egyarant segitd kuriai tisztvisel6k: Dr. Magyar Zsoéfia, birosagi ligyintézo, Dr. Hoffman

Istvan fotanacsado, Dr. Fazekas Janos f6tanacsado.

1.3. A vizsgalat targya

A Kiria elndke a 2015. februar 10. napjan, 2015.ELILJGY.K.1. szam alatt a vizsgalat
targykorét a ,,Az ingatlan-nyilvantartasi perek gyakorlata” cimen hatdrozta meg. E
vizsgalati targykor alatt a kozigazgatasi ligyszakban elbirdlt ingatlan-nyilvantartasi
pereket kell érteni, azonban a polgari jogi kérdésekre is részben figyelemmel volt az
elemzés, elsdsorban a torlési ¢és kiigazitasi, a végrehajtasi igényperek és a

tarsashdzakkal Osszefliggd ingatlan-nyilvantartasi perek tekintetében. A Foldforg.tv.



11

tekintetében a hatalybalépéstdl eltelt rovidebb iddre figyelemmel az eddig — viszonylag
sziikebb — gyakorlat mellett a munkacsoport mas jogszabaly-értelmezési eszkozoket is

igénybe vett.

A munkacsoport nem tekintette feladatdnak — épp a joggyakorlat-elemzés céljat
figyelembe véve — hogy az ingatlan-nyilvantartashoz kapcsolodo, dologi jogi kérdéseket
részletesen Aattekintse, a polgdri ligyszakos joggyakorlatra azonban - a perek
sajatossagaira és jellemzoire figyelemmel - tekintettel volt. E kérdések vizsgalatdnak
hattérbe szoritasa ellenére az egyes vizsgalati anyagok érintélegesen — a teljesség igénye
nélkiil, de az esetleges szabdlyozasi parhuzamossag bemutatdsa érdekében — utalnak
arra, hogy ezek a szabalyok és azok valtozasai — kiilonds tekintettel a Ptk. 2014. marcius

15-ei hatalyba 1épésére — milyen valtozasokat eredményeztek a gyakorlatban.

1.4. A vizsgalat szempontjai

Az ingatlan-nyilvantartdsi perek a vonatkozd é4gazati szabdlyok altal koriilhatarolt
rendben zajlanak, az ingatlan-nyilvantartas sajatos elvei altal jol meghatarozott modon.
Ugyanakkor az egyes részteriiletek elemzése sordn nemcsak egyedi megéllapitdsok
tehetdk, hanem az alapelvek értelmezését eldsegitd egységes elvek és jogértelmezési
iranyok is felallithatok. Ezért a vizsgalat a tobb eseti dontéssel érintett, fobb teriiletek
elemzésére iranyult, viszonylag egységes elemzési szempontok (perek targya, vizsgalat
terjedelme, vizsgalat korlatai stb.) alapjan, majd ebbdl vonta le a munkacsoport az
egyedi és az altalanosithatdo megallapitasait. Lényeges kérdésként fokuszalt a vizsgalat

az altalanos és a specialis szabalyok egymashoz valo viszonyara, azok értelmezésére.

Fentieken tulmenden a joggyakorlat-elemzd csoport vezetéje 2015 4prilisaban
megkeresést intézett a regionalis kollégiumok vezetdihez, illetve — a polgari ligyszakos
gyakorlattal és problémakkal Osszefliggésben — a torvényszékek elndkeihez, kérve a
vizsgalati témakorbe tartozd problémak felvetését, valamint a joggyakorlatot
befolyésold, elvi jelentdségli hatarozatok megkiildését, ezzel is segitve a joggyakorlat

elemzés irdnydnak meghatarozasat.
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L.5. A vizsgalat modszere, ideje

A vizsgalat ald vont eseti dontések kigylijtését a joggyakorlatelemzd-csoport vezetdje és
az adott terlilet elemzését végzd kuriai bird a Kuria hatdrozatainak adatbazisanak a
2013. januar 1. és 2014. december 31. kozotti dontéseibdl végezte el. Ehhez
kapcsolodoan az egyes birdk — figyelemmel a kiils§ szakértdk, valamint a felkért
birdsagok véleményére is — egyes, felsébirdsagi és torvényszéki dontéseket is bevontak
a vizsgalat korébe. A vizsgalat a régebbi joggyakorlat tekintetében Kovacs Andras
opponensnek az Ingatlan-nyilvantartasi jog (birdi gyakorlat fiizetek 11.,2014 ISSN
2063-725X « ISBN 978-615-5122-11-8, Opten.) munkajara tdmaszkodott. A csoport
feladatai koz¢ tartozott ezen til a Foldforg.tv. kapcsan a 2015. december 31-ig a Ktria
rendelkezésére allo birdi gyakorlat vizsgalata és az esetleges problémafelvetések

attekintése is.
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11. Az ingatlan-nyilvantartdst végzo hatosag és vizsgdlati jogkore. A

bejegyzési elv és az ahhoz kapcsolodo kérdések

II.1.Az ingatlan-nyilvantartasi hatésag regisztrativ jellegli feladat- és

hataskore

Az ingatlan-nyilvantartasi hatosag feladat- és hataskore terjedelmének értelmezésénél a
kozigazgatasi biréi gyakorlat elvi kiinduldépontja, hogy az ingatlaniigyi hatosag

regisztrativ kozigazgatasi hatosag [Kuaria Kfv.11.37.011/2013/9.; Kfv.11.37.274/2013/9.;

Kfv.I11.37.683/2012/9.; Kfv.II1.37.608/2011/5.; Kfv.I11.37.619/2012/5.;
Kfv.I1.37.541/2012/5.; Kfv.I11.37.722/2011/4.; Kfv.I11.37.397/2011/7.; LB
Kfv.IV.37.316/2011/6.].

A telekkonyvi hatésag maganjogi tigyletek vizsgalatara rendelt korlatozott hataskérét a
régi nyilvankonyvi jogirodalom is hangsilyozta. 1gy példaul az erészak, megfélemlités,
megtévesztés kovetkeztében 1étrejott szerzédésekkel kapcesolatban ugy vélekedett, hogy
a hatésag ezeket “maga aligha allapithatja meg”, az érvénytelenség altalanos
maganjogba tartozd kérdését, a jogiigylet megsemmisitését perben kell szorgalmazni
[Sagi Janos, Dr. Kéry Janos és Rojcsek Sandor: Telekkonyvi jog: Telekkonyvi mintatar
II. kotet, Budapest, Grill Karoly Konyvkiadé Vallalata, 380-385. o.].

Az, hogy az ingatlan-nyilvantartasi hatosag eljarasa regisztrativ jellegli, [ényegében azt
jelenti, hogy a hatosag — a jogszabdlyban irt hianypotlasi eseteket kivéve — bizonyitast
nem folytathat le, mert nyilvantartast vezet, és ha a feleknek a jogviszonyukkal
kapcsolatban vitajuk meriil fel, annak eldontése nem tartozhat az ingatlaniigyi hatosag
hataskorebe. A vitas kérdések eldontése az altalanos hatdskorli, polgari birosag
feladataihoz tartozik [Kuria Kfv.I11.37.269/2011/4.]. Ebbdl tobb, a hatésag bizonyitasi
¢s tényfeltarasi kotelezettségét érinté kovetkezmény is fakad, amelyek alapvetd
jelleggel hatarozzak meg a hatosadgok vizsgdlodasi jogkorét, tovabba a birosagi

feliilvizsgalat terjedelmét.
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A joggyakorlat 1ényegében ezt a tételt veszi alapul. Az értelmezés esetleges nehézségei
annak az elhatdrolasabol fakadnak, hogy meddig tart az iratokbdl valo
megallapithatdsag kérdése, s mettdl kezdve beszélhetiink bizonyitasrol, illetve annak
elrendelésérdl. A kovetkezOkben ezeket az esetek tekintjiik at, kiilon jelolve a fobb

csoportokat.

a) Els6ként azt kell kiemelni, hogy a Ket. 50. § (1) bekezdésébdl kovetkezd ténydllds-
tisztazasi kotelezettseg az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban azt jelenti, hogy a
foldhivatalnak vizsgalnia kell, hogy a benyujtott kerelemben megjelolt jog bejegyzése
alapjaul szolgadlo okirat rendelkezésre all-e, és az megfelel-e a bejegyzés alapjdul
szolgdlo okiratokkal szemben tamasztott térvényi kovetelményeknek, tehat alkalmas-e
bejegyzésre [LB Kfv.IV.38.163/2010/6.]. Az ingatlan-nyilvantartds magabol az okiratbol
indul ki, annak tartalmi vagy alaki hidnyossaga vagy esetleges kétely felmeriilése esetén
bizonyitasra — a nyilvanvald eseteket [Inytv. 51. § (1) bekezdés] leszamitva — nincs
hataskore. Vitds esetekben csak a birésag jogosult a megéllapodas érvényességét érintd
kérdés eldontésére [LB  Kfv.IIl.37.186/2008/6.]. Az ingatlaniigyi hatdsag
vizsgalodasanak targya tehat maga az okirat lehet. A legfébb birdi forum altal adott
hataskor-értelmezés szerint az ingatlaniigyi hatdsagnak nincs hataskore arra, hogy
eldontse, a rendelkezésére allo szerzOdés tartalmat a jogszabalyok idokozi modosuldsa
érvényessé teszi-e vagy az érvénytelenség az 1j jogszabalyok ellenére is fennmaradt.
Sem az ingatlaniigyi hatdsag, sem a kozigazgatasi birosdg nem jogosult a szerzodés
érvényességét illetd megallapitas tételére, mert ez olyan tligynek tekintendd, aminek
eldontése a szerzddést kotd felek kozotti magéanjogi jogvita keretében a polgari birdsag
hataskorébe tartozik. Az ingatlaniigyi hatosag, mint regisztrativ szerv, kizarolag azt
vizsgalhatja, hogy az eljarasara vonatkozo jogszabalyi eldirasok mentén a bejegyzési
kerelem teljesitheto-e, figyelemmel az annak alapjaul szolgalo okirat tartalmi, alaki

megfeleloségére [Kuria Kfv.V1.37.243/2012/4.].

b) Az elozOekben leirtakra figyelemmel, a Kuria egy itéletének indokolasaban
egyértelmiivé tette, hogy a “ftorvémyben meghatarozott kivétel” az Inytv. 51. § (1)
bekezdése, amely kifejezett felhatalmazast ad a kozigazgatdsi hatdosdg szamara a

benyujtott okirat alapvetd alaki és tartalmi fogyatékossaganak “felfedezésére”,
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megitélésére, ¢és ingatlan-nyilvantartasi eljarasi kovetkezményének levondsara (a
bejegyzés nem teljesithetd). Igy az ingatlaniigyi hatosagnak nem roéhato fel, hogy a
tarsashdzi torvény szempontjabol nem vizsgalta a tarsashédzi alapitd okirat tartalmi
megfeleldségét. Annak megallapitasa, hogy a tarsashaz alapitasban részt vettek-e olyan
személyek, akik arra a torvény erejénél fogva nem voltak jogosultak, sem elétte, sem a
kozigazgatasi perben nem képezhette vizsgalat targyat [Kuaria Kfv.I11.37.648/2011/12.].
Az ingatlaniligyi hatosag regisztrativ szerv, amelynek nem feladata a felek dologi jogi

természetli jogvitainak elbiralasa [Kuria Kfv.I11.37.683/2012/9.].

Mas tiigyben a Kuria kiemelte, hogy a foldhivatalt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogra vonatkozodan tényallds tisztazasi és bizonyitasi kotelezettség nem
terheli, mivel azt kell megvizsgilnia, hogy a benyujtott kérelem ¢és mellékletei
bejegyzés alapjaul szolgalhatnak vagy sem. Egy megallapodas hatosagi jovahagyasarol
sz0l6 hatarozat nem potolja a megallapodast, e hatosagi hatdrozat nem tekinthetd a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak. A hatosdgi jovahagyassal érintett szerzddés
csatolasanak hianya olyan ok, ami miatt a kérelem -elutasitandd. [ Kuria

Ktv.II1.37.352/2013/6.]

c¢) Az iratok vizsgalatanak a mélysége korében a Kiuria kiemelte, hogy az
onkormanyzatok fekvObeteg-szakellatd intézményeinek atvétele korében, az
onkorményzat és az egészségligyi szolgaltatd kozotti vita esetén a jogszabaly szerint
készitett atadas-atvételi dokumentdcid és a GYEMSZI Aaltal hitelesitett és aldirt
ingatlanlista alapot ad a tulajdonosi joggyakorlds ingatlan-nyilvantartasba vald
bejegyzésére. A dokumentacié és az ingatlanlista egyezdségének vizsgalata olyan
bizonyitasi eljaras, amelynek lefolytatdsira a foldhivatal nem jogosult.[ Kuria
Kfv.I11.37.836/2014/7. vagy EBH2016. K.2.] Arnyalja e kérdést, hogy a legfobb biroi
forum szerint az ingatlaniigyi hatdésag azonban a jogszabaly altal eldirt igazolasok
megfeleloségét hivatalbdl koteles vizsgalni. Ezért torvénysértd, ha a tulajdonjog
bejegyzése olyan okiraton (hatdsdgi bizonyitvanyon) alapul, amelyet hataskor

hidnyéaban adott ki egy masik hatosag [Kfv.I11.37.092/2013/5. vagy EBH2015. K.35.]

A kérdésben a joggyakorlat-elemz6é csoport — tekintettel arra, hogy a két elvi

hatarozat egymassal ellentétes — jogegységi eljaras kezdeményezését javasolja.
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Az ingatlan-nyilvantartdsi hatarozatnak nem targya a megkotott szerzddések
teljesitésének lehetetlensége sem; az ingatlaniigyl hatosdg se nem koteles, se nem
jogosult e helyzetek vizsgalatara [LB Kfv.IV.37.680/2009/4.]. Az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyok az ingatlaniigyi hatdsdgnak annak vizsgélatara, hogy a felek az eldvasarlasi
jog gyakorlasara vonatkoz6 szabalyokat betartottdk-e, illetve annak eredményeként
elOvasarlasi jog jogcimen érvényesen létrejtte-e a szerzddés, nem Dbiztositanak
hataskort. Nincs hatidskore az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozd eljaras, az
elévasarlasi jogot gyakorld tulajdonostars nyilatkozata tartalménak vizsgalatara, annak
megallapitasara, hogy az megfelel-e az anyagi jogszabalyoknak. Az Inytv. 51. § (1)
bekezdése értelmében csak azt teheti meg, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald okiratot
alaki és tartalmi szempontbol megvizsgélja, és ha annak olyan hidnyossaga van, amely
miatt az nyilvanvaléan érvénytelen, és ennek ténye az okiratbol Onmagaban
megallapithatd, a bejegyzés iranti kérelmet elutasitja. Arra vonatkozdan sem tehet
megallapitast, hogy a felek az eldvasarlasi jog gyakorlasdra vonatkozo eljarast
jogszertien lefolytattak-e vagy sem [Fovarosi [télotabla 3.Kf27.225/2006/4.]. A
foldhivatali eljarasban nem vizsgalhatd, mert e kérdéseknek az elbirdlasa az
ingatlanligyi hatdsdg hataskorét meghaladja, hogy adott esetben a felperesek
tekintetében az eldvasarlasi jog fenndll-e, az azzal kapcsolatos felhivast szabalyszertien
kiildték-e meg résziikkre és a felszolitdis a vételi ajanlatot teljes terjedelmében
tartalmazta-e. A foldhivatalnak kizérolag arra van lehetdsége, hogy a tulajdonos eladd
bejegyzési engedélyében szerepld vevo tulajdonjog bejegyzeés iranti kérelmét elutasitsa
akkor, ha a vevd nem tud eleget tenni a Vhr. 75.§-dban foglaltaknak és - jogosulti
nyilatkozat hianyaban - a felszolitas és a vételi ajanlat kozlését - atvételt igazold irattal
nem tudja igazolni. [Kfv.I1.37.981/2014/8.] Az ingatlaniigyi hatdsdgnak nincs hataskore
annak elbirdldsara, hogy az elévasarlasra jogosult nyilatkozattételre valod felhivasa
megfeleld volt-e. Az ingatlan-nyilvantartdsi eljards annak regisztrativ jellegébol
kovetkezOen nem arra szolgal, hogy a jogiigyletek érvényességét vagy a jogosult
személyét érintd jogvitat eldontse. Az ezzel kapcsolatos vitdk eldontése kontradiktorius

eljaras keretében, polgari birdsag hataskorébe tartozik.[Kfv.11.37.946/2014/20.]

A foldhivatal az ingatlan-nyilvantartdsi szabalyoknak megfelel6 hatosagi

megkeresésnek koteles eleget tenni, mas hatosadg hatarozatanak érdemi helytallosagat
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nem vizsgalhatja, igy nem kell foglalkoznia azzal, hogy a hatosagi hatarozatban
foglaltakkal szemben ténylegesen befejezddott-e a foldkiadasi eljards; torvényes é€s
igazsagos-e, hogy az oOnkorményzathoz ingyenesen keriil 4t a felperes koltségén

leaszfaltozott ut. [Kfv.I11.37.207/2012/4. szam1]

d) A foldhivatali eljarasban iranyado Inytv., és az Inytv.vhr. rendelkezéseinek
alkalmazasaval a féldhivatalnak a benyujtott okirat(ok) (pl. adasvételi szerzédés)
vizsgalatat kell elvégeznie. Ennek soran az Inytv.-nek a jogok bejegyzése és tények
feljegyzése alapjaul szolgald okiratokra vonatkozd, Inytv. 29-31. §-ait, és az okiratok
kellékeit kotelezd érvénnyel meghatarozo Inytv. 32-34. §-beli rendelkezéseket kell
alkalmazni. A foldhivatal hatdskore — ezen eljards soran - nem terjed odaig, hogy az
adasvételi szerz6dés megkdtésének koriilményeit, a felszamolasi eljaras jogszertiségét, a
felszamolo6i vagyon értékesitési modjat vizsgalja [LB Kfv.IV.37.212/2005/6.]. Ehhez
kapcsolddik, hogy a felszamolasi eljaras ald keriilés tényét a foldhivatal nem hivatalbol
veszi figyelembe, hanem csak erre iranyuld megkeresés alapjan jegyezheti fel, mert ez a
tény nem szerepel azok kozott, amelyeket az Inytv. 50.§ (1) bekezdése taxativen
felsorol. [Kuria Kfv.I11.37.803/2012/11.] A Kuria egy ujabb hatarozataban kiemelte,
hogy ingatlan-nyilvantartasi bejegyz¢s alapjaul szolgéalhat a jelzalogjog bejegyzésének
elrendelésérdl szolo — ligyvéd altal ellenjegyzett okiratba foglalt - kdzgytilési hatarozat.
A kozgylilési hatarozat érvényessége vizsgalatdra az ingatlaniigyi hatésagnak nincs
jogosultsaga, mert ez az okirat tartalmi és alaki megfeleléségén tilmutatd koriilmény. A
nyilvantartast végz6 kozigazgatasi hatésag nincs feljogositva arra, hogy a nyilvanvalo
érvénytelenségen kiviil egy okirattal kapcsolatban mas koriilményeket is vizsgaljon.

[Kfv.I11.37.118/2013/9.]

e) A regisztrativ hatosagként eljaré foldhivatal maganjogi tigyeletek vizsgalatara
vonatkoz6 korlatozott hataskorét a nyilvanvalo érvénytelenség esete oldja fel.
Nyilvanvalé érvénytelenség hidnydban azonban az ingatlaniigyi hatésag a bejegyzést

nem tagadhatja meg [LB Kfv.IV.37.420/2006/4., Kfv.111.37.747/2013/6.].

f) A foldhivatal és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras regisztrativ természetének masik

megnyilvanuldsa a mas hatosdagok, tovabba egyéb szervezetek altal lefolytatott eljaras
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vizsgalatanak tilalma. A Kuria altal felallitott elvi tétel szerint a foldhivatal, mint
ingatlaniigyi hatosdg mas hatosdg eljarasat és dontését hataskore hianyaban nem
vizsgalhatja. Az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog jegyezhetd be, melyet a hatosagi
megkeresés megjelol [Kuaria Kfv.I1.37.091/2012/5.]. Adésvételi szerzédés alapjan
tulajdonjog bejegyzése iranti eljardsban a foldhivatal kizarolag a szerzddés alaki és
tartalmi megfeleldségét vizsgalhatja, az azt megeldzo felszamolasi eljaras, az értékesités
moddjanak jogszertiségét nem [LB Kfv.IV.37.212/2005/6.]. Ehhez kotédik az is, hogy a
birdsdg nem vizsgalhatja feliil az 6nallo birdsagi végrehajté megkeresését. Ahogyan a
Kuria is kiemelte, a foldhivatalnak és a birosdgnak nincs hataskdre annak vizsgalatara,
hogy a végrehajtasi jog jogosultja milyen kovetelés alapjan érvényesiti végrehajtas
iranti igényét, milyen kovetelésre alapozva kéri a végrehajtdsi joga bejegyzését. A
bejegyzés soran a foldhivatal csak a végrehajtdi megkeresés alaki, tartalmi kellékeit
vizsgalhatja az Inytv. 29-36.§-ai szerint. Amennyiben az adds barmilyen okbol is vitatja
a kovetelés fennallasat, végrehajtasi kifogast terjeszthet el a Vht. 217.§-aban foglaltak
szerint, de ez a jogorvoslat a Vht. 222.§-a értelmében halasztd hatdllyal nem bir, a
végrehajtasi jog bejegyzésére nincs kihatassal. [Kfv.I1.37.971/2014/8.] E korben
jelezziik, hogy vizsgalni kell az Inytv. 51. § (1) bekezdését — azaz a nyilvanvald
érvénytelenség esetének fennalltat vagy annak hidnyat — e hatosagok és szervezetek, igy
a végrehajtdoi megkeresések esetén. Ha a megkeresés az Inytv. 32. és 39. §-aiban
rogzitett formai kovetelményeknek megfelel, nincs akadéalya a bejegyzésnek, mert az
Inytv. 51. § (1) bekezdése szerinti nyilvanval6 érvénytelenség nem allapithaté meg [LB

Kfv.VI.37.900/2001/9.].

g) Az Inytv. 30. § (1) bekezdése kimondja, hogy bejegyzés alapjaul szolgalhat a
birosag itélete, ha bejegyezheto jogra és témyre vonatkozik. Miutan a tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheto jog, a foldhivatalnak nincs lehetdsége arra, hogy
az itéleti megkeresésben foglaltaktol eltérjen (okirati elv). A foldhivatal vizsgalhatja,
hogy az itéleti megkeresés az Inytv. 32. §-dban meghatarozott tartalommal rendelkezik-
e, a bejegyzés alapja azonban az Inytv. 34. § (1) bekezdése értelmében nem a felek
megallapodasa, hanem az azt potlo itéleti rendelkezés. Az ingatlan-nyilvantartasi

bejegyzési eljardsban tehat nem vizsgalhatd, hogy az itéleti rendelkezés alapjaul
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elfogadott szerzddések, illetve azok modositasa érvényes volt-e vagy sem, ugyanis a
bejegyzés alapjaul szolgédld okirat nem a szerzddés, hanem a jogerds itélet, illetve a
birdsagi megkeresés. Az Inytv. 30. § (2) bekezdése alapjan az itéletben elrendelt
tulajdonjog bejegyzése csak egy esetleges ujabb birosagi itélet, illetve birdsagi
megkeresés alapjan tordlhetd, illetve az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot is csak
itélet alapjan allithatd vissza. Erre foldhivatali hataskorben nincs lehetdség. Ezért még
akkor sem utasithatd el a tulajdonjog bejegyzési kérelem, ha az iiggyel kapcsolatban
folyamatban 1évé kozigazgatasi perekben hozott kuriai itéletek eltérd jogértelmezést
tartalmaznak, melyet a késébb meghozott jogegységi hatarozat is megerdsit [LB
Kfv.II1.37.184/2008/10.]. A szerz6édés érvénytelensége miatti eredeti allapot
helyreallitasarol rendelkezod birdsagi itélet a foldhivatali bejegyzés alapjat képezi, annak
jogszeriisége a foldhivatali eljardsban, a foldhivatali hatdrozatok megtdmadésakor,
kétségbe nem vonhatd. Az Inytv. 34. § (1) bekezdése szerint a bejegyzés alapjaul
szolgald jogerés hatosagi (birdsagi) hatarozat tartalmara e torvény 32. § (1)
bekezdésében foglaltak az irdnyadok azzal az eltéréssel, hogy a hatarozatnak és a
bejegyzésre irdnyuldé megkeresésnek - az érdekelt lakcimén til - vagy az érdekelt
természetes személyazonositd adatait vagy az érdekelt csaladi nevét, utdnevét és
személyi azonositojat kell tartalmaznia, tovabba a felek megallapodasat a hatosag
rendelkezése poétolja. Ez utdbbi rendelkezés birdsdg 4altal okiratba foglalt

jognyilatkozatra nem vonatkozik.

Komoly gyakorlati problémat vet fel, hogy a polgari birosag dontései esetenként nem
tartalmazzak azon személyazonosito adatokat, melyeket az Inytv. eldir. Ezt a bir6sagok
altalaban vizsgaljak, azonban néhany esetben a kdzigazgatasi biraskodas észrevételezte
a polgari dontések hidnyossagat, €s uj eljarasra utasitotta a foldhivatalt [Budapest
Kornyéki Kozigazgatasi €s Munkaligyi Birosag 8.K.27899/2013/3. szamu itélete]. Az
iranyado polgari birdsagi gyakorlat vonatkozasdban megéllapithatd, hogy nem mindig
torekszik a jogalkotdi szdndék kovetésére abban a targyban, hogy a
személyazonositashoz sziikséges minimum tartalmi elemeket rogzitse a dontéseiben.
Ennek kovetkeztében szembe keriil a kozigazgatasi rendszer alapelve - a birosag

dontése és indokldsa koti a kozigazgatasi hatdsagot — a regisztrativ feladatot ellatd
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foldhivatal tevékenységét keretek kozé szoritd, tartalmi kovetelményeket
vizsgéalandonak mindsitd specialis szabdlyozassal. A4 foldhivatal ezen ellentmondas
feloldasara hataskérrel nem rendelkezik, igy az egységes gyakorlat lehetoségét is
negligalva vagy a birosagi dontés felsobbségét elfogadva csak a rendelkezés tulajdoni
lapi foganatositasara degradalja le feladatkérét (elso verzio), vagy szemellenzés modon
megkoveteli a normaszinten deklaralt adattartalom meglétét (masodik verzio). Az elsé
verzid kovetése birdbarat, azonban normasértd, illetve alapelvi szintii ellentmondast
generdl abban a korben, hogy mi okbdl tesz kiilonbséget a jogalkalmazd szerv - a
kovetelmények szintjén - a biroi dontés és mas hatosag dontése, valamint a kdzhatalmi
er6t nélkiilozé polgari jogi megallapodasok tekintetében alkalmazando kritériumok
kozott. A masodik allaspont ugyan normaszeri, azonban alkalmazdsa erdteljesen
problémas, mivel felveti annak kérdését, hogy az esetlegesen hianyzo személyazonositd
adatokat milyen moddon, illetve ki 4ltal poétoltassa a foldhivatal. A birdsagi
szervezetrendszer kimondottan elzarkozik a potlasi felhivas teljesitésétdl, ennek
fényében a jogszerzd felhivasat kisérlik meg adat kiegészités céljabol foldhivatalaink.
Ugyanis a kovetkezetes birdi gyakorlat szerint a nyilvanvald érvénytelenség esetkore
birosagi itéletben foglalt ingatlan-nyilvantartdisi bejegyzés iranti megkeresésre
vonatkozoan nem allapithato meg. Az Inytv. 30. § (1) bekezdése kimondja, hogy
bejegyzés alapjaul szolgdlhat a birdsag itélete, ha bejegyezhetd jogra és tényre
vonatkozik. Miutdn a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jog, a
foldhivatalnak nincs lehet6sége arra, hogy az itéleti megkeresésben foglaltaktol eltérjen.
A foldhivatal vizsgalhatja, hogy az itélet az Inytv. 32. §-4ban meghatarozott tartalommal
rendelkezik-e, a bejegyzés alapja azonban az Inytv. 34. § (1) bekezdése értelmében nem
a felek megallapodasa, hanem az azt potl6 itéleti rendelkezés. Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzési eljarasban tehat nem vizsgalhatd, hogy az itéleti rendelkezés alapjaul
elfogadott szerzddések, illetve azok mddositdsa érvényes volt-e vagy sem, ugyanis a
bejegyzés alapjaul szolgdld okirat nem a szerzddés, hanem a jogerds itélet, illetve a
birdsagi megkeresés. Az Inytv. 30. § (2) bekezdése alapjan az itéletben elrendelt
tulajdonjog bejegyzése csak egy esetleges Ujabb birdsagi itélet, illetve birdsagi

megkeresés alapjan tordlhetd, illetve az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot is csak
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itélet alapjan allithato vissza. Erre fOldhivatali hataskdrben nincs lehetdség [LB

Kfv.I11.37.184/2008/10.].

Ez vezethet a hidnyzd személyazonositd adatok beérkezéséhez, azonban felveti azon
alakszertiségi dilemmat, hogy egy bizonyit6 erd tekintetében magasabb rendlinek tartott
okirat tartalmi hidnyossaga potolhatd-e egy alacsonyabb bizonyitd erdvel bird okirat
altal (ellenpélda: ellenjegyzett szerzddés, vagy végrehajtéi megkeresés hasonld
hidnyossagat csak minimalisan azonos alakszertiségek kozott kiadott magan-, vagy
kozokirat potolhatja gy, hogy a kérelem, vagy megkeresés alkalmas legyen a célzott
joghatas kivaltasara). A jogalkotd tobbszori jelzéslink ellenére nem tartotta ezt a
problémat olyan sulytinak, mely normaszintii szabalyozasért kialtana, igy az orszagosan

eltérd gyakorlatot general6 helyzet maig feloldatlan.

A kérdésben a joggyakorlat-elemzd csoport egy kozos Polgari és Kozigazgatasi

Kollégiumi vélemény kialakitdsara tesz javaslatot.

I1.2.A nyilvanvalé érvénytelenség az ingatlan-nyilvantartasi jogban

A Telekkodnyvi Rendtartas 69. §-a tigy rendelkezett, hogy oly okiratokra, melyekben a
kovetelésnek nyilvan érvénytelen jogalapja foglaltatik, vagy melyek tudomas szerint
kiskoru vagy gondnoksag alatt all6 személyek vagy képviseldik altal a kiszabott biroi
jovahagyas nélkiil, vagy kozségek avagy kozigazgatas alatt allo alapitvanyok és
pénzalapok nevében az erre hivatott hatosag sziikséges jovahagyasa nélkiil adattak ki,
bekebelezés vagy elbjegyzés nem torténhetik. Sagi szerint nyilvan érvénytelen az olyan
igylet, melynek érvénytelensége mdar magabol az okiratbol (melynek alapjan bejegyzést
kérnek) is kétségteleniil kitlinik. Hivatkozott az Mjt. szerinti semmis szerzddésekre (pl.
lehetetlen szolgaltatasra irdnyuld szerzddés, torvényes tilalomba iitk6z6 szerzddés, a jo
erkolcsbe 1itkozo vagy kozrendbe 1itk6zo szerzddés, szinlelt szerzodés) [Sagi Janos, Dr.
Kéry Janos ¢és Rojcsek Sandor: Telekkonyvi jog: Telekkonyvi mintatar II. kotet,
Budapest, Grill Karoly Konyvkiad6 Vallalata, 380-385. o.]. Ingatlanjogunk egyik bevett
szabalyarol van sz6: a telekkonyvrdl szold 54/1960. (XI. 27.) Korm. rendelet 23. § (3)
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bekezdése tigy rendelkezett, hogy nem rendelhetd el bejegyzés olyan okirat alapjan,
amely alaki hidny miatt érvénytelen, vagy amelynél a jogszabaly altal megkivant
hatdsagi jovahagyas hidnyzik. Nem rendelhetd el bejegyzés akkor sem, ha az okirat
tartalmabol kitlinéen az okiratba foglalt jognyilatkozat nyilvanvaloan érvénytelen. Az
ingatlan-nyilvantartasrol szold 1972. évi 31. torvényereji rendelet 17. § (1) bekezdése
szerint nem jegyezhetd be a valtozas, ha az okiratnak olyan alaki vagy tartalmi
hianyossdga van, amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az Inytv. 51. § (1)
bekezdése szerint el kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hidnyossiga van, amely miatt az
nyilvanvaléan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény

onmagadban az okiratbol megallapithato.

a) Az Inytv. 51. § (1) bekezdésének értelmezésénél is az a kozigazgatdsi biroi gyakorlat
elvi kiindulopontja, hogy az ingatlaniigyi hatosag regisztrativ kozigazgatasi hatosag. Ez
a természete és statusza hatarolja korbe hataskorét. A Legfelsdbb Birosag elvi éllel
leszogezte: az Inytv. idézett rendelkezése az ingatlaniigyi hatdsadg szdmara a bejegyzés
alapjaul szolgald okirat érvényességének vizsgalatat irja eld. E vizsgdlat terjedelme
korlatozott, mert csak azokra a kérdésekre terjedhet ki, mely érvényessegi kellék
magabdl az okiratbol megallapithato. Az ingatlaniigyi hatosag vizsgalodasanak targya
tehat maga az okirat lehet. A legfobb birdi forum altal adott hataskor-értelmezés szerint
az ingatlaniigyi kozigazgatdsi hatdésagnak nincs hatdskore arra, hogy eldontse, a
rendelkezésére allo szerzddés tartalmat a jogszabalyok idokozi modosulasa érvényessé
teszi-e vagy az érvénytelenség az 0j jogszabalyok ellenére is fennmaradt. Sem az
ingatlanligyi hatdsdg, sem a kozigazgatdsi birdsag nem jogosult a szerzddés
érvényességét illetd megallapitas tételére, mert ez olyan iigynek tekintendd, aminek
eldontése a szerzddést kot felek kozotti jogvita keretében a polgari birosag hataskorébe
tartozik. Ha az ingatlaniigyi hatésag nem kizarolag az okiratbol indul ki, és a hatarozatat
a jogszabaly-valtozasra vonatkoz6 érvelésre is alapitja, nem felel meg az Inytv. 51. § (1)
bekezdésének. A Legfelsobb Birosag az Inytv. 51. § (1) bekezdését — az ingatlan-
nyilvantartdsi jog mas szabalyaival kapcsolatban kialakitott elvi megfontolasahoz

hasonloan — ugy kezeli, hogy azt szigortian kell értelmezni.
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Ezt a joggyakorlatdit a Kuria 2012-ben megerdsitette. Elvi megallapitdsa szerint az
ingatlan-nyilvantartési eljarasban a foldhivatal — térvényben meghatarozott kivétellel —
nem jogosult a benyujtott okirat polgari jogi érvényessége korében vizsgalddni. A Kuria
egyértelmiivé tette, hogy a “térvényben meghatarozott kivétel” az Inytv. 51. § (1)
bekezdése, amely kifejezett felhatalmazast ad a kozigazgatasi hatéosdg szamara a
benyujtott okirat alapvetd alaki ¢és tartalmi fogyatékossdganak “felfedezésére”,
megitélésére, ¢€s ingatlan-nyilvantartasi eljarasi kovetkezményének levonédsara (a
bejegyzés nem teljesitheté). Igy az ingatlaniigyi hatosignak nem réhato fel, hogy a
tarsashazi torvény szempontjabdl nem vizsgalta a tarsashdzi alapitd okirat tartalmi
megfeleloségét. Annak megallapitasa, hogy a tarsashaz alapitasban részt vettek-e olyan
személyek, akik arra a torvény erejénél fogva nem voltak jogosultak, sem eldtte, sem a

kozigazgatasi perben nem képezhette vizsgalat targyat [Kuria Kfv.I11.37.648/2011/12.].

b) Nyilvanvalo érvénytelenség hianydban az ingatlantigyi hatosag a bejegyzést nem
tagadhatia meg [LB Kfv.IV.37.420/2006/4.]. Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok a
foldhivatalnak annak vizsgalatara, hogy a felek az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkoz6 szabalyokat betartottak-e, illetve annak eredményeként eldvasarlasi jog
jogcimen érvényesen létrejotte-e a szerzddés nem biztositanak hataskort. Nincs
hataskore az eldvasarlasi jog gyakorldsara vonatkozd eljards, az eldvésarlasi jogot
gyakorlo tulajdonostars nyilatkozata tartalmanak vizsgélatara, annak megallapitasara,
hogy az megfelel-e az anyagi jogszabalyoknak. Az Inytv. 51. § (1) bekezdése
értelmében csak azt teheti meg, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald okiratot alaki €s
tartalmi szempontbol megvizsgalja, és ha annak olyan hianyossaga van, amely miatt az
nyilvanvaloan érvénytelen és ennek ténye az okiratbél dnmagaban megallapithato, a
bejegyzés iranti kérelmet elutasitia [Foévarosi [télétabla 3.Kf.27.225/2006/4.]. A
foldhivatali eljarasban irdnyadé Inytv.,, ¢és az Inytv. vhr. rendelkezéseinek
alkalmazasdval a foldhivatalnak a benyujtott okirat (adasvételi szerzddés) vizsgalatat
kell elvégeznie. Ennek sordn az Inytv.-nek a jogok bejegyzése és tények feljegyzése
alapjaul szolgald okiratokra vonatkozd, Inytv. 29-31. §-a, és az okiratok kellékeit
kotelez6 érvénnyel meghatarozo Inytv. 32-34. §-beli rendelkezéseket kell alkalmazni. A

foldhivatal hatadskére — ezen eljards sordn — nem terjed oddig, hogy az adasvételi
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szerz6dés megkotésének koriilményeit, a felszamolasi eljards jogszeriiségét, a

felszamoloi vagyon értékesitési modjat vizsgalja [LB Kfv.IV.37.212/2005/6.].

¢) A nyilvanvalo érvénytelenséget az ingatlaniigyi hatosag hivatalbol koteles vizsgalni.
A kozigazgatasi fels6bb birdsag szerint az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzés az
erre hataskorrel és illetékességgel rendelkezd hatosagnak (foldhivatal) nemesak joga, de
kotelezettsége is figyelemmel a Ket. 20. § (1) bekezdésében rogzitett eldirdsra [Kuria
Kfv.I1.37.247/2012/7.]. A kozigazgatasi biroi gyakorlat egyértelmiivé tette: a
nyilvanvalo érvénytelenség megallapitasara a foldhivatalnak vizsgalodasi jogosultsdga
és kotelezettsége all fenn [LB Kifv.IV.38.010/2002/4.]. Ekként a nyilvanvalo
érvénytelenség vizsgalata az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban is érvényesiild tigyféli
rendelkezési jog és kérelemhez kotottség alapelve alol kivételt képez. Ugyanakkor, ha
perben valamely fél azt allitja, hogy a foldhivatal az Inytv. 51. § (1) bekezdése ellenére
nem rendelkezett a bejegyzés megtagadasardl, ennek bizonyitdsa a Pp. 164. § (1)
bekezdésének megfelelden az 4allito felet terheli [Kuria Kfv.I1.37.247/2012/7.]. A
nyilvanvalo érvénytelenség megéllapitasa esetén az Inytv. 51. § (1) bekezdése kotelezd
feladatként szabja a bejegyzés iranti kérelem elutasitasat [Kuria Kfv.111.37.388/2012/9.].
Ha Onmagaban az okiratbol nem lehet sem a bejegyzés alapjaul szolgald okirat
érvényességét, sem érvénytelenségét megallapitani, a hatdsadg nincs abban a helyzetben,
hogy e szabdly figyelembevételének megfelelé dontést hozzon [Kuria

Kfv.I11.37.197/2012/4.].

d) Az Inytv. 51. § (1) bekezdésének masodik mondata a “nyilvdnvalosag” fogalmara
maga ad meghatarozast: az érvénytelenség akkor nyilvanvalo, ha ez a tény onmagaban
az okiratbél megallapithaté. Igy a Kiiria kiemelte, hogy amennyiben bizonyitdsi eljdrds
sziikséges annak megallapitasahoz, hogy egy okirat érvénytelen, akkor az
ervénytelenség nem nyilvanvalo és ez okbol a kérelem nem utasithato el.[ Kuria
Kfv.I11.37.836/2014/7.] Az Inytv. az érvénytelenség eseteit nem sorolja fel kiilon, ott az
altalanos maganjogi szabalyok érvényesiilnek. Az érvénytelenségnek a kozigazgatasi
bir6i gyakorlatban megjelend leggyakoribb, de nem kizarolagos esetkore [Kuria
Kfv.II1.37.648/2011/12.] — a bejegyzés alapjaul szolgadld szerzddések polgéri jogi —

(régi) Ptk. szerinti — érvénytelensége. A kozigazgatasi birdi felfogds szerint a
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nyilvanvalo érvénytelenség esetkore elsdsorban akkor alkalmazhato, ha az okirat és
valamely jogszabaly Osszevetésébdl egyértelmil jogszabalyba iitk6zés ténye allapithato
meg. A foldhivatalnak az Inytv. 51. § (1) bekezdése alapjan nem feladata a szerz6do
felek magénjogi nyilatkozatainak értelmezése, mindsitése. A felek szerzédési
nyilatkozatai kozotti eltérés vizsgalata és értékelése altalaban polgari perre tartozik [LB

Kfv.IV.37.172/2007/7.].

A polgari biroi gyakorlat szerint az Inytv. 51. § (1) bekezdésének helyes értelmezése az,
hogy a bejegyzési kérelem akkor utasitando el, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratnak olyan jellegii hianya van, amely miatt maga a szerzédés érvénytelen, és ez

onmagabol az okiratbol megallapithato.

Az okirat érvénytelensége kifejezés polgari jogi szempontbdl nem értelmezheto;
valamely okiratnak bizonyos hianyok esetén legfeljebb a bizonyitd ereje valtozik, de
érvénytelenné meghatarozott feltételek mellett csak az abban rogzitett jogiigylet
nyilvanithato. Ehhez képest az a tény, hogy az okiraton az tligyvéd részérél az
“ellenjegyezte” kifejezés szerepelt az “ellenjegyzem” helyett, a szerzodést dnmagaban
nem teszi érvénytelenné, hiszen ez nem a jogiigylet érvényessége korében vizsgalando
kérdés. Emiatt pedig a foldhivatal az Inytv. 51. § (1) bekezdése alapjan nem volt kételes
a bejegyzési kérelem elutasitdsara [Févarosi [télétabla 5.Pf.21.677/2007/4.]. A Kuria
szerint pl. a helyrajzi szdm adasvételi szerzddésben vald elirdsa még nem teszi a
jogiigyletet érvénytelenné, bar annak kijavitdsa nélkiil a  szerz6dés ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre kétség kiviil alkalmatlan. Az, ha a szerz6dd felek egyébként
sajat hibajukbol nem tudnak szerz6dés szerinti magatartast tanusitani, szintén nem
eredményezi a szerzddés érvénytelenségét, amely csak akkor allapithatdé meg, ha
valamely érvénytelenségi ok fennallta igazolhat6. Az adasvételi szerzodésnek nem
érvényességi feltétele az, hogy azt kozokiratba vagy teljes bizonyitoerejli maganokiratba
foglaljak. A szerz6dés érvénytelensége és az, hogy a szerzddés alapjan van-e mod a
jogvaltozas ingatlan-nyilvantartasba torténd atvezetésére, egymastdl kiilonbozo
fogalmak. Egy érvénytelen jo erkdlcsbe litk6z0, uzsoras, feltinden értékaranytalan stb.
szerz0dés még lehet ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésre alkalmas, csak az

érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonédsa soran az annak alapjan bejegyzett jogot
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tordlni kell. Igaz ez forditva is, egy érvényesen létrejott szerzodés még nem biztos, hogy
megfelel az Inytv. eldirdsainak és alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre [Kuria

Pfv.V1.20.448/2013/4.; lasd kozigazgatasi gyakorlatbol Kuria Kfv.111.37.194/2012/5]

e) A Kiuria kiemelte, hogy a nyilvadnvalo érvénytelenség megitélése korében nem
végezhetd el kdzvetett normakontroll, azaz a Kiria nem vizsgalhatja a kiilonb6z6 szintli
jogszabélyok Osszeiitkozését. Igy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a foldhivatal nem
jogosult a bejegyzés alapjaul szolgald jogszabalyok torvényességét vizsgalni. Ha csak
ennek Utjan allapithatd meg az okirat érvényessége, akkor azt nem veheti figyelembe,

mert az nem nyilvanvalé érvénytelenség. [Kfv.IV.37.646/2013/5.]

f) A legfébb birdi forum foglalkozott azzal is, hogy milyen okirat alapjan nem lehet a
jogbejegyzést elvégezni, hogyan kell értelmezni a nyilvanvaloan érvénytelen okirat fo-
galmat. A Kuria allaspontja szerint torvényes a bejegyzési kérelem elutasitasa, ha a fel-
peresek olyan adasvételi szerzddés alapjan kérték a jogvaltozas atvezetését, amely a
nyilvantartasban jogosultként szerepld személy nyilatkozatat nem tartalmazta, helyette
az Orokosei kotottek meg az adasvételi szerzodést, ezért a kérelem teljesitése ellentétes

az Inytv. 49.§ (1) bekezdésében foglaltakkal. [Kfv.I11.37.220/2012/4.]

A Kfv.11.37.341/2013/11. szam1 {ligyben arra a kérdésre adott valaszt a legfobb birdi f6-
rum, hogy az okiratnak a benytjtaskor hatalyos szabalyok szerinti alaki kovetelmények-
nek kell megfelelnie. A felperesek még tigyvédi ellenjegyzés nélkiil kotottek ajandéko-
zasi szerzodést, majd évekkel késobb ez alapjan kérték a tulajdonjoguk bejegyzését. Az
okirat alairasakor még nem volt kovetelmény az ligyvédi ellenjegyzés, azonban a tulaj-
donjog bejegyzés iranti kérelem eldterjesztésekor mar igen. A Kuria torvényesnek talal-

ta az ellenjegyzés hidnya miatt e kérelem elutasitasat.

Az ajanlat, vagy ajanlatnak mindsiilé adasvételi szerz6désnek tartalmaznia kell az eld-
vasarlasi jog jogosultjait vagy azt, hogy ilyen jogosultsag nem all fenn, mert ennek hia-
nyaban a foldhivatal nem tud meggy6zddni termdfold ingatlan esetén az eldvasarlasi jo-
gosultak korérdl, és nem ellendrizhetd, hogy valamennyi elévasarlasi jogosult értesitése
az ajanlatrol a jogszabalyban foglaltak szerint megtortént-e. Tekintettel arra, hogy az ok-

irat kotelez6 tartalmi kellékeként az okirat e nyilatkozatra vonatkozo részét kellett volna



27

pétolni, az Inytv. 37. § (1) bekezdés, valamint 39. § (1) és (3) bekezdésben foglaltakra
tekintettel a tulajdonjog bejegyzési kérelem hianypotlasi felhivas nélkiili elutasitasa tor-
vényes. [Kfv.I11.37.248/2015/6.] Ha az ellenjegyzés nem érvényességi kellék, hanem
csak a megcélzott joghatas elérése érdekében sziikséges alakszerliség (alkalmassagi
kellék), akkor felmeriil azon ligyvédi gyakorlat vizsgalatanak sziikségessége, amikor a
felek az ligyvéd eldtt irnak ala, de az ligyvéd nem el6ttiik és nem egyidejiileg ellenjegy-
zi a szerzOdést, hanem arra a késobbiekben keriil sor, ugyanis a felek a megkotott szer-
z0désiik késobbi hatalyba 1épésének feltételéiil az ligyvéd ellenjegyzését szabjak, jel-
lemzden kiilon megallapodasban, példaul az ligyvédi megbizasi szerzédésben. Ennek a

jogszertségével kapcsolatban még nem alakult ki birdi gyakorlat.

g) Az eldvasarlas kérdésével kapcsolatban a Kiuria kiemelte, hogy az eldvasarlasra
jogosult vételre vonatkozé nyilatkozata vagy olyan nyilatkozata, amely azt tartalmazza,
hogy nem kivan élni elévasarlasi jogaval, illetdleg a nyilatkozatanak elmaradasa
esetében van csak helye a vevo tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. Az
elOvasarlasi jog jogosultjanak egyéb nyilatkozata értékelését a hatésag nem jogosult
megvizsgalni, ilyen nyilatkozattétel esetében a vevo tulajdonjoganak bejegyzésére nem
kertilhet sor, mert ha a jogosulttal a vételi ajanlatot megfelelden nem kozolték, vagy azt
vele nem teljes terjedelemben kozolték, vagy van olyan utdlagos megallapodas, melyet
nem is kozoltek az eldvasarlasra jogosulttal, ennek a ténynek a bejelentése litkozik a
Ptk. 373.§ rendelkezésébe, ezért akadalyozza az eldvasarlasi jog fennallta miatt a
tulajdonszerzd tulajdonjogénak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését. Amennyiben a
felperes a jogosult nyilatkozatat kérdésesnek tekinti, nevezetesen hozzdjarulasnak, vagy
a hozzajarulas megtagadasanak, ezek kimondésara vita esetén polgari birdsag jogosult.

[Kfv.I11.37.422/2015/5.]

h) Sajatos eset, hogy a termdfoldre vonatkozoan elévasarlasra jogosult nyilatkozatanak
elkésettségét a foldhivatal nem hagyhatja figyelmen kiviil, mert ennek vizsgalata nem a
kifliggesztésben kozremiikodo jegyzo, hanem a foldhivatal feladata. A hozzé beérkezett
bejegyzés alapjat képezd okirathoz mellékelt iratok tartalma alapjan a foldhivatalnak
melléznie kellett volna a jegyzé azon megallapitasat, miszerint a kozszemle ideje alatt

egy darab ajanlatot elfogadd nyilatkozat érkezett, mert egyrészt a jegyzé ezen
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nyilatkozat megtételére hataskorrel nem rendelkezett, masrészt a nyilatkozat az iratok
tartalmaval ellentmondédsban allt. Amennyiben pedig a fOldhivatal a felperesi
kérelemnek helyt ad6 bejegyzd hatirozatot hoz az eldvasarldsra jogosult alperesi
beavatkozd polgéri perben kérheti annak megéllapitasat, hogy 6t elévasarlasi jog illeti-e
meg, e jogait jogszeriien gyakorolta-e, a szerz6dés vele szemben mennyiben hatélytalan.

[Kfv.I1.37.006/2015/5.]

i) Az érvénytelenség egyik esetkore a kiilon torvényi tulajdonszerzési ¢s —forgalmi
korlatozdas  megsértésével  1étrehozott  jogligylet  (szerzési  tilalmak) [LB
Kfv.IV.37.339/2009/4.]. A Legfelsobb Birosag szerint az egy helyrajzi szamon tanya ¢s
erd0 alrészletként nyilvantartott ingatlan tulajdonjogat belf6ldi jogi személy nem
szerezhette meg. Mivel a belfoldi jogi személy az erdd, azaz termdfold tulajdonjogat is
megszerezte volna az adasvétel folytan, a szerzodés tulajdonszerzési korlatozasba
itk6zott volna, ezért az a Ttv. szerint semmis volt. A Ttv. 9. § (1) bekezdése kifejezetten
ugy rendelkezett, hogy a tulajdonszerzési korlatozasba {itk6z6 szerz6dés semmis. Ha az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel az e torvényben meghatarozott tulajdonszerzési
korlatozasba iitk6z0 moddon, illetdleg a megengedett szerzési mértéket meghaladdan
term6fold vagy védett természeti teriilet tulajdonjogédnak megszerzésére keriilne sor, az
ingatlaniigyi hatdsag az okirat nyilvanvalo érvénytelensége esetére irdnyadd szabalyok
szerint jar el [LB Kfv.V1.37.492/2001/5.]. Az Onkormdanyzati torzsvagyon korébe
tartoz6 forgalomképtelen kozteriiletre létrehozott jogiigylet (csere) olyan ingatlanra
vonatkozott, amely ex lege forgalomképtelen, és a Ptk. 173. § (1) bekezdése miatt a
szerz6dés nyilvanvaloan érvénytelen [LB Kfv.I11.37.076/2006/8.] Ezt erdsitette meg a
Kiria ujabb gyakorlata akkor is, amikor abbol indult ki, hogy ha a tulajdoni lap szerint
az ingatlan zartkert, akkor a Tft. 89.§-a értelmében a zartkerten - ezen miivelési ag
megszinésére tekintettel - kiilteriileti foldet kell érteni. Kiiltertileti fold pedig a Tft. 3.§
a) pontja alapjan termdfoldnek mindsiil. Termdfold tulajdonjogat a Tft. 8/B.§ (1)
bekezdése értelmében tagallami allampolgar csak a 8/A.§-ban felsorolt igazolasok és
nyilatkozatok benyujtasa mellett szerezheti meg az ott irt feltételek igazolasa esetén.
Ezeket az igazolasokat, nyilatkozatokat a kiilfoldi felperes a tulajdonjog bejegyzési
kérelméhez a Tft. 8/B.§ (1) bekezdése alapjan nem nytjtotta be, ezért a foldhivatal 6t
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jogszeriien szolitotta fel hianypotlasra. Ennek hidnydban a tulajdonjog bejegyzése nem
volt teljesithetd, a tulajdonjog bejegyzési kérelmet el kellett utasitani.

[Kfv.I1.38.080/2014/7.]

j) A nyilvanvaldan érvénytelenség fakadhat a Ptk. szerinti egyéb semmis jogiigyletbdl
(semmisségi okok). A kozigazgatasi birdi gyakorlatban megjelend esetek — bar néha
pontatlanul “okirati érvénytelenségrol” szolnak — kovetik a polgari birdi gyakorlatnak a
jogiigyleti érvénytelenség vizsgélatira vonatkoz6 alldspontjat. Az Inytv. 51. § (1)
bekezdésének korébe vonhatok a Ptk. 200. § (1) bekezdése szerinti jogszabalyba iitk6z6
szerzOdések. Az érvénytelenség egyik esete az, ha valamely jognyilatkozat vagy ligylet
jogszabdlyba iitkozik [LB  Kfv.II[.37.081/2011/5.; Kfv.I11.37.261/2007/7]. A
visszavasarlasi jog érvényesitésekor az ingatlaniigyi hatésag jogosult vizsgalni a vételar
¢s a vasarlasi ar azonossagat, ha azok nyilvanvaldan kiilonboznek, ilyenkor — a Ptk. 374.
§ (3) bekezdésében foglalt rendelkezés miatt — a foldhivatal okszerli kdvetkeztetést von
le a nyilvanval6 érvénytelenségre. A Kuria egyébként itt sem kovetelte meg, hogy a
nyilvanvaléan érvénytelen jogiligyletnek egy okiratbol kellene kitlinnie (ahogyan
egyébként az Inytv. szOvegszeriien, egyes szamban fogalmaz). Ugyanakkor nem
nyilvanvaloan érvénytelen okirat az a csereszerzddés, amely az elcserélt ingatlanok

értékazonossdgat ugyan megjeloli, de a pontos forgalmi értéket nem.

[Kfv.I11.37.194/2012/5. ]

k) Az ingatlaniigyi hatosag tobb — benyujtott — okirat tanulmanyozasa utan is
alkalmazhatia az Inytv. 51. § (1) bekezdeését [Kuria Kfv.I11.37.385/2011/7.; LB
Kfv.II1.37.185/2004/7.]. Ha a fél a modositdssal a kordbban bejegyzett vételi jog
toroltetésének  hianydban a  vételi jog eredetileg kikotott iddtartamanak
meghosszabbitasat kivanja elérni, és a megallapodasba a térvény erejénél fogva semmis
kikotést épitett be, az a Ptk. 374. § (2) bekezdésébe iitkdzik. Ez a nyilvanvald
érvénytelenség az okiratbol kozvetleniil megallapithatdé [LB Kfv.IV.37.292/2006/4.].
Miutan a Ptk. 200. § (1) bekezdése értelmében a felek a jogszabalyok keretei k6zott a
szerzOdés tartalmat szabadon allapithatjak meg, 6nmagaban olyan szerzédés megkotése,
amelyben korabban ingatlan-vasarlasra adott pénzosszeg visszakovetelése jogeimén

allapodnak meg ingatlan tulajdonjoganak atadasarol, az Inytv. 51. § (1) bekezdése
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szerinti,  nyilvanvaléan  érvénytelen  okiratnak nem = mindsithetd  [LB
Kfv.I11.37.281/2005/5.]. Dologi jogi jogszabalyba iitkdzés esetén [Ptk. 113. §] is
megallapithaté az tigylet nyilvanval6 érvénytelensége pusztan az okiratbdl, ha az épiilet
tulajdonjogat a szerz6dd felek nem a fold tulajdonjogaval egyiitt, hanem Onalldan
ruhaztak at [LB Kfv.IV.37.016/2004/5.]. Az ingatlaniigyi hatésag a Ptk. 114. § (3)
bekezdés a) pontja alapjan az elidegenitési €s terhelési tilalom ingatlan-nyilvantartasba
torténd feljegyzése esetén a bejegyzési kérelmet nyilvanvald érvénytelenség
(semmisség) miatt koteles elutasitani [Kuria Kfv.II1.37.801/2012/4.]. A bejegyzés
alapjaul szolgald okiratban a szerz6dd feleknek helyes jogcimet kell megjeldlniiik, a
foldhivatal pedig - mivel a bejegyzésben fel kell tiintetni a tulajdonjog megszerzésének
jogeimét is - jogosult annak vizsgalatara, hogy az okiratban megfeleld jogcim kertilt-e
feltiintetésre. A haszonélvezeti jog nem képezheti csereszerzdés targyat, igy magabol
az okiratbol — a felek altal megkotott szerz6désbdl +£1 megéllapithatd, hogy az
nyilvanvaloan érvénytelen (érvémytelen jogcim), a bejegyzési kérelmet ezért az
ingatlaniigyi hatésdg nem teljesitheti [Kuria Kfv.IV.37.462/2011/6.]. A Ptk.
rendelkezései az Gjonnan, és a korabbi vételi jog fennéllasa alatt engedélyezett tovabbi
vételi jog tekintetében nem allapitanak meg megtamadasi, illetve semmisségi — azaz
érvénytelenségi — okot, igy az Inytv. 51. §-a alapjan a kozigazgatasi hatosagnak és a
birésagnak nem kell észlelnie a hatirozat érvénytelenségét. Nincs olyan Ptk.-beli
szabaly, amely kifejezetten tiltand, vagy érvénytelenségi szankcioval stijtana a korabban
alapitott vételi jog fenndlldsa alatt 1étesitett, engedett ujabb vételi jog alapitasat [LB
Kfv.IV.37.680/2009/4.].

) Nyilvanvalo tartalmi érvénytelenséget eredményez, ha a képviselo a szerzodeés

megkotésekor jognyilatkozat tételéere nem volt jogosult [LB Kfv.V1.37.370/2001/8.].

m) Az Inytv. 51. § (1) bekezdésének értelmezésében szerepet kap az Inytv. 8. § (1)
bekezdésében meghatarozott okirati elv [LB Kfv.I11.37.209/2004/4.] és az Inytv. 29. §-
a. Az okirat elve alapjan csak az Inytv.-ben meghatarozott okirat alapjan keriilhet sor
bejegyzésre. Az okirat olyan kozokirat, teljes bizonyito erejii maganokirat vagy ezeknek
a kozjegyz0 altal hitelesitett masolata, amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény

keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését igazolja. A bejegyzés alapjaul szolgald
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okiratokban, igy az adasvételi szerzédésben ¢€s a bejegyzési engedélyben, az ellenjegyz6
igyved altal elvégzett javitasok a szerzddo felek okiratba foglalt nyilatkozatanak — igy
az okirat tartalmanak — modositasat jelentik, ezt pedig csak valamennyi szerzodo fél
altal alairt tigyvédi ellenjegyzéssel ellatott okiratban lehet megtenni. Mindezt nem
potolja a felek azon nyilatkozata sem, hogy az elirdst a megbizasukbol javitotta az
iigyvéd, és a kijavitott szerz6dés az akaratuknak mindenben megfelel. A foldhivatalhoz
benytjtott okiratok e javitds okan nyilvanvalod érvénytelen okiratoknak mindsiilnek,
ezért ingatlan-nyilvantartdsi  bejegyzés alapjaul nem  szolgdlhatnak [LB
Kfv.IV.38.163/2010/6.]. Ugyancsak 0sszefliggés van az Inytv. 51. § (1) bekezdése és 32.
§-a kozott. Nem tartozik a nyilvanvald érvénytelenség korébe az a koriilmény, ha az
igyvédi kamardba egyébként bejegyzett valosagos személy iigyvéd a nevét pecsétjén
pontatlanul tiinteti fel. A szerzddés keltének és ellenjegyzésének eltérd idépontja sem
eredményezheti a nyilvanvalo érvénytelenség megallapitasat [LB

Kfv.I11.37.235/2008/3.; Kfv.I11.37.319/2006/6. és Kfv.IV.37.416/2006/8.].

I1.3.A bejegyzési elvbol fakado egyes kovetkezmények

Az Inytv. 3. §-a, igy annak (4) bekezdése is az 0j Ptk. hatdlybalépésével hatalyat
vesztette, azonban a Ptk 5:168. § (3) bekezdése kozel azonos szoveggel atvette az Inytv.
e szabalyat. A Ptk. szerint torvényben meghatdrozott egyes jogilag jelentds tények
feljegyzésének, illetve jogszabaly erejénél fogva keletkezd jogok bejegyzésének

elmaradasa a hozzéjuk fliz6dd joghatast nem érinti.

a) A Ptk. szabalya nem utal kiilon a ,hatésadgi hatarozat” erejénél fogva létrejovod
jogokra, ugyanakkor tovdbbra sem zdarhat6 ki, hogy a jog konstitualdsa hatosagi
hatarozaton alapul. Egyes allaspontok szerint (1asd Kurucz Mihdly joggyakorlat elemz6
csoportnak adott véleménye) az u.n. joghataly nélkiili — tulajdonképpen deklarativ
jellegi — bejegyzés korében a bejegyzési elv Onmaga parodidjava valhat. Ezért
elsédleges cél, hogy megdvjdk a nyilvankonyvet attdl, hogy joghataly nélkiili
bejegyzésekkel tlizdeljék tele, mint egyfajta regisztert. A nyilvankonyv joghatalyos
regiszter, ennek megfelelden szabdly szerint csak joghatallyal bird bejegyzések

engedhet6k meg. Foszabalyként az uj Ptk. hatalyba 1épésével elvileg ez a jogértelmezési
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lehetdség talajat vesztette, mivel a Ptk. kifejezetten €s kozvetleniil, minden tovabbi
feltétel nélkiil a bejegyzéshez koti a bejegyzés jogvaltoztatd hatdlyanak bealltat.
Ugyanakkor a bir6i gyakorlat szerint az ingatlan-nyilvantartasba valo természetvédelmi
oltalom bejegyzése nem konstitutiv, hanem deklarativ hatalyu, nem keletkeztetett jogot,
igy a felperes nem ettdl az idéponttdl jutott annak az ismeretnek a birtokaba, hogy a
teriilet oltalom alatt 4all, hanem a természetvédelmet elrendeld jogszabaly
hatalybalépésének a napjatol. A deklarativ hatalyu bejegyzésnek - ellentétben a jogot
keletkeztetd, tehat konstitutiv hatalyu bejegyzéssel - semmi hatdsa nincs az eléviilési
iddre. A jogszabaly a kartalanitasi igény eldterjesztésének kezdOnapjat a tudomasszerzes
napjaban jeloli meg. A felperes a jogszabaly hatalybalépésének a napjatol a
természetvédelmi oltalomrdl tudomast kellett, hogy szerezzen, igy igénye
eloterjesztésével elkésett, az eléviilt, amit a jogerds itélet helyesen allapitott meg.
[Kfv.II1.37.299/2015/6.]. Amennyiben a bejegyzés az Inytv. alapjan nem konstitutiv,
hanem deklarativ hatalyu volt, akkor nem sériil a johiszemiien szerzett és gyakorolt jog,
ha a jog egy bejegyzéssel nem keletkezhetett, mert a bejegyzés deklarativ hatalyt volt.
[Kfv.I11.37.229/2015/6.]

b) E korben kell vizsgalni az adasvételi szerzédésen alapul6 tulajdonjog bejegyzés iranti
igény eléviilésének kérdését is. Allando és toretlen polgari felsdbb birdsagi joggyakorlat
az, hogy a szerzédésen alapuld tulajdonjog bejegyzése iranti igény nem tulajdoni,
hanem eléviil6 kotelmi igény, igy annak tekintetében irdnyadok az eléviilés szabalyai. A
joggyakorlat szerint, ha az eladd a bejegyzési engedélyét az adasvételi szerzOdésben
megadta, a vevd a szerz6dés megkotésének napjan mar kérheti a tulajdonjoga
bejegyzését. Ezért a bejegyzési igénye esedékessé valik, igy annak eléviilése ebben az
idépontban kezdddik. Az eléviilés megszakadasat nem valtja ki a foldhivatal bejegyzést
elutasitd hatarozata elleni fellebbezés. Ez a Ptk. 327. § (1) bekezdés értelmében nem
alkalmas az eléviilés megszakitisara, legfeljebb annak megdallapitdsdra, hogy a
fellebbezés elbiralasaig menthetd okbdl késlekedett igénye érvényesitésével. Ez a
koriilmény azonban a Ptk. 326. § (2) bekezdése értelmében — a fentiekhez hasonldéan —
kizar6lag abban az esetben valtja ki az eléviilés nyugvasat, ha a masodfoku féldhivatali

eljaras befejezésekor az eléviilési idobdl egy évnél rovidebb id6 van hatra. [Févarosi
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ftél6tabla 6.P£.21.711/2009/7.]. A Legfelsébb Birosag joggyakorlata ugyanezen az elvi
alapon allapitotta meg, hogy az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében
johiszemil jogszerzdvel szemben az addsvételi szerzddés alapjan a bejegyzés irant
kotelmi  jogi igényt tdmasztd fél mar nem Iéphet fel [Legfelsdbb Birdsag
Pfv.V1.21.708/2008/8.]. A Ptk. 115. § (1) bekezdése szerint a tulajdoni igények nem
¢viilnek el, de ezt a szabalyt a kovetkezetes itélkezési gyakorlat ugy értelmezi, hogy a
mar megszerzett, illetdleg fennalld tulajdonjog védelmére szolgal. A Ptk. 117. § (3)
bekezdésébdl, mely szerint az ingatlan tulajdonjoganak az 4truhdzasahoz a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi  bejegyzésére van sziikség, viszont
egyértelmiien az kovetkezik, hogy a tulajdon-atruhdzasra irdnyul6 szerz6dés dnmagéaban
csak kotelmi jogi jogcimet keletkeztet a tulajdonjog bejegyzésére [LegfelsObb Birdsag
Pfv.1.21.609/2006/5.]. A legfrissebb joggyakorlat is kdveti ez az elvet: ingatlan
tulajdonjoganak atruhazéasa esetén mindaddig, amig az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
meg nem torténik, a vevOnek kotelmi alapon, mégpedig a megkotott, de még be nem
jegyzett szerz0dés alapjan arra van igénye, hogy tulajdonjoganak bejegyzését kovetelje,
azaz kotelmi igénye 4all fenn az ingatlan eladdjaval szemben a tulajdonjog

megszerzéséhez sziikséges bejegyzési engedély kiadasara [Kuria Pfv.1.20.723/2012/4.].
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III. Az ingatlan-nyilvantartds nyilvanossdaga
ITI.1.A nyilvankonyvi iigyben hozott birosagi itélet contra omnes hatalya

A dologi jogi jogviszonyon alapulé itélet contra omnes hatdlya a jogviszony abszollt
hatalyanak és nyilvanossaganak elvén alapul. A régi Ptk. és a Ptk. sem tartalmazza a
jogelmélet altal axidomaként tételezett dologi jogi jogviszony természetét: annak
abszolut szerkezetét. Ugyanakkor ezek az elvek egyiitt fejezik ki e jogviszonyok
szerkezeti sajatossagat, vagyis, hogy — szemben a kotelmi jogviszonyokkal — a dologi
jogviszonyokban egyediil a jogosult van konkrétan meghatarozva, kovetkezésképpen a
jogosulttal szemben mindenki mas kotelezett, €s tartozkodnia kell minden olyan
magatartastol, amellyel a dologi jogbdl foly6 jogosultsagok gyakorlasat akadalyozhatja.
A nyilvanossdag elve a garancidja annak, hogy az abszolut szerkezetli jogviszony
kotelezetti oldalan levé személyek ismerjék azon jogok fennallasat, amely
vonatkozasadban Oket a negativ kotelezettség terheli. A nyilvanossag elve ezért olyan
nyilvantartasok altal valoésul meg, amelyek lehetové teszik, hogy az egyes személyeket

megilletd dologi jogok megismerhetdk legyenek.

A Kuria elvi éllel mutatott ra, hogy az elbirtoklasi ido elteltével az elbirtoklo a
tulajdonjogot ex lege — ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés nélkiil — eredeti szerzésmoddal
megszerzi ugyan, azonban a tulajdonjog dologi hatalyt a bejegyzéssel nyer [LB
Kfv.IV.37.280/2003/3., 37.204/2006/7., 37.546/2001/4. dontések]. A
tulajdonjogviszonynak a nyilvanossaga ezért az ingatlan-nyilvantartds rendszerén
keresztiil érvényesiil. Ennek joghat4sa pedig abban all: a tulajdonossal szemben senki
sem hivatkozhat arra, hogy a jog fenndllasarél nem tudott (kdzhitelesség elve). Az Inytv.
a kozhitelesség elvén keresztiil vélelmet allit fel arra vonatkozoan, hogy a bejegyzett jog
fennall és azt a személyt €s olyan tartalommal illeti meg, ahogy azt az ingatlan-
nyilvantartds feltlinteti, illetve az ingatlanra vonatkozéan mas jog, mint amit a

nyilvéantartés feltiintet, nem 4ll fenn.
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II1.2.Hozzaférési feltételek az ingatlan-nyilvantartashoz és az ingatlan-

nyilvantartasi levéltar anyagahoz

Az Inytv. 4.§-a tartalmazta a nyilvanossag szabalyait. E § (2) bekezdésében rogziti,
hogy az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd,
azt barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, hiteles masolatot kérhet. A tulajdoni
lap tartalma - a (2a) bekezdésben foglaltakon tul, e torvény felhatalmazédsa alapjan
kiadott miniszteri rendeletben foglaltak szerinti - részadat-szolgaltatds formajaban is
megismerhetd. Az ingatlan-nyilvantartés, illetve a széljegyzett okirat szerinti jogosult,
illetdleg kotelezett teljes bizonyitd erejli maganokiratba vagy kozjegyzdi okiratba
foglalt engedélyével ismerhetdé meg minden olyan magan- és kozokirat, hatosagi
hatarozat tartalma, amely a jogosult, illetéleg a kotelezett bejegyzése vagy torlése
alapjaul szolgalt, vagy szolgalhat, a tulajdonosok jegyzéke (névmutatd). Mindezek
megismerhetdk akkor is, ha a kérelmez0 irasban igazolja, hogy az irat megismerése joga
érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatdsdgi hatarozaton alapuld kotelezettsége
teljesitéséhez sziikséges. Az ingatlan természetben meghatarozott részére bejegyzett
jogok, tények és atvezetett adatok alapjaul szolgdlod okiratnak az érintett természetbeni
rész meghatarozasara vonatkozo tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd. Az allami
ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd, azt
barki megtekintheti, arrol feljegyzést készithet és hiteles vagy nem hitelesitett masolatot
kérhet. Az Inytv. szabalyozisa helyébe 2014. marcius 15-ét6l a Ptk. rendelkezései
1éptek. fgy a Ptk. 5:166.§-a az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga korében kimondja,
hogy az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap, illetve térkép tartalmat - a kiilonds
védelem ala tartozé személyes adatok kivételével - barki megismerheti, arrdl feljegyzést
készithet, tovabba hiteles masolat vagy tanusitvany kiadasat kérheti. Az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés, feljegyzés és a széljegyzett ingatlan-nyilvantartasi igény
alapjaul szolgald okiratok tartalma - a hozzdjaruléds és az igazolt igény keretei kozott -
akkor ismerhetd meg, ha a kérelmez0 igazolja, hogy a megismeréshez az okirat tartalma
altal érintett jogosultak és kotelezettek hozzajarultak, vagy hogy az okirat megismerése
joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatdsdgi hatdrozaton alapuld

kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges. Az ingatlan természetben meghatarozott részére
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bejegyzett jogok, tények és atvezetett adatok alapjaul szolgald okiratnak az érintett
természetbeni rész meghatarozasara vonatkozo6 tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd
akkor is, ha a tulajdoni lapon 1évd bejegyzés nem hivatkozik arra, hogy a természetbeni

rész meghatarozasat az okirat tartalmazza.

a) Az ingatlan-nyilvantartdsi tulajdoni lap tartalma tehat korlatozas nélkiil
megismerhetd, azt ugyanis barki megtekintheti, arrdl feljegyzést készithet, hiteles vagy
nem hiteles masolatot kérhet. Ennek korében elsdként azt kell vizsgalni, hogy mely
esetekben, milyen formaju és tartalmi dontésben lehet vagy kell korlatozni, vagy
megtagadni ezt, kiilondsen az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga és az 0.n. kutakodas
kérdése tekintetében. A kérelem abban a részében nem biztosithatott a felperes szamara
betekintési jogot, amely részt illetden iratok nem alltak rendelkezésre. Kiilon kell
azonban kezelni az ingatlan-nyilvantartasi levéltarban 1évé dokumentumokban vald
,kutakodast”, ami fogalmilag nem iratbetekintés. Az egyes kisajatitasi iratokba vald
betekintést, valamint a felperes kérelmének a harmadik személy részére vonatkozoan a
perbeli varosrészi ingatlanok adataiba vald betekintésre a Legfelsdbb Birosag
[Pfv.IV.22.232/2009/9.] az Ltv. 27. § (1) bekezdését tartotta alkalmazandé jognak, mely
ugy szol, hogy a kozlevéltar a kérelmez6 altal megadott — az azonositdshoz sziikséges —
informdaciok alapjan egyedi adatrol tajékoztatast nyajt. A levéltar egyedi adatrdl koteles
csak tajékoztatast adni, azokrol is csak akkor, hogy ha a kérelmezd megadja az
azonositashoz sziikséges informacidkat. Ezen informacidkhoz azonban nem volt
elegendod a felperes altal a felperesi kérelemben megjeldlt az a feltétel, hogy olyan, a
perbeli varosrészi ingatlanokrol kér tajékoztatast, amelyek feltehetden az 1970-es

¢vekben nagyanyja tulajdonaban voltak.

Az Inytv., majd 2014. marcius 15-¢ét6l a Ptk. az Ltv.-hez képest specialisnak tekinthetd
szabalyt tartalmaz, amely szerint csak az Inytv.-ben meghatarozottak szerint nyilvanos
az ingatlan-nyilvantartds. Az Inytv. 4. § (2) bekezdése értelmében az ingatlan-
nyilvantartési tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkiil volt megismerhetd. Az ingatlan-
nyilvantartds egyéb tekintetben a széljegyzett okirat szerinti jogosult, illetve kotelezett
teljes bizonyitd erejli maganokiratba, vagy kozjegyzoi okiratba foglalt engedélyével volt

megismerhetd. Az Inytv. 4. § (3) bekezdésében felsorolt esetekben a felperesi kérelem
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az ingatlan-nyilvantartas e részének megismerését szorgalmazta, €s e korben a felperes
jogosultsdga 6rokosi mindségének igazolasdval nem volt elegendd abban az esetben, ha
sem az Orokhagyd, sem O nem szerepelt a megismerésre atadni kért okiratokban,

illet6leg a tulajdonosok jegyzékében.

Az ligy egyébként tobb biroi forumon tovabb folytatodott, €¢s mar a Kuria finomitotta e
targyl joggyakorlatat: a probléma magva, hogy az Inytv,, illetve jelenleg a Ptk., a Ket.
¢s az Ltv., s6t az Infotv. is tartalmaz olyan szabéalyokat, amelyek egy kozigazgatasi
hatosag irat- és adatkezelését meghatarozzak. Tovabbi probléma, hogy az eltérd targyt
¢s iratra vonatkoz6 betekintési, kutatasi és tajékoztatasi kérelmek tekintetében elfoglalt
kozigazgatasi szervi allaspont ellen kiillonb6z6 jogorvoslatok vehetdk igénybe [lasd még
Ltv. 29. § (1)-(3) bekezdés], illetve az 1/2009. KJE hatarozat alapjan ezekben az
iigyekben a Kuria elvi éllel foglalt allast abban a kérdésben, hogy a kozigazgatasi
birésagnak mindig vizsgalnia kell, hogy az ingatlaniigyi hat6sag megfelelé formaban
(hatarozat vagy végzés) rendelkezett-e a megismerési kérelemrdl. Bar az Inytv.-bol
atkeriiltek a Ptk.-ba az ingatlan-nyilvantartas nyilvdnossagat meghataroz6 szabalyok,
ebbdl egyelére nem lehet olyan kovetkeztetést levonni, hogy ez a Ket. figyelembe
vételét kizarna. Ezt azért kell hangsulyozni, mert a kdzigazgatasi birdi gyakorlat a Ket.
82. § (1)-(3) bekezdésének szabalyait egylitt értelmezte az Inytv. 4. §-aval, és ebbdl
vezette le a megismerés torvényi kereteit. A Kuria kifejezetten utalt arra, hogy az Inytv.
¢s az Inytv.vhr. pontosan meghatarozza azt, hogy milyen tipust dontések tartoznak az
ingatlan-nyilvantartasi hatosag hataskorébe, mikor, mely esetekben és milyen feltételek
fennallasa esetén hozhat dontést. Ezen iigykorébe tartozd dontést hatirozati forméaban
kell meghoznia, minden egyéb kérdésben azonban az ingatlan-nyilvantartasi hatdsag -
akarcsak a tobbi, Ket. szabalyozasi korébe tartozd kozigazgatasi hatdosag — végzés

formaban dont [Kuria Kfv.11.37.033/2012/4.].

Az egyiittes értelmezésbdl a kdzigazgatasi esetjog azt a kovetkeztetést vonta le, hogy az
ingatlaniigyi hatdsag a Ket. 82. § (3) bekezdésére figyelemmel hozhat az Inytv. 4. § (2)
bekezdésében meghatarozott hiteles €s nem hiteles tulajdoni lap kiaddsanak — mint
valamely tény, adat, jogosultsag, vagy allapot igazolasara kidllitott okirat (hatosagi

bizonyitvany) kiaddsdnak — megtagadasardl hatarozatot. Minden mas iratba torténd
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betekintést - tovabba a tulajdoni lapba torténd betekintést —, illetve mas iratr6l masolat
készitését (bele nem értve a tulajdoni lapot), iratbetekintési kérelemnek kell tekinteni —
fliggetlentil attol, hogy folyamatban 1évé vagy befejezett ligyrdl van-e sz6, vagy azt
harmadik személy kéri-e, illetve az masolat kérésre is kiterjed-e [Ket. 68. § (3)
bekezdés, Ket. 69. § (5) bekezdés, Ket. 6. § (6) bekezdés]. Ha az iratbetekintés feltételei
az Inytv. 4. §-aban foglalt eltérésekkel alkalmazott Ket. 69. § (1)-(3) bekezdése alapjan
nem allnak fenn, akkor azt a Ket. 69. § (4) bekezdése alapjan fellebbezhetd végzéssel
kell elutasitani. Ha az iratbetekintést kérd kifejezetten a Ket. 69/A. § (1) bekezdése
alapjan kér betekintést, és a betekintés feltételei nem allnak fenn, mert példaul nem a
Ket. 69/A. § (1) bekezdésében meghatarozott iratra (dontésre) vonatkozik a kérelem,
vagy torvény a dontés nyilvanossagat kifejezetten kiilon korlatozza vagy kizarja, akkor
az egyszeri, nem fellebbezhetd végzéssel utasithatdé el. Ha ezt kovetden az
iratbetekintést kéro fél kifejezetten jogorvoslati jogot biztositdo dontést kér, akkor azt az
altalanos szabdlyok szerinti iratbetekintési kérelemként kell elbirdlni. Ha kifejezett
dontésre iranyuld kérelmet nem tartalmaz a beadvany, akkor helyes eljaras a Ket. 28/C.
§-a szerinti tdjékoztatds, azonban ha ezt kovetden a fél dontésre irdnyuld kérelmet
terjeszt eld ugyanazon targyban, azt irat betekintési kérelemként kell kezelni [Kuria

Kfv.I1.37.742/2011/4.; Kfv.111.37.741/2011/4., K{v.111.37.821/2010/7.].

b) Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalmat “barki” megismerheti. A
kozigazgatasi birdsagi esetjog szerint a ,,barki” fordulat éppen azt fejezi ki, hogy jogi
statuszatol fiiggetleniil természetes és jogi személy, igy akar egy koltségvetési szerv is
megismerheti a tulajdoni lap tartalmat [Legfelsdbb Birosag Kfv.IV.37.334/2004/8.]. A
Legfelsébb Birosag elvi itéletben megfogalmazott mondanivaldja, hogy az ingatlan-
nyilvantartds nyilvanos, és az Inytv. akkor hatalyos 4. § (2) bekezdése lehetové teszi
akar a felperesi koltségvetési szerv részére is, hogy az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni
laprol hiteles masolatot kérjen. A felperes kérelme nem csoportositott adatok
szolgaltatasara iranyult, hanem tulajdoni lapok masolatdnak kiadasat kérelmezte. Nem
tartozott a foldhivatal hataskorébe annak vizsgalata, hogy a felperes a kozfeladatanak
ellatasat minként oldja meg, a kiilon torvény, vagyis a Tvtv. szabalyainak értelmezésére

nem jogosult, eljarasaban az Inytv.-t kell alkalmaznia, amely nem korlatozta, hogy a
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felperes kérelmezze tulajdoni lapok maésolatanak kiadasat. Az Inytv. és az akkor
hatalyos Avtv. egyiittes értelmezésébdl pedig az kovetkezett, hogy a tulajdoni lapok ily
moédon torténd megkiildése nem mindsiilhet adatvédelmi jogi szempontbdl tiltott
adattovabbitasnak, az adatkezelésre maga az Inytv. adott felhatalmazast. Masképpen
tehat az Inytv. nyilvanossdgi szabalyai miatt nem érvényesiilt az Avtv. szerinti
adattovabbitasi tilalom sem, hiszen azt az Inytv. megengedte. Nem eredményezhette a
felperes tulajdoni lap masolat kiadasara iranyuld kérelmének hidnypotlas nélkiili
elutasitdsat az a koriilmény sem, hogy a személyes dijmentesség feltételeit kérelme
el6terjesztésekor nem igazolta, hiszen az Inytv. hianypotlasi szabalyai ezt az okot nem
ismerték. A tulajdoni lap megismerhetdsége korlatlansaganak elismerése azonban nem
volt toretlen, és a késObbi kozigazgatasi joggyakorlat az Inytv. és az Avtv. szabalyainak
egyiittes értelmezésébdl arra jutott, hogy az ingatlan-nyilvantartdsi eljardsban a
nyilvanossag elve nem jelent korlatlan adatszolgaltatasi, tulajdoni lap masolat kiadasi
kotelezettséget, nem jelenthet a nyilvanossag elve korlatlan adatbazis-épitést, vagyis
nem lehet a kozhitelesség €és a nyilvanossag alapelvét korlatlanul alkalmazni. Ez az
itélet mar elsdbbséget adott az informacidés Onrendelkezési jog érvényesiilésének,
figyelemmel volt az igénylé szerv (vizgazdalkodasi tarsulat) kozfeladat-ellatdsdnak
alternativ lehetdségére, valamint az Inytv. Avtv.-vel valo 6sszhangban valé alkalmazasat

rogzitette [LegfelsObb Birdsag Kfv.IV.37.332/2005/4.].

Az igazolt igény fennallasa fontos, mely vonatkozdsban a jogosultsag 1étének
megallapitdsdhoz nem elegendd az tigyfél akar tigyvéd altal is ellenjegyzett okiratba
foglalt nyilatkozata, hanem olyan rendelkezés sziikséges, mely alapjan mar egy kiilsé —
nem érdekelt féltdl — szarmazd irat tartalma tdmasztja ald a jogosultsag/kotelezettség
fennallasat, illetve a jogérvényesitési szandék realizalt voltat. Ennek fényében
igazolasként elfogadhato a birosagi érkeztetéssel ellatott keresetlevél, idézd végzeés, mas
hatdsag hatdrozata, hatdsagként eljaré szerv — pl.: végrehajtdé — hivatalos levele,
megkeresése. A kozigazgatasi gyakorlat korében kiemelhetjiik, hogy a Pest Megyei
Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztalya a masodik értelmezési vonalat emelte be

jogalkalmazdi tevékenységébe, kovetkezetesen kiadllva az igazolt igény sziikségessége
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mellett, tudva és érzékelve az ezzel ellentétes jogalkalmazoi eljarasrendeket is. Ebben a
kérdésben birosagi gyakorlat eddig még nem alakult ki, érdemi jogorvoslatok

benytjtasanak hidnyaban.
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IV,  Ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége

A nyilvanossag elve az okirati elv, a bejegyzési elv és a rangsor elve mellett az ingatlan-
nyilvantartds kozhitelességének az elve az, amit bdvebben sziikséges vazolni a
joggyakorlat elemzése korében. A kozhitelesség elvével kapcsolatos szabalyozast a Ptk.
5:171-177. §-ai tartalmazzak. Altalanossagban a Ptk. 5:171. §-anak (1) és (2) bekezdése
hatdrozza meg az ingatlan-nyilvantartasi kozhitelesség tartalmat. E szakasz (1)
bekezdése szerint ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha
valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennallasarol
nem tudott. A (2) bekezdés értelmében az (1) bekezdésben foglaltak megfeleléen
iranyadok az ingatlan-nyilvantartdsban széljegyzett kérelmek kapcsdn a folyamatban

1€v6 eljaras tényére s targyara is.

A kozhitelesség tigynevezett quasi vélelem, amely nem 4ll fenn, ha torvény kizarja
érvényesiilését, igy példaul a zdlogjognal, ha valaki hatésdgi hatdrozattal vagy

jogszabaly erejénél fogva szerez dologi jogosultsagot.

A bir6i gyakorlat az Inytv.-nek a Ptk. hatalybalépése el6tti érvényesiilése iddszakaban
alakult ki. Az Inytv. 5. §-dnak Ptk.-ba valdé emelése, annak szovegén Ilényegi
valtoztatasokat nem eszko6zolt, ezért a kordbbi gyakorlat attekintését a Ptk. 2014.

marcius 15-ei hatalyba 1épését kovetden is relevansnak tekinthetjiik.

IV.1. A johiszemii szerzo védelmének kérdése

A kozhitelesség elvébdl kovetkezd védelem a johiszemi szerzot illeti meg. Az ingatlan-

nyilvantartasban bizva jogot szerzd johiszemiiségérdl a Ptk. 5:172. §-a rendelkezik.

a) Az ingatlan-nyilvantartas tartalma eltérhet az ingatlan valdsagos jogi helyzetétdl. A
kozhitelesség elvébdl kovetkezd védelem csak a johiszemill szerzot illeti meg. Az
ingatlan-nyilvantartdsban bizva kifejezés magaban foglalja a johiszemiiségnek azt a
jellemzdjét, hogy a félnek az ingatlan-nyilvantartastol eltérd valdsagos jogi allapotrol

nem kell tudnia, és arr6l nem is tud. Ezzel ellentétben nem johiszemii az a szerzd, aki
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abban bizik, hogy az 6 ellenkezé tudomasaval szemben eldnyodsebb lesz az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés [LB PfI1.21.545/2008/7.]. A kozhitelességhez kapcsolodo
bizalmi elv kizdrolag a visszterhesen az ingatlan-nyilvantartas tartalméban bizva
szerzOdést koto felet védi [LB Pfv.[.21.869/2008/10.]. A forgalom biztonsaga érdekében
az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonossal szemben a kozhitelesség elve
érvényesiil, de csak johiszemi €s visszterhes szerzd esetén. Ebbdl az kovetkezik, hogy
ha az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos jogét az ingatlan-nyilvantartasba nem
jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerzett jogot. Ide tartozik az elbirtoklés, vagy
az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzés is. Ha a johiszemii szerzd jogat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, vagy kérelme rangsorban megeldzi az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil jogot szerzd személy szerzett jogat, ez utdbbi ezt a jogot a
johiszemii szerzével szemben nem érvényesitheti. Erre utal a Ptk. 5:175. § (1)

bekezdése és a Ptk 5:174. § (1) bekezdése.

b) Vita esetén a johiszemiiség vizsgdlata polgari perre tartozd kérdés. Sem az
ingatlanligyi hatésag, sem a kozigazgatdsi birésag a johiszemiiség kérdésével
kapcsolatban bizonyitasi eljarast nem folytathat le. Ebbdl kovetkezéen a hatdésag nem
keriilhet abba a helyzetbe, hogy a johiszemiiség kérdésében vizsgalodhasson, igy ezzel a
kérdéssel kapcsolatban kozigazgatasi per sem meriilhet fel. A johiszemiiséget illetden
polgari perbeli jogesetek emlithetok. A teljesség kedvéért sziikséges néhany ilyen
hatarozat rovid ismertetése. Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzé személy nem
érvényesitheti megszerzett jogdt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemii
szerzével szemben. E jogszabaly alapja a kozhitelességhez kapcsolédd bizalmi elv,
amely attérve a nemo plus juris elvet védi azokat, akik visszterhesen az ingatlan-
nyilvantartas tartalmaban bizva kotottek szerzodést. Az ingatlan-nyilvantartason kiviili
tulajdonos a tulajdonjoga bejegyzésére iranyuld dologi igényét csak a tulajdonszerzése
iddpontjaban bejegyzett tulajdonossal, illetve a nem johiszemiien szerzvel szemben
érvényesitheti. Ha ugyanis az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett
személy az ingatlant atruhdzza, ¢és a johiszemi szerzo tulajdonjogat az ingatlan-

nyilvantartdsba bejegyezték, az ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonos joganak
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bejegyzésére a lehetetlen szolgaltatasra irdnyulo jogiigylet érvénytelensége ellenére mar
nem keriilhet sor [LB Pfv.E.21.351/2005/2. - hatésagi hatarozat, LB
Pfv.1.21.176/2007/4. - raépités]. A biroi gyakorlat ezt az elvet irdnyadonak tekinti az
oroklésre ¢és a hazassagi vagyonkdzosségre is [LB  Pfv..21.176/2007/4.;
Pfv.11.22.526/2002/6.]. Ugyanigy ha az elbirtoklo tulajdonjogat nem jegyeztette be az
ingatlan-nyilvantartasba, azzal az ellenérték fejében tulajdonjogot szerzo féllel szemben
nem hivatkozhat az elbirtoklason alapuld tulajdonszerzésére, akinek jogszerzése
johiszemii volt [LB Pfv.1.20.765/2005/7.]. Az 6rokosok, akik a torvény erejénél fogva
ipso iure szereztek volna tulajdonjogot az ingatlanra, s mint ilyenek ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonosként kérhették volna tulajdonjoguk ingatlan-
nyilvantartési feltiintetését, igényiiket nem érvényesithetik megalapozottan (mert kizart
az ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogot szerz6 személy jogérvényesitése a
tulajdonszerzését kovetéen) az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett johiszemii
jogszerzOvel szemben. Ha a szerzOk johiszemil jogszerzéséhez polgari perben
rendelkezésre allo adatok szerint kétség nem férhet, és ugyanez allapithatd meg az
iigyleti jogelédok tulajdonszerzésével kapcsolatban is, az 0Orokosok az igényiik
érvényesitésével végleg elkéstek [Debreceni [téltabla Pf.I1.20.444/2006/3.]. igy a Ptk.
5:175. §-aba foglalt eldirds alapja az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességéhez
kapcsolodo bizalmi elv, ami védi azokat, akik visszterhesen az ingatlan-nyilvantartasban
bizva, johiszemiien, a bejegyzett tulajdonostdl megszerezték az ingatlan tulajdonjogat.
Abban az esetben tehat, ha az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonos késlekedik
megszerzett tulajdonjogénak bejegyzésével, szamolnia kell azzal, hogy tulajdonjoga
elenyészik, ha dologi jogi igényét nem érvényesitette a tulajdonszerzése idépontjdban
bejegyzett tulajdonossal szemben. Az e tulajdonostdl johiszemiien és ellenérték fejében
szerzd, bejegyzett vagy Ot a rangsorban megel6z6 1 tulajdonos ellen alappal mar nem
érvényesitheti igényeit. A Ptk.-ba foglalt, ezaltal kotelezd erejli tilalom érvényesiil tehat

a johiszemti szerz6 javara (LB Pfv.[.21.176/2007/4.).

c) A Ptk. 5:175.§ (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ingatlan-nyilvantartason
kiviil jogot szerz0 személy vagy az ingatlan-nyilvantartasban feljegyezhetd tény

jogosultja a szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt nem érvényesitheti az ingatlan-
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nyilvantartdsba bejegyzett vagy az Ot bejegyzési igénnyel rangsorban megel6zd
johiszem szerzOvel szemben. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége azt jelenti, hogy
mindenki bizhat abban, hogy azok a jogok, amelyeket a nyilvantartds feltiintet,
csakugyan megilletik a jogosultként bejegyzett személyt, és az ingatlanon csak azok a
korlatozasok allnak fenn, amelyek be vannak jegyezve. Az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének erdsitését szolgdlja az az altalanos szabaly, hogyha az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil tulajdonjogot szerzé személy tulajdonjogit az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben,
aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvantartasban bizva ellenérték fejében szerez jogot. A
Ptk. a pozitiv jogvédelmi szabaly mellett a negativ jogvédelmi szabalyt is kiterjeszti a
sz€ljegyzett igényre is. A negativ jogvédelmi szabdlyt a Ptk. azért nem terjeszti ki
kozvetleniil a torolt jogra és tényre, mert az — torlés esetén is — lehet még oly modon
vitatott, hogy arra a jogvédelmet kiterjeszteni nem indokolt (pl. a bejegyzési kérelem
elutasitasdnak, jogorvoslatok tényének feljegyzésekor) [a Polgari Torvénykonyv
magyardzatokkal, szerkeszt: dr. Vékas Lajos, Complex Kiadé Jogi és Uzleti

Tartalomszolgaltaté Kft. Budapest, 2013. 497-498. oldal].

IV.2. A kozhitelesség jogvédelmi hatasanak hianya

Az Inytv. 2. § (1) bekezdése egyebek mellett kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas
telepiilésenként tartalmazza az orszdg valamennyi ingatlananak e torvény szerint
meghatarozott adatait, tartalmazza tovabba az oda bejegyzett személyeknek a
nyilvantartashoz sziikséges, e torvényben meghatarozott, személyazonositd ¢és
lakcimadatait. Az Inytv. 14. §-a tartalmazza az ingatlan adatait, a 15. §-a a jogosultak

adatait.

a) A Ptk. 5:173. §-a szdl az ingatlan-nyilvantartas teljességérdl. E § (1) bekezdése
szerint az ellenkezd bizonyitasaig tigy kell tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jog vagy feljegyzett tény fenndll, és az az ingatlan-nyilvantartds szerinti
jogosultat illeti meg. A (2) bekezdés értelmében az ellenkezd bizonyitasaig ugy kell
tekinteni, hogy az ingatlan-nyilvantartasbol torolt jog vagy tény nem all fenn. Az idézett

rendelkezés jogokrol ¢és tényekrdl szol, az ingatlan-nyilvantartasi adatokra nem
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vonatkozik. A Ptk. 5:171. §-aba foglalt altalanos szabaly ¢és az 5:174. §-anak
rendelkezése mar ismertetésre keriilt. E jogokhoz és tényekhez a kozhitelesség elvének
védelme jarul. Nem részesiilnek ilyen védelemben ugyanakkor az ingatlan adatai. A
fentiek szerint a kozhitelesség nem terjed ki az ingatlan-nyilvantartas (dologi) adataira,
¢s személyi adataira. Csak a bejegyzett jogok ¢€s a feljegyzett tények hiteles tanusitasat
jelenti a kozhitelesség. Az adatok tekintetében az ingatlan-nyilvantartds csak az adatok
helyességét tdmasztja ald. Mivel kozhitelesség csak a bejegyzett jogokra és a feljegyzett
tényekre vonatkozik, az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokkal szemben
bizonyitasnak van helye, €s a bizonyitas azt terheli, aki az adatok helyességét, a
valosaggal egyezdségét vitatja [LB Kfv.IV.37.184/2007/6.]. Az adatok esetében tehat az

ugynevezett quasi vélelem sem érvényestil.

b) A bejegyzés ¢€s a feljegyzés kijavithatd. A kozhitelesség elve nem akadéalya annak,
hogy ha egy ingatlant felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba terhel, azt a
hatésadg — akar hivatalbol is kijavithassa [Kuaria Kfv.I.37.691/2012/4. és ujabb
hatarozatok]. Itt kell megjegyezni, hogy a Fttv. rendelkezéseit a 2015. évi XLIV. térvény
modositotta. Ha az ingatlan-nyilvantartasbol megallapithatdo, hogy az ingatlanra
1dokozben harmadik személy johiszemiien ¢€s ellenérték fejében jogot szerzett és a
kijavitas vagy a kiegészités az ¢ jogat sértené, a jogra és tényre vonatkozé kijavitdsnak
vagy kiegészitésnek akkor van helye, ha ehhez az érdekelt harmadik személy
hozzéjarult. (Ptk. 5:186. §) A bejegyzés kijavitdsa nem azonos az ingatlan adatainak
kijavitasaval, utébbihoz ugyanis nem sziikséges a harmadik személy hozzajarulésa.
Felmérési, térképezési vagy teriiletszamitdsi hiba megéllapitdsa esetén a kijavitasra
iranyuld eljarasban nincs sziikség az eljarasba bevont ingatlanok jogosultjainak
hozzajaruldé nyilatkozatara. Amennyiben azonban a kijavitas ellentétes a fennallo
birtoklasi viszonyokkal, gy a kijavitas a természetbeni hatarvonalat nem valtoztathatja
meg, arra csak a kiigazitdssal érintett szomszédos foldrészlet tulajdonosanak
hozzajarulasa esetén jogerds kozigazgatdsi hatarozat, vagy birdsagi itélet alapjan van
lehetdség. A szomszédos ingatlanok kozos hatarvonalaval kapcsolatos kiigazitasi igény
— az ellenérdek fél egyetértésének hianyaban — ingatlan-nyilvantartési eljarasban nem,

csak polgéari peres eljarasban rendezhetd. A felperesi érdeksérelmet ilyen esetekben az
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ingatlan hataraval, mint a tulajdonosi jogok gyakorldsanak terjedelmével kapcsolatos

vita, 6nmagaban megalapozza [Kuria, Pfv.1.20.093/2014.].

c) A térképezési hiba kijavitasarol kordbban az FVM rendelet tartalmazott eldirasokat.
Jelenleg errdl az Fttv. mellett a foldhivatalok, valamint a Foldmérési és Tavérzékelési
Intézet feladatairdl, illetékességi tertiletérdl, tovabba egyes foldhivatali eljarasok
részletes szabdlyairol sz6l6 373/2014. (XII.31.) Korm. rendelet 13. §-a és az ingatlan-
nyilvantartasi céli foldmérési és térképészeti tevékenység részletes szabalyairdl szo6ld
25/2013. (IV. 16.) VM rendelet 56-58. §-ai tartalmaznak szabalyokat. E
rendelkezésekkel kapcsolatosan a joggyakorlat az idézett jogesetekben kozolt
gyakorlattal megegyezik. Ha a birdsag a kijavitds irdnti perben megallapitotta, hogy a
kozigazgatasi eljarasban lefolytatott bizonyitas alapjan térképezési hiba nem 4ll fenn, a
térképezési foldmérési hiba foldhivatali eljarasban nem javithaté ki. Ugyancsak nem
javithato ki a térképezési hiba, ha az birtoklasi viszonyokat és a kialakult természetbeni
allapotot érintené. Ebben az esetben a vita eldontésére polgari birdsagnak van hataskore,
a fOldhivatala kijavitdsr6l nem rendelkezhet [Kuria, Kfv.I[.37.761/2013.]. A
kozhitelesség elvét nem sérti az, ha a tévesen bejegyzett, terliletszamitasi hibaval terhelt
adatot a hatosag az eredeti kataszteri térképnek megfeleld allapot szerint allitja vissza és
ennek megfelelden tiinteti fel az egyes ingatlanok teriiletméretét, ezéltal az ingatlan-
nyilvantartds nem a téves, hibas adatot tartalmazza [Kuria Kfv.I1.37.691/2012/4.]. A
felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi hiba kijavitdsa nem érintheti, és nem
valtoztathatja meg a természetbeni hatarvonalat és a birtoklasi viszonyokat. Ilyen
koriilmények kozott annak sincs jelentdsége, hogy a perbeni ingatlanokat nagyobb
teriiletnagysagra figyelemmel vasaroltak meg, a kijavitdsnak a teriiletnagysagot illeten
ez nem képezi akadalyat. Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége ugyanis kizarolag a
bejegyzett jogokhoz, és a feljegyzett tényekhez flizodik, mig az ingatlan térmértéke az
ingatlan adataira tartozd kérdés, ami nem kozhiteles. Az ingatlaniigyi hatdsag tehat
ezzel az eljarasdval nem tulajdonjogot von el, hanem az ingatlan nem kozhiteles adatat

helyesbiti [LB Kfv.IV.37.238/2007/3.].

d) Az Inytv. 27. § (1) bekezdése szerint az ingatlan adatainak, valamint az ingatlan-

nyilvantartasba bejegyzett jogosult nevének (cégnevének) és lakcimének (székhelyének
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vagy telephelyének) a megvaltozasat az ingatlaniigyi hatdsag az érdekelt bejelentése
vagy megkeresése alapjan vezeti at az ingatlan-nyilvantartasban. Ehhez a (3) bekezdés
bejelentési kotelezettséget tarsit, ideértve a miivelési &g valtozasat is. Az Inytv. 28. § (1)
bekezdése szerint az ingatlan adataiban bekovetkezett valtozas atvezetéséhez a kiilon
jogszabalyban meghatarozott hatdsagi engedély, jovahagyas vagy igazolés, az ingatlan-
nyilvantartasi térkép tartalmat érintd valtozds atvezetéséhez pedig jogszabalyban
meghatarozott, ingatlaniigyi hatdsag altal érvényes zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz
is sziikséges. A 27. § (2) bekezdésében meghatirozott valtozasokat az ingatlaniigyi
hatosag bejelentés és a bejelentés sordn csatolt, az ingatlaniigyi hatdsag altal érvényes
zéaradékkal ellatott valtozasi vazrajz alapjan vezeti at. A nyilvantartott adatoknak a
tényleges allapottal valo egyezdségét az ingatlaniigyi hatosag hivatalbdl is ellendrizheti.
Bejelentés hianyaban, de az (1) bekezdésben foglaltak alapulvételével is atvezeti az
ingatlanligyi hatdsdg azt a valtozast, amelyrdl ellenérzése soran vagy hivatalbol
tudomast szerez. A miivelési ag valtozasrol torténd bejelentésre eldirt hataridé nem
jogvesztd jellegli, a miivelési 4g megvaltozasanak atvezetését a tulajdonos barmikor
kérheti [Kuria Kfv.IV.37.424/2011/4.]. Nem tekinthetd jogszabdlysértonek tehat a
foldhivatal eljarasa akkor, amikor a valtozas atvezetése elott nem szerezték be a
természetvédelmi hatoésag engedélyét helyi védelem alatt allo szOl6 esetén, hanem a
hatosagi engedély nélkiil végrehajtott miivelési ag valtozast (gyiimolcsds) a helyszini
ellendrzést kovetden a természetbeni allapottal egyezden atvezették. Igy kétségtelen
volt, hogy hatosdgi engedély sziikséges a term6fold mivelési 4aganak
megvaltoztatasdhoz, de jogszertien jart el a foldhivatal, amikor az engedély nélkiili
valtozast atvezette az ingatlan-nyilvantartdsban, majd a valtozds atvezetése utan
értesitette az engedély nélkiili miivelési ag valtozdsa esetén eljard, hataskorrel
rendelkezé szervet. Igy bar a miivelési g megvaltoztatasahoz valoban hatosagi
engedély volt szlikséges, az ingatlan-nyilvantartasi valtozast azonban a természetbeni
allapotnak megfelelden kell nyilvantartani, abban az esetben is, ha azt engedély nélkiil
hajtottdk végre [Kuria Kfv.IV.37.424/2011/4.]. A teriilet miivelési dganak megfeleld
allapot megsziintetése, a teriilet felszantdsa megsziinteti az ingatlan korabbi miivelési ag
jellegét. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adat deklardlja az ingatlan miivelési

agat, annak természetbeni valtozasa esetén van helye ellenbizonyitdsnak. Nincs a
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bejegyzésnek olyan konstitutiv hatalya, amely kizarja a természetbeni allapot valtozasat,
a valtozas vizsgalatat. A természetbeni allapotnak megfelelden kérhetd a miivelési ag
megallapitdsa, bejegyzése, annak természetbeni valtozasa kihat a mivelési agra
alapithato igényekre is [LB Kfv.I1.39.169/2006/7.]. Ennek egyik kovetkezménye az is,
hogy ha az ingatlan-nyilvantartas szerinti bejegyzett miivelési ag eltér a természetbeni
allapottol, és ennek atvezettetését az arra jogosult elmulasztotta, a kisajatitds soran a
tényleges, természetbeni allapot szerint kell megéllapitani az ingatlan forgalmi értékét, a

kartalanitas 0sszegét [LB Kfv.11.39.169/2006/7.].

e) A fenti elvi tételekhez képest kivételesnek tiinhet a Legfelsdbb Birdsag azon itélete,
amely a helyrajzi szdm kozhitelességét mondta ki. A rendeleti Gton toérténd miiemlékké
nyilvanitds az ingatlan helyrajzi szdmara tdmaszkodott. A kérdés az volt, hogy a
folyamatban 1év0 telekmegosztas miatt az 0j helyrajzi szdm miatt az ingatlanon torténd
bontas tilalma (s igy az Orokségvédelmi birsag kiszabhat6saga) még ugyanarra az
ingatlanra vonatkozott-e. A Legfelsobb Birosag az Inytv. 2. § és 14. §-ara alapozva ugy
dontott, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége az ingatlan-nyilvantartds adatai
tekintetében is fennall, azzal, hogy a kozhitelességre vonatkozo szabalyozas értelmében
az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokkal szemben a bizonyitas azt terheli, aki
az adatok hitelességét, valosaggal egyezdségét vitatja. A kozhitelesség ebben az esetben
azonban csak a kozhitelesség bizonyito erejét jelentette, vagyis azt, hogy az allami szerv
(a miniszter) az eljarasa soran koteles volt az ingatlan-nyilvantartas adatat hasznalni, a

jogvédelmi hatas azonban nem érvényestilt.

f) A Ptk. 5:171. § (1) bekezdése a jogok, tények és adatok kozhitelességi természetének
kiilonbségét tartalmazza: ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartisba bejegyeztek,
vagy ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennallasarol nem tudott. A Ptk. 5:177. § (1)-(3) bekezdése az ingatlan-nyilvantartasi
adatok ,,iranyadd jellegérdl” szol. Ingatlannal kapcsolatos hatdsagi eljardsokban az
ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokat, valamint az ingatlan-nyilvantartasi
térképen abrazolt hatarvonalat kell iranyadonak tekinteni [Inytv. 2. § (3) bekezdés]. Az
ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett adatokkal szemben a bizonyitas azt terheli, aki az

adatok helyességét vitatja. Ha az ingatlannak az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett,
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valamint az ingatlan-nyilvantartasi térképen abrazolt hatirvonala alapjan szamitott,
jogszabaly szerint meghatarozhato teriiletnagysaga eltér egymastol, akkor ez utobbi az

iranyado.
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v A rangsor elve, a rangsor és a ranghely
V.1. Arangsor elokérdése: a széljegy(zés) fogalma

a) A Ptk. 5:180. §-a szol a rangsor és a ranghely szabalyairol. E szakasz (1) bekezdése
szerint ranghelyet olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratot is mellékelték. A (2) bekezdés szerint azok a jogok, amelyek
bejegyzésének hatalya ugyanazon idépontban kezdddik, azonos ranghelyen allnak. A (3)
bekezdés kimondja, hogy az azonos napon érkezett kérelmek bejegyzésének sorrend;ét,
a bejegyzések ¢és a feljegyzések hatdlyosulasanak ranghelyét a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratok keltezésének, kiadllitdsanak vagy - ha az okirat alapjan valo

bejegyzéshez ellenjegyzés sziikséges - ellenjegyzésének idépontja hatarozza meg.

b) Az Inytv. 48. § (1)-(3) bekezdése szerint a beadvany iktatoszamat a benyujtas napjan
a tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), €s ennek megtorténtét a beadvanyra ra kell
vezetni. A sz€ljegyzésben a széljegyzett beadvany tartalmara roviden utalni kell. A
tulajdoni lapon feltiintetett széljegy a bejegyzés, atvezetés, feljegyzés iranti ingatlan-
nyilvantartasi eljards meginditasat tanusitja. A tulajdoni lap tartalmat érinté valtozas,
illetve a valtozas atvezetésére iranyuld kérelem elutasitasdnak bejegyzése utan a
széljegyet torolni kell. Allandé kozigazgatasi birdi gyakorlat, hogy a tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelem széljegyzése nem jelenti egyben a vevd tulajdonjoganak

bejegyzése iranti kérelem teljesitését [Kuria Kfv.I1.37.799/2013.].

¢) A polgari biroi gyakorlatban megfogalmazott elvi tétel szerint nyilvantartott jog alatt
a meglévd vagy a tordlt jogot kell érteni, egy széljegyzett kérelem azonban nem
tekinthet$ ilyennek [FOv.it. 5.P£.20.270/2005/3.; 5.Pf.21.858/2010/5.]. Igy az Inytv.
szerinti torlési kereset csak az ingatlan-nyilvantartasba mar bejegyzett jog torlése irant
indithat6, a széljegy esetében a bejegyzésrdl hatirozat még nem sziiletett [LB
Pfv.V1.21.098/2008/8., Fov.it. 9.Pf.20.578/2008/4.]. A széljegy csak az ingatlan-
nyilvantartdsi eljards meginditasat tanusitja, de nem nyilvantartott jog [Legfelsébb

Birdsag 2/2005. (VI.15.) PK vélemény]. A bejegyzéssel szemben a széljegyzésnek nincs
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jogkeletkeztetd hatdsa, ezért a tulajdonos valtozds bejegyzéséig az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése nem torténik meg, ennélfogva a széljegyzés valdjaban az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras meginditasat tanusitja [Inytv. 48. § (2) bekezdése], ha
azonban a kérelmet visszavonjak, a kérelem elintézésére sem keriil sor [Fév.it.
7.P£.21.307/2009/9.]. A széljegyzés feltétele a bejegyzés iranti kérelem benyujtasa az
ingatlaniigyi hatosdghoz. Minthogy a széljegy nem bejegyzett jog, az ingatlan-
nyilvantartasi eljardsnak, mint kozigazgatasi hatdsagi eljarasnak a széljegyzés nem

érdemi aktusa.

V.2. A ranghely-alapitasra alkalmas kérelem fogalma: a bejegyzés alapjaul

szolgalo és a bejegyzésre alkalmas okirat

a) A vizsgalt eseti dontésekben irtak szerint a jogértelmezés egyértelmii, és problémat
nem vet fel, ugyanis egyrészt a kérelmeket a hatosag a beérkezésiik sorrendjében intézi,
nem foghat helyt olyan kérelem, amelyhez a bejegyzésre alkalmas okiratot nem
csatoltak [Kfv.I11.37.032/2013/5., Kfv.II1.37.076/2013/6.], masrészt pedig a bejegyzési
kérelem Inytv. 40. §-a szerinti elutasitdsa esetén (a hidnyok poétlasa felhivas ellenére
elmarad) a beadvany nem tartja meg eredeti rangsorat [Kuaria Kfv.I11.37.297/2011/6.,
Kfv.I1.37.701/2013/4.].

b) A Kuria arra is ramutatott, hogy a jogeldéd tulajdonszerzésének iddpontjara
visszamendlegesen nem lehet a tulajdonszerzést bejegyezni, mert a tulajdonszerzés
id6pontja az ingatlan-nyilvantartasi kérelem benyujtasanak id6pontja. A jogvédelmi
hatas érvényesiilése miatt a Ptk. 5:178. §-anak (5) bekezdése értelmében a jogvaltozas a
bejegyzéssel jon létre. Ennél fogva nem alakulhat ki olyan, a korabban érvényesiild
joggyakorlatban ismert allapot, ami a bejegyzés és a hatdrozat jogerdre emelkedése
kozti idészakra fliggd jogi helyzetet teremtett. Kérdéses az is, hogy van-e ranghelyet
teremtd jogi jelentdsége a benyujtott ingatlan-nyilvantartasi kérelem iktatdsi napjanak
akkor, ha ahhoz mellékelték ugyan a bejegyzés alapjaul szolgald okiratot, de annak
alapjan a bejegyzésnek egyéb okbol nem volt helye. Az Inytv. 7. § (1) bekezdésének

masodik mondata rendezi ezt a kérdést, amikor kimondja, hogy ranghelyet csak olyan



52

kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgaldé okiratot is

mellékelték.

c) Ha az okirat bejegyzésre/feljegyzésre alkalmatlan, nem szolgdlhat a
bejegyzés/feljegyzés alapjaul. Az ,alapjaul szolgald” és az ,alkalmas” kifejezések
kozott a ranghely és rangsor teremtd képesség tekintetében tehat nincs érdemi
kiilonbség. A Ptk. 5:180. §-anak (1) bekezdése is ugy rendelkezik, hogy a ranghelyet
olyan kérelemre lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul szolgélod okiratot is
mellékelték. Az Inytv. 44. § (1) bekezdése utols6 mondata értelmében a bejegyzés
alapjaul szolgald okiratnak nem tekinthetd iratot a rangsor megallapitdsanal nem lehet
figyelembe venni. Az ilyen okiratok alatt azokat kell érteni, amelyek a célzott joghatés
kivaltasara, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre egyaltalan nem alkalmasak, mert mas
hatosagra tartozo6 kérelemre vonatkoznak, vagy egyéb okbol elintézésiik nem lehetséges.
Az Inytv. 40. § (1) bekezdése mas esetrdl rendelkezik. Arrdl, amikor felhivas ellenére
nem poétoltak hatariddben azokat a hidnyossagokat, ami miatt a valtozas nem jegyezhetd
be. Ilyenkor el kell utasitani a kérelmet, ami azt is jelenti, hogy ezzel a kérelemmel sem

alapitottak ranghelyet. [Kuaria Kfv.I11.37.053/2014., Kuria Kfv.I11.37.029/2012.]

V.3. Az iktatas, a széljegy és a rangsor nyilvankonyvi oOsszefiiggése. A

bejegyzés visszamenoleges hatalyanak kérdése

a) Az Inytv. 7. § (1) bekezdés els6 mondata értelmében az ingatlan-nyilvantartasban
egy-egy bejegyzés ranghelyét €és ezzel a bejegyzések rangsorat — e torvény eltérd
rendelkezése hidnydban — a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem iktatasi
idépontja hatdrozza meg. Az Inytv. 44. § (1) bekezdésének els6 mondata ugy
rendelkezik, hogy a beadvanyokat az iktatészamok sorrendjében, az ingatlaniigyi
hatosaghoz torténd elbterjesztésiik idopontjdban hatdlyos jogszabalyok szerint kell
elintézni. A bejegyzéshez, feljegyzéshez fiz6d6 joghatily bedlltdra az Inytv. 7. § (1)
bekezdésében meghatarozott idépont az irdnyadd. A kozigazgatasi feliilvizsgalati
birdésag abbdl indult ki, hogy az ingatlan-nyilvantartds egyik legfontosabb, feltétlen
érvényesiilést koveteld alapelve a rangsor elve, melynek részletes szabalyait az Inytv. 7.

§-a rendezi. Ennek értelmében pedig nem a beadvany érkezése, hanem annak iktatasa



53

keletkeztet ranghelyet. Hidba veszi at a foldhivatal az iratot tartalmazo boritékot, ha
annak felbontédsa és az irat iktatasa csak késébb torténik meg, ranghelyet csak az iktatas
napjan kaphat, ilyen ranghellyel torténhet meg az ligyintézés. A bejegyzés iranti kérelem
iktatdsdnak datuma hatdrozza meg a bejegyzés ranghelyét és ezzel a rangsorat. A
tulajdoni lapon feltiintetett széljegynek elsOsorban a kérelmek elbirdlasdnak ranghelye —
illetve a bejegyzések rangsora — miatt van kiemelkedd jelentdsége [Fév. [tél5tabla

13.Gf.40.646/2011/8.].

b) Mas szempontok jelentkeznek a torlési perekkel kapcsolatban. A bejegyzési eljaras
ugyanis kiilonb6zé okokbdl akar jelentdsen is elhtizddhat, sét el6fordulhat az is, hogy
annak iddtartalma eléri a harom évet. Ebben az esetben pedig, ha a hdrom évet a
kérelem iktatasa idépontjatdl szamitanank, a torlési per meginditasara jogosult személy
jogérvényesitési lehetdség nélkiil maradna, hiszen az erre nyitva allé hatarid6 anélkiil

telne el, hogy egyaltalan megnyilott volna [3/2010. (XII.6.) PK. vélemény].

c) Az Legfels6bb Birdsag Kfv.I1.37.541/2009/7. szamu itéletében kimondta, hogy
egyidejlileg érkezettnek kell tekinteni azokat a foldhivatali beadvanyokat, amelyek
ugyanazon a napon Keriiltek benyujtasra (postan egyszerre ¢érkeztek, egyszerre
kézbesitették, gylijtdszekrénybdl egyszerre vették ki) és a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratok keltezési ideje is megegyezik. A beadvanyok adminisztrativ azonositdsat,
megkiilonboztetését szolgalo iktatdszam sorrendet ebben az esetben nem allit fel. Az
egyidejli és ellentétes tartalmu kérelmeket nem lehet egymasra tekintettel elbiralni, az

ellentmondas feloldésa a polgari birosag feladata.

d) Az Inytv. 44. § (1) bekezdésének masodik mondata szerint a bejegyzéshez,
feljegyzéshez fliz6d6 joghataly bedlltara, valamint az azonos napon érkezett
beadvanyok érkezésének sorrendjére a bejegyzések ranghelyére a Ptk.-nak a rangsor
elvére, a rangsorra és a ranghelyre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy
a bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idOpontnak az azonos napon érkezett
beadvanyokra vonatkozo eltérésekkel a bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem,
megkeresés hataskorrel és illetékességgel rendelkezd ingatlaniigyi hatosag altali

iktatdsanak az idépontjat kell tekinteni. A Legfelsobb Birosag a Kfv.IV.37.136/2007/4.
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szamu itéletébodl is kovetkezden arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a valtozast elrendeld

foldhivatali hatarozat hatalya a kérelem benyujtasara visszamendleges hatalyu.

e) A bejegyzés visszamendlegességének elve meghatarozd a késobbi ranghelyet fogd
kérelmek elintézésében. gy egy 1993-ban eladott ingatlan vonatkozasiban 1993-ban
benyujtott, de elintézetlen kérelem esetén, a 2002-ben ismételten eladott ingatlanra
vonatkoz6 kérelem esetén a rangsorban eldbb 4ll6 kérelmezd beadvanyaval
kapcsolatban kell eldszor donteni, igy pedig ha tulajdonos-valtozas torténik e kérelem
elintézésével a bejegyzés visszahatd hatalya folytan az ingatlannak nem a szerzédésben
szerepld eladod a tulajdonosa, akitdl ekként tulajdonjog sem szerezhetd, igy a rangsorban
késobb allo kérelmet el kell utasitani az Inytv. 49. § (1) bekezdése szerint [LB
Kfv.I11.37.621/2009/3.].

A Ptk. hatalybalépésével az Inytv. és a Ptk. rendelkezései egylittesen alkalmazandok az
Inytv. 44. § (1) bekezdés masodik mondatdnak utald szabalya folytdn. Eszerint a
bejegyzéshez fliz6d0 joghataly bedlltara a Ptk.-nak a rangsor elvére, a rangsorra €s a
ranghelyre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy a bejegyzések
hatalyanak kezdetére irdnyado idOpontnak a bejegyzés irant benyujtott kérelem,
megkeresés hataskorrel és illetékességgel rendelkezd ingatlaniigyi hatosag altali
iktatasanak az idépontjat kell tekinteni. Ezt az id6pontot a Ptk. 5:178. § (4) bekezdése és

179. § (3) bekezdése egyértelmiien rogziti.
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VI. Az okirati elv, nyilvankonyvi kozbensd intézkedések
VL.1. Altalanos kérdések

Az okirati elv az ingatlan-nyilvantartas egyik altaldnos érvényli kovetelménye, tétele.
Az okirati elv a torvényesség, az ingatlanforgalom biztonsaga érvényesiilését szolgalja,
megkoveteli, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jogot bejegyezni, tényt feljegyezni,
adatra vonatkozd atvezetést megtenni csak €rvényes okirat alapjan lehet. Az okiratok
korébe értendd a hatdsdg vagy birdsag jogerds hatdrozata. Az a tény, hogy bejegyzésre,
feljegyzése, adatatvezetésre csak megfeleld tartalmu okirat alapjan keriilhet sor noveli a

kozhitelességet, a kozbizalmat.

a) A bejegyzésnek az okiratok hidnyossaga (bejegyzésre alkalmatlansdga) miatt szamos
akadalya lehet. A legfobb birdi forum foglalkozott azzal, hogy milyen okirat alapjan
nem lehet a jogbejegyzést elvégezni, hogyan kell értelmezni a nyilvanvaléan
érvénytelen okirat fogalmat. Vételi jogot engedd megéllapodas alapjan a vételi jog
jogosultja altal eldterjesztett bejegyzési kérelem elutasitasat jogszeriinek mindsitette a
feliilvizsgalati birdsag, mert az okirat helytelen {igyletk6t6i megnevezést tartalmazott,
mivel ebben az esetben nem elad6-vevd, hanem vételi jogot engedd és vetéli jog
jogosultja kotott szerzddést [Kfv.II1.37.306/2013/4.] Az ingatlan apportalast kovetd
tulajdonjog bejegyzési kérelem ligyében kimondta a Kuria, hogy a kérelem nem minden
mellékletének kell bejegyzésre alkalmas okiratnak lennie, de a jogvaltozast tiikrozo
taggylilési jegyzOkonyvnek, mint a bejegyzés alapjaul szolgalod okiratnak tartalmaznia
kell - az Inytv. alaki eldirdsai szerint - a tarsasag tagjainak €s az ligyvédnek az alairdsat
[Kfv.II1.37.395/2013/3., Kfv.I11.37.580/2013/6.] A Kfv.I11.37.220/2012/4. szamu eseti
dontés torvényesnek itélte a bejegyzési kérelem elutasitasat amiatt, mert a felperesek
olyan adasvételi szerzOdés alapjan kérték a jogvaltozds datvezetését, amely a
nyilvantartasban jogosultként szerepld személy nyilatkozatit nem tartalmazta, helyette
az Orokosei kotottek meg az adasvételi szerzddést, ezért a kérelem teljesitése ellentétes
az Inytv. 49.§ (1) bekezdésében foglaltakkal. Szintén ide tartozik a tarsasagi szerz6dés

vagy a taggyilési jegyzokonyv onmagaban bejegyzésre alkalmas voltdnak vizsgalata,
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ahol a Kurianak arrél kellett dontést hozni, hogy bejegyzésre alkalmas okirat hidnyaban
az ingatlan-nyilvantartasba eszkozdlhetd-e tulajdonjog bejegyzése. A kérdés
elbirdlasanal az Inytv. 32. § (2) bekezdésének f) pontjat kell alkalmazni. Eszerint a
belfoldon kiallitott magéanokirat bejegyzés alapjaul csak akkor szolgalhat, ha kitlinik
beldle a keltezés helye és ideje, tovabba a tobb lapbdl allo okirat esetén a szerz6dd
felek, a készit6 és az ellenjegyz0, illetdleg a tanusitd személyek kézjegyét minden lapon
tartalmazza. A szerz6do felek kézjegyét az okirat lapjainak nem kell tartalmaznia, ha az
okirat lapjait a szerz6dd felek altal az erre meghatalmazott kézjegyével latja el.
[Kfv.II1.37.580/2013/6.] Mas Tlgyben felmeriilt, hogy a becsatolt okiratok
mindegyikének meg kell-e felelnie az idézett torvényi feltételnek. Valoban, a kérelem
nem minden mellékletének kell bejegyzésre alkalmas okiratnak lennie, de egy olyan
okiratot kellett volna a kérelemhez csatolni, amely az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas. Ilyen okiratot a felperes (bar allitotta, hogy van ilyen, azt meg
nem jeldlve) nem csatolt a kérelemhez. A kérelemhez csatolt tarsasagi szerzdés nem
volt bejegyzésre alkalmas okiratnak tekinthetd, ugyanigy a tékeemelésrdl rendelkezd
taggylilési jegyzOkonyvet dokumentald taggyiilési jegyzokonyv sem. Az a koriilmény,
hogy mindezek alapjan a cégbirdsag a sajat eljarasara vonatkozé jogszabalyok alapjan
megfeleld intézkedéseket tehet, nem jelenti azt, hogy egyuttal ezek az okiratok
megfeleltek az Inytv. idézett rendelkezésének is. [ligyvéd és tagok alairdsanak hidnya

-Kfv.111.37.395/2013/3.]

b) A bejegyzésre alkalmas okiraton az alairéknak olvashatéan kell megjeldlniiik a
nevilket és az ligyletk6téi mindséget is [Kfv.I11.37.335/2013/4.] Az okirat aldirdséara
vonatkoz6 szabalyok a jogi személy nevében eljar6 természetes személyre is
vonatkoznak, ezért az okiratnak tartalmaznia kell az olvashatd neviiket is.

[Kfv.I1.37.727/2013/6., EBH.2004/1175, EBH 2005.1273]

c) Az okiratnak kifejezetten és egyértelmiien tartalmaznia kell a jogszerzés jogcimét,
nem varhaté el a hatosagtol, hogy a szerzddés tartalmébol kovetkeztessen arra

[Kfv.I11.37.029/2012/4.]
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d) A maganokirat csak akkor szolgalhat bejegyzés alapjaul, ha kitlinik beldle a keltezés
helye és ideje [Kfv.111.37.713/2013/14.]

e) Kiilfoldi maganokiratban kiallitott meghatalmazas esetében a diploméaciai
feliilhitelesitésen tul az okiratot az tigyvédnek ellenjegyzéssel kell ellatni, e nélkiil az
okirat bejegyzésre alkalmatlan [Kfv.I1.37.680/2013/8.] Magyarul nem besz¢éld (holland)
szerz6dd fél nem mindsiil irni vagy olvasni képtelen személynek, ezért nem kell

kozokiratba foglalni az adasvételi szerzodést [Kfv.11.37.334/2013/5.]

f) A haszonélvezeti jog alapitdsat és az ingatlan tulajdonosanak bejegyzéshez valo
hozzajarulo nyilatkozatat nélkiil6z6 szerz6dés nem alkalmas okirat a haszonélvezeti jog
bejegyzésére, a kérelmet el kell utasitani. (Kfv.I1.37.588/2014/7., ugyanezen allaspont
jelenik meg a Kfv. III. 37.101/2006., Kfv.IV.37.214/2004/7., KGD 2011.20., EBH
2010.2281) Ez a jogértelmezés a ma is hatalyos Inytv. 32.§-an [ e szakasz (1) bekezdés
d, e, f, pontjain] alapul. Tovabba figyelembe veszi, hogy a haszonélvezeti jog alapulhat
szerzddésen, jogszabalyon, birosagi/hatosdgi hatarozaton, az lehet ingyenes vagy
visszterhes, €s a szerzddésnek tartalmaznia kell a haszonélvezet terjedelmét,
ellenértékét, a feleknek a haszonélvezet alapitdsara vonatkozo egyezd
akaratnyilvanitasat. A haszonélvezeti jog bejegyzéséhez a tulajdonos hozzajarulasara,
mig a tulajdonjog bejegyzéséhez az eladok hozzdjarulasara van sziikség, igy a kiilon-

kiilon megtett nyilatkozat hidnyaban a jog(ok) bejegyzésére nem keriilhet sor.

g) A Kfv.I1.37.341/2013/11. szamu {ligyben a Kria arra a kérdésre adott valaszt, hogy a
benytjtott okiratnak a benyujtaskor hatalyos szabalyok szerinti alaki kdvetelménynek
kell megfelelnie. A felperesek még tigyvédi ellenjegyzés nélkiil kotottek ajandékozasi
szerz6dést, majd évekkel késdbb ez alapjan kérték a tulajdonjoguk bejegyzését. Az
okirat aldirasakor még nem volt kovetelmény az ligyvédi ellenjegyzés, azonban a
tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem el6terjesztésekor mar igen. A Kiuria torvényesnek

talalta az ellenjegyzés hianya miatt a kérelem elutasitasat.

h) A Legfelsobb Birosag Kfv.I11.37.555/2011/7. szamu tigyben kifejtett elvi allaspontja

abban 6sszegezhetd, hogy a nyilatkozat-tételre valo irasbeli felszolitas atvételét igazold
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irat /tértivevény/ nem bejegyzés alapjaul szolgdldo okirat, csupan bejegyzéshez
sziikkséges irat, ezért arra az Inytv. 29. §-a szerinti formai kovetelmények nem
iranyadoak, kovetkezésképpen a tértivevények masolatban csatolasa az Inytv. 8. §-aba
€s 26. § (6) bekezdésébe sem litkdzhet. Ez az allaspont azonban mar meghaladotta valt,
mivel a az Inytv. vhr. 2013. januar 1-t6] hatalyos 126/B. §-a akként rendelkezik, hogy ha
torvény, kormanyrendelet, vagy e rendelet eltéréen nem rendelkezik az ingatlan-
nyilvantartési eljarashoz sziikséges okiratokat, igazoldsokat és nyilatkozatokat eredetben

vagy kozjegyz6 altal hitelesitett masolatban kell benyujtani.

VI.2.Az iigyvédi ellenjegyzés érvényességi kellékei

a) Gyakorlati jelentdsége miatt kiilon problémacsoportot jelent az tigyvédi ellenjegyzés
kérdése, amely szorosan kapcsolddik a nyilvanvald érvénytelenség ¢és a kérelemhez
kotottség eljarasi kérdéseihez is. Kiindulopont, hogy az Inytvr. 15. § (2) bekezdése még
ugy rendelkezett, hogy a tulajdonjog keletkezésére, modosulasara, illetve megszlinésére
vonatkoz6 bejegyzésnek — egyebek mellett - ligyvéd altal ellenjegyzett magéanokirat
alapjan van helye. Az Inytv. 91. § (1) bekezdése szerint az Inytv. 2000. janudr 1-jén
Iépett hatdlyba, a mar folyamatban 1év6 eljarasokat azonban a korabbi rendelkezések
szerint kellett befejezni. Az Inytv. — jogszabaly-modositassal a hatalyba 1épése 6ta a mai
napig nem érintett — 32. § (4) bekezdése viszont azt tartalmazza, hogy az ellenjegyzéssel
ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhaté el, ha az tartalmazza az
ellenjegyz6 személy nevét, alairasat (kézjegyét), irodajanak székhelyét, az ellenjegyzés
idépontjat és az ,.ellenjegyzem” megjelolést. Az tigyvéd altal teljesitett ellenjegyzés
érvényességének  tovabbi  feltétele a  szarazbélyegz6  lenyomata  [LB
Kfv.Il.37.977/2001/8.]. A kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint, ha az iigyvédi
ellenjegyzés torvényben eldirt feltételei nem allnak fenn egyiittesen, azokbdl barmelyik
is hianyzik, az az ellenjegyzést érvénytelenné teszi, amely nem potolhatd hidnyossaga
az okiratnak, ezért bejegyzés alapjaul nem fogadhat6 el [LB Kfv.I11.37.211/2004/7.].
Ezek a feltételek konjunktivak [LB Kfv.I11.37.575/2002/11.]



59

b) A Legfels6bb Birdésag — egyebek mellett - arra mutatott rd, hogy az ingatlan-
nyilvantartdsi eljarasban a foldhivatal csak a jogszabalyokra hagyatkozhat, belsé
korlevelek, jogszabdlynak nem mindsiild0 mas igazgatdsi “Gtmutatdk™ az ingatlan-
nyilvantartas jogvédelmi funkcidja folytan a bejegyzés alapjat nem képezhetik, hiszen
az okirati elv miatt az ingatlan-nyilvantartdshoz forduld ligyfeleknek egyértelmiien
tudniuk kell, hogy milyen okiratok képezhetik alapjat bejegyzésnek, kiilondsen ugy,
hogy az Inytv. 32. § (3) bekezdése alapjan a tulajdonjog, haszonélvezeti jog, a hasznalat
joga, telki szolgalmi jog, vételi jog, eladasi jog, jelzdlogjog keletkezésére,
moédosulésara, illetve megsziinésére vonatkozd bejegyzésnek kozokirat vagy ligyvéd
altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye. Ez a szabdly taxativ abban az
értelemben, hogy ligyvédi ellenjegyzésre csak e jogok bejegyzése esetén van sziikség,
az itt nem szerepld mas jogok — példaul banyaszolgalmi jog — esetén nincs [LB
Kfv.I1.37.036/2008/3.]. Az itt szereploknél viszont — példaul vételi jognal — sziikséges
alaki kellék [LB Kfv.I11.37.960/2009/10.].

A korédbban elfogadott allaspont szerint az ligyvédi ellenjegyzéssel ellatott alairas-minta
nem poétolta az ingatlan- nyilvantartasi eljarasban megkovetelt aldirdsi cimpéldanyt, az
kizarélag a cégeljarasban volt elfogadhaté [LB Kfv.IV.37.298/2010/7.]. Az Inytv. 2013.
februar 1-t61 hatdlyos 37. § (3b) bekezdése akként rendelkezik, hogy ha a cég
képviseldjének kozjegyzoi aldiras-hitelesitéssel ellatott cimpélddnya vagy tigyvéd altal
ellenjegyzett aldirds mintdja a cégbirosdghoz benyujtasra keriilt és ezt a tényt a
cégjegyz€k tartalmazza, a (3) bekezdés b) pontjaban meghatarozott okiratot az
ingatlaniigyi hatosag a cégbirdsagtol elektronikus Uton, kozvetlen lekérdezéssel szerzi
meg, ha azt a cég a bejegyzési kérelméhez nem csatolta és az adatok valtozatlansagéra
az (5) bekezdés szerint nem hivatkozott. A 373/2014. (XII. 31.) Korm. rendelet 10. §
alapjan az ingatlan-nyilvantartasrol szolo térvény bejegyzéshez sziikséges igazolasokra
vonatkoz6 rendelkezéseinek alkalmazasa sordn aldirdsi cimpéldanynak mindsiil a
kozjegyz6i alairas-hitelesitéssel ellatott cimpéldany, valamint a cégbejegyzési
(valtozasbejegyzési) eljarasban készitett és a kozremiikodo iigyvéd altal ellenjegyzett

alairas-minta (hatalyos 2015. januar 1-t6l).
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¢) A Legfelsébb Birosag szerint az Inytv. 29. §-a a jogok bejegyzését okirathoz kéti,
mely szorosan kapcsolddik az ingatlan-nyilvantartas 0.n. okirati elvéhez. Az okiratra
vonatkoz6 alapvetd alakisdgokat és tartalmi feltételeket pedig az Inytv. 32. §-a
tartalmazza, melyeket a foldhivatalnak az ingatlan-nyilvantartasi hataskorében eljarva —
hivatalbol - vizsgalnia kell [LB Kfv.I1.37.353/2010/9.]. A Legfels6bb Birosag jelen
itélete szerint az Inytv. 32. § (4) bekezdése az ligyvédi ellenjegyzés ingatlan-
nyilvantartasi fogalmat hatarozza meg, amelyet az Inytvr. még nem tartalmazott. A
kozigazgatasi birdi gyakorlat szerint az ligyvédi ellenjegyzés szabdlytalansaga, s igy
érvénytelensége a kétfoku foldhivatali kozigazgatasi eljaras soran orvosolhat6. Ha az
eredetileg szabalytalan {ligyvédi ellenjegyzés hianyossagai a masodfoku ingatlan-
nyilvantartsi eljdrasban potlasra kerlilnek (igy feltlintetik az Inytv. 32. § (4)
bekezdésében foglalt alaki kellékeket, amelyeket az elséfoka eljards sordn még nem
tiintettek fel), a hianyok potlasaval a bejegyzés akadalya elharul. Ennek jogi alapjat az
Inytv. 56. § (2) bekezdése jelenti, ennek folytdn az alperes jogszeriien intézkedhet a
bejegyzésrdl [LB Kfv.IV.37.912/2010/11.], a beadvany megtartja az eredeti rangsorat.
Az Inytv. 39. § (3) bekezdés e) pontja alapjan nem alkalmas hidnypodtlasra a bejegyzés,
feljegyzés alapjaul szolgald okirat, és a kérelmet hatarozattal el kell utasitani, ha ahhoz,
hogy bejegyezhetd legyen az okirat ellenjegyezésérdl kellene gondoskodni. Ha a
bejegyzés alapjaul szolgald kozjegyz0 altal hitelesitett okirati masolat nem tartalmazza
az ellenjegyz6 ligyvéd szarazbélyegzd lenyomatat, és a kozjegyzd ellenjegyzése sem
utal arra, hogy az eredeti okiraton ez szerepelt, a kérelem jogszertien elutasithaté [LB
Kfv.II1.37.960/2009/10.]. A kozigazgatasi felsébb birdsag ezen itéletében foglalt
megéllapitast azzal kell kiegésziteni, hogy az “okirati ellenjegyzés” tartalmat az Utv. 27.
§-a bontja ki. Ha az okiratra vezetett ellenjegyzés szabalyszerlien az okirat
szerkesztésekor nem tortént meg, és e hidnyossag kikiiszobolésére az okiratot szerkesztd
képviseld az egyik szerz6d6 fél halalat kovetden tett feljegyzést az okiratra
(“ellenjegyeztem”), és az ismét beadott okirat olyan idOpontban keriilt benyujtasra,
amikor az egyik szerzdd6 fél mar elhunyt, annak alapjan az Inytv. 39. § (3) bekezdésére
figyelemmel bejegyzésre nem keriilhet sor, a kérelmet hatarozattal el kell utasitani [LB
Kfv.I11.37.309/2011/7.]. Az “ellenjegyzem” megjeldlés feltiintetését a kozigazgatasi

biroi gyakorlat szigoruan, rendkiviil formalisan értelmezi. Ha az okiraton nem szerepel



61

az “ellenjegyzem” kitétel és a datumot nem rogzitik, hanem azt tiintetik fel, hogy az
iigyvéd az okiratot egyidejlileg ellenjegyezte, az érvénytelen ellenjegyzésnek tekinthetd.
A sz6 szerinti nyelvtani értelmezésnek megfeleléen az “ellenjegyzem” sz6 hasznélatat
¢és konkrét idépont-megjelolést tart sziikségesnek az ellenjegyzés vonatkozasaban az
ellenjegyz6 ligyvéd részérdl a joggyakorlat. A szerzddés keltére torténd visszautalds
idépont-megjelolésnek nem tekintheté [LB Kfv.IV.37.052/2002/4.]. Ervénytelen az
ellenjegyzés, ha az ellenjegyzés korabbi datumi mint maga az okirat kelte [LB
Kfv.II1.38.106/2010/12.]. A kozigazgatasi biroi gyakorlat szerint az Inytv. 32. § (4)
bekezdésének nyelvtani értelmezése alapjan az ellenjegyzés sziikséges elemeként
koveteli meg az “ellenjegyzem” sz6 haszndlatdt. A maganokirat ellenjegyzése akkor
fogadhatd el, ha tartalmazza az “ellenjegyzem” megjelolést is. Az ellenjegyzés az
igyvéd elbtt tett alairdst, vagy a sajat kezii aldirasként torténd elismerés aktusat
hitelesiti. A bir6i gyakorlat szerint ennek megfelelden az ellenjegyzés idépontjaban
végzett tanusitd tevékenység, tehat értelemszertien csak jelen idejii lehet. A biroi
gyakorlat ennek tudja be, hogy feltehetden ezért tartotta fontosnak a jogalkotd, hogy az
Inytv. 32. § (4) bekezdésébe az ellenjegyezni igét idézdjelben, jelen id6 egyes szam,
els6 személyli alakban megfogalmazva illessze be az ellenjegyzés kotelezd elemei kdzé
[LB Kfv.IV.37.192/2005/5.; Kfv.I11.37.575/2002/11. és Kfv.IV.37.052/2002/4.]. Ezzel
egyezik a polgari bir6i gyakorlat, amely szerint az iligyvéd felelossége az ellenjegyzés
megejtése és annak szabdlyszerlisége. Ezért az ellenjegyzésnek - annak az okiraton vald
elhelyezkedésétol fliggetleniil - igazolnia kell az okiraton szerepld valamennyi alairas
valodisagat, az ettdl valo eltérést pedig kifejezetten fel kell tlintetni az okiraton,
ellenkezd esetben az ligyvéd megszegi a hivatdsara vonatkoz6 szakmai jogszabalyokat.
A foldhivatal kotelessége csupan annak ellenérzése, hogy az okiratot ellenjegyzéssel
lattak el, az ligyvéd eljarasat azonban nem ellendrizheti, bizonyitdst nem folytathat le
arra nézve, hogy az ellenjegyzés valamennyi aliras valodisagat igazolja-e. Onmagaban
az a koriilmény, hogy az ellenjegyzés altaldban és logikusan az aldirasokat koveti, nem
jogszabalyi eldiras, és az ettdl vald eltérés nem teszi nyilvanvaldan alkalmatlannd az
okiratot ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre. Ugyanakkor a 2005-t61 kezdddden
megjelent birdi gyakorlat is rdmutatott, hogy az Inytv. 32. § (4) bekezdésében foglalt

rendelkezés helyesen csak akként értelmezhetd, hogy az ellenjegyzés kizardlag az
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“ellenjegyzem” kifejezést tartalmazhatja, az “ellenjegyeztem” nem helyes, vagyis meg
kell felelnie a hivatkozott jogszabalyi eldiras sz6 szerinti nyelvtani formajanak. Ebbol
kovetkezik, hogy az iligyvédi ellenjegyzés szabdalytalansdga nem alapozza meg a
foldhivatal kartéritési felel6sségét, ha a szabalytalansag megallapitdsa - jogszabaly
egyértelmii rendelkezése hianyaban - jogértelmezést igényel. [Debreceni {tél6tabla Pf.

I1. 20.455/2009/5.].

d) Az iigyvédi ellenjegyzéssel az tigyvéd tanusitia, hogy a szerzédeést a jogszabalyoknak
megfeleloen elkészitette, azt a felek alairtak és a szerzodés hitelesitéseként a mar alairt
szerzodeést az iigyvéd ellenjegyzi. Nem ellenjegyezheti a szerzddést az az tligyvéd, aki
egyben a szerzddést kotd ligyfelét képviselve azt aldirta, tekintettel arra, hogy ennek
soran az ligyvédt6l nem varhat6 a szerz6dd felek mindegyikének egyenld ardnyu
érdekképviselete. A szerzddésben részes ligyvéd a szerzodést készitd és ellenjegyzd
igyvédként nem jarhat el annak érdekében, hogy az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességét alatdmasztd, mindenben megfeleld, a valdsdgos helyzetet €és a szerz6do
felek szandékat hilen tiikrozé szerzédés elkészitését garantalja. Igy, ha az okirat meg is
felel az Inytv.-ben eldirt alakisagoknak, az alapja lehet a bejegyzésnek, azonban az
ellenjegyzés olyan lényegi, tartalmi hibaban szenved, amely alkalmatlannd teszi az
ingatlan-nyilvantartasban torténd felhasznalasra [LB Kfv.I11.37.007/2004/3.], az okiratot
a fél nevében alaird ligyvéd nem jogosult ellenjegyzésre. Az tigyvédi ellenjegyzés nem
poétolja, hanem igazolja az okiraton szerepld szerzodé fél alairasat [LB
Kfv.IV.37.196/2006/9.]. Nem fogadhato el az {lgyvédi ellenjegyzés, ha azt az
ellenjegyzé személy sajat kezli aldirdsa helyett aldirds-bélyegzovel latta el, s igy az
ilyen okirat nem szolgélhat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul. A Kuria szerint,
ha az aldiras nem vitasan nem kézirassal, hanem alairas-bélyegzdvel késziilt, azt senki
sem ismerheti el sajat aldirdsanak, mivel az minddssze egy bélyegzdlenyomat. A
jogszabaly megengedd rendelkezése hidnydban az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
nem fogadhato el olyan magénokirat, amelyen barmely fél sajat kezii alairasa helyett
mindossze annak aldiras-bélyegzoje szerepel, és ugyanigy nem fogadhaté el az tigyvédi
ellenjegyzés sem. A kozigazgatasi felsobb birdsag az tigyvédi alairas értelmezésénél a

3/2012. Polgéri jogegységi hatirozat 3) pontjdban foglalt értelmezést koveti, amely
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szerint az aldirds fogalmanak lényeges eleme, hogy kozvetleniil az aldir6tol vald
szarmazasat fejezi ki és célja e személy kiilonbozo €lethelyzetekben torténd azonositasa.
E fogalmi jellemzdknek pedig az aldirds-bélyegzd nem felel meg [Kuria

Kfv.11.37.274/2013/9.].

e) Az tlgyvédi ellenjegyzés érvényességének megitélése az okirat nyilvanvalo
érvénytelenségének megitélésénél is felvetddhet. Nem tartozik a nyilvanvald
érvénytelenség korébe azonban az a koriilmény, ha az ligyvédi kamaraba egyébként
bejegyzett valosagos személy ligyvéd a nevét pecsétjén pontatlanul tiinteti fel, illetve
aggalyos a névhasznalata, de egyébként személye tisztdzott. A szerzddés keltének és
ellenjegyzésének eltérd iddpontja Onmagaban szintén nem eredményezheti a
nyilvanvalo érvénytelenség megallapitdsat. Ha a szerzddés keltezését az ellenjegyzés
napjara javitottak ki, és az okiratbol nem allapithatdé meg, hogy a javitas mikor tortént,
erre vonatkozo hitelt érdemld bizonyiték a foldhivatali eljards soran nem allt
rendelkezésre, a nyilvanvald érvénytelenségi ok a javitassal Osszefiiggésben nem volt

megallapithato [LB Kfv.I11.37.235/2008/3.].

f) A kozigazgatasi €s a polgari birdsagi gyakorlat egyezden hangsulyozza, hogy
kiilonbséget kell tenni a jog datruhdazasara iranyulo szerzodés érvényessége és a jog
bejegyezhetosége kozott. Az okiratnak a bejegyzési hidnyossaga, igy az tigyvédi
ellenjegyzés hidnya nem vonja maga utan a jogiigylet érvénytelenségét. Kiilonbség van
akozott, hogy a jogiigylet érvényesen létrejott-e, s hogy a jogiigyletet magéaban foglald
okirat az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzésre alkalmas-e vagy sem. Utdbbiaknak
nem a polgari perben, hanem a kozigazgatdsi eljarasban van jelentdségiik, annak
vizsgalatanal, hogy az okirat alkalmas-e ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzésre [Fov.
ft.  3.Pf20.758/2009/2.;  Debreceni  [télétabla  PfI1.20.109/2009/3.; LB
Kfv.I11.37.235/2008/3.]. Az ligyvédi ellenjegyzés vagy barmely okirati kellék hidnya
nem az adasvételi szerzddés érvényességének, hanem a tulajdonosvaltozas ingatlan-

nyilvantartasba torténd bejegyzésének eldfeltétele [LB Pfv.1.21.972//2010/6.].
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VI.3. A hibas személyi adatokat tartalmazo okirat (szerzodés) bejegyzésre

valo alkalmassaga

a) Az Inytv. 32. § (1) bekezdés a) pontja értelmében az okiratnak — ahhoz, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson — tartalmaznia kell az tigyfél
természetes személyazonosito adatait, lakcimét és személyi azonositojat. Az Inytv. 39. §
(1) bekezdése szerint ha a kérelemnek, illetdleg mellékletének vagy a bejegyzés alapjaul
szolgald okiratnak potolhatd hidnyossaga van — ideértve az igazgatasi szolgaltatasi dij
meg nem fizetését is —, a kérelmezdt tizendt napon beliil fel kell hivni a hiany poétlasara.
Az Inytv. 39. § (2) bekezdése értelmében ha az ingatlaniigyi hatésag megitélése szerint
a kérelmet részben el kell utasitani, a kérelmez6t nyilatkozattételre kell felhivni, hogy a
kérelmet teljesithetd részében fenntartja-e. Az Inytv. 39. § (3) bekezdés a) pontja szerint
nem alkalmas hianypdtlasra a bejegyzés, feljegyzés alapjaul szolgadld okirat, és a
kérelmet hatarozattal el kell utasitani, ha ahhoz, hogy bejegyezhetd legyen a benytjtott
okirat tartalmat, igy kiilonosen az abban megjeldlt jogcimet kellene modositani vagy
potolni. Az eldontendd jogkérdés az, hogy a személyi adatok a benytjtott okirat

tartalmakeént értelmezhetok-e.

b) A Kuria érvelése szerint [Kfv.I1.37.541/2012/5.] az Inytv. 32. § (1) bekezdés a) pontja
az okirat ingatlan-nyilvantartisba torténd bejegyezhetéségéhez az okirat tartalmi
kellékekent irja el az iigyfel természetes személyazonosito adatainak, lakcimének és
személyi azonositojanak feltiintetését. A perbeli esetben az egyik ados sziiletési éve és
ebbdl kovetkezden a személyi azonositoja is tévesen keriilt feltiintetésre a bejegyzés
alapjaul szolgald és az azt modositd okiratban. Az okirat tartalmat az a szerzddési
tartalom jelenti, amelyre az vonatkozik, az adott szerzddéstipus tartalmi kdvetelményeit
a Ptk. hatdrozza meg, azonban a szerzddési tartalmon til az ingatlan-nyilvantartasba
vald bejegyezhetdség érdekében az Inytv. 32. §-a tovabbi tartalmi kellékeket ir eld,
amelyek ezaltal az okirat tartalmanak mindsiilnek. A kozigazgatasi felsobirdsag
allaspontja szerint az okirat azon kotelezd kelléke, amely a szerzddd fél személyi
adataira vonatkozik, az okirat olyan tartalmi kelléke, amelynek kapcsan az Inytv. 39. §

(3) bekezdés a) pontja alapjan a hianypoétlas kizart. E rendelkezés szerint ugyanis a
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hianypotlasnak nincs helye, ha a benyujtott okirat tartalmat kellene médositani vagy
potolni. Az okirat tartamilag — az ingatlan-nyilvantartasi eljards szempontjabol —
modositasra szorul, mert a személyi adatokat hibasan tartalmazta az egyik adds
tekintetében. A téves, nyilvanvaloan elirt személyi adat — a felek polgari jogi
viszonyaban — javithato lett volna, mert nem jelenti az okirat tartalménak modositasat
vagy potlasat, azonban ez a megallapitas nem igaz az ingatlan-nyilvantartasi eljarésra,
amely eljarasra tovabbi okirati tartalmi kellékek kotelezd feltlintetése folytan a
bejegyezhetdség érdekében eldirt tartalmi kellékek korében fennallo elirds “javitasa” a
tartalom modositasat jelenti, ezért a hidnypoétlas kizart. Az Inytv. e korben szigoru
szabalyokat tartalmaz. Ebben az iligyben az okirati elv kapcsan a Kuria azon
kovetkezetes allaspontja jelent meg, amely az ingatlan-nyilvantartdsi jogot szigort
jogként értelmezi. Osszevetve az Inytv. 40. § (2) bekezdés rendelkezésével az Inytv. 39.
§ (2) bekezdését, a 39. § (2) bekezdésben foglalt rendelkezés a hidnypotlas kizartsagatol
fliggetleniil eldirja az ingatlanligyi hatdésagnak annak vizsgalatat, hogy a kérelem
részben - az elutasitandd kérelemrészen tulmenden - teljesithetd-e. Jelzdlogjog az
Inytv.vhr. 17. § (3) bekezdése értelmében nemcsak az ingatlan egészére, de a kozds
tulajdonban 4all6 ingatlannak a tulajdontarsat megilletd tulajdoni illetdségére is
bejegyezhetd. Az alperes €szlelte, hogy a k6zos tulajdonban 4ll6 ingatlanra bejegyezni
kért jelzdlogjog az egyik adds tekintetében nem , azonban a két madsik ados
vonatkozasaban bejegyezhetd, de ennek ellenére az Inytv. 39. § (2) bekezdése szerinti
nyilatkozattételi felhivasi kotelezettségének nem tett eleget, megsértve ezzel a Ket. 1. §
(1) bekezdésében foglalt alapelvet. Jogellenes volt, hogy a hatosag és a kozigazgatasi
birdsag nem vizsgalta, hogy a kérelem részben teljesithetd-e, a jelzalog bejegyzésének

részben helye volt-e.

VI14. A jogcim kérdése. Annak a nyilvankonyvi kovetkezménye, ha a

bejegyzés alapjaul szolgaloé okirat nem tartalmazza a “jogcim” kifejezést

Az Inytv. 32. § (1) bekezdés e) pontja értelmében az okiratnak ahhoz, hogy ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzés alapjdul szolgédlhasson, tartalmaznia kell a jogvaltozas
jogcimét. Allandd kozigazgatasi birdi joggyakorlat, hogy a bejegyzésre alkalmas

okiratban fel kell tiintetni a bejegyzés jogcimét és a jogcimnek egyértelmiinek,
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konkrétan meghatarozottnak kell lennie. A tulajdonjogot nem lehet bejegyezni, ha a
szerz0désbol hianyzik az alairok tigyletk6tdi mindsége, €s a jogcimet az okirat
hianyosan tartalmazza [Legfelsobb Birosag Kfv.11.37.112/2008.; Kfv.I11.37.415/2009.].
A vevok tulajdonjogdnak bejegyzésére jogszerlien nem keriilhetett sor az ingatlan-
nyilvantartéasi eljarasban ugy, hogy a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat kifejezetten és
egyértelmiien nem tartalmazta, hogy mi a valtozas jogcime. A Kuria allaspontja mogott
meghtzodo elvi és gyakorlati megfontolds, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
jogi képviseldvel kell eljarni, ezért nem tekinthetd kiilondsen szigoru feltételnek, hogy
az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran olyan formai kdvetelménynek is meg kell felelni,
amely egyebként az adasvételi szerzodés érvényességének nem feltétele. Ha a felperes
érvelése elfogadhatd lett volna, akkor az ingatlaniigyi hatdsdgnak az okirat tartalméanak
elemzésével kellene megallapitania a szerz6dés jogcimét, azaz az eljard ligyvédnek e
korben nem kellene a szerz6dés pontos és egyértelmii szovegezésére ligyelnie, ebben az
esetben pedig szamos olyan jogvaltozassal kapcsolatos vitas - tartalmi értelmezéstol
fliggd - eset fordulhatna eld, melyet a jogalkotd épp az Inytv. 32. § (1) bekezdés e)
pontjaban irt formai kdvetelménnyel kivant megeldzni [Kuria Kfv.I11.37.029/2012/4.].

VLS. Az okirati elv érvényesiilése a rendezetlen tulajdoni allasu

ingatlanokkal kapcsolatos eljarasban

Az Inytv. 85. §-a szerint azon ingatlanok esetében, amelyeknél a korzeti foldhivatalhoz
2000. januar 1. el6étt benyujtott okirat hianyossidga miatt a benyujtaskor hatalyos
jogszabaly alapjan a bejegyzési kérelem nem volt teljesithetd (rendezetlen tulajdoni
allasu ingatlanok), az Inytv. IV. fejezet rendelkezéseit a 86-88. §-okban foglalt eltéréssel
kell alkalmazni. Ha a kiilonleges eljaras lefolytatasat a megyei foldhivatal engedélyezte,
ez nem jelenti feltétleniil azt, hogy az els6foku foldhivatal a benyujtott tulajdonjog
bejegyzési kérelemnek mindenképpen helyt kell, hogy adjon. Az elséfoku hatésdgnak
eljarasa soran szamos egyéb koriilményt is meg kell vizsgalnia. A konkrét tigyben a
vagyonrendezési eljarast az alapozta meg, hogy a korzeti foldhivatal eljardsa soran
észlelte, a kozhiteles ingatlannyilvantartasban a tordlt cég az eljarassal érintett ingatlan
tulajdoni hanyada vonatkozasaban tulajdonosként szerepelt. Egyértelmii volt, hogy

ennek a torolt cégnek a tulajdondban levd tulajdoni hényadra iranyult a felperes
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tulajdonjog bejegyzési kérelme, tehat a vagyonrendezési eljards kezdeményezése
indokolt és jogszeri volt. A rendezetlen tulajdoni allasu ingatlanokkal kapcsolatos
eljarasban a vagyonrendezési eljards lefolytatasa kotelezd, ha a rendelkezésre allo

adatok annak indokoltsagat alatamasztjak [Kfv.I11.37.392/2014/10.]

A kozigazgatasi hatosdgoknak a rendezetlen tulajdoni jogallasu ingatlant érintd,
felperes altal 2009. marcius 31-én benyujtott kérelmét kellett elbiralniuk, nem pedig a
felperes eredeti, 1996. julius 15-1 ranghelyli kérelmérdl kellett dontést hozni, mivel e
kérelem targyaban az ingatlan-nyilvantartdsi eljards 2001-ben elutasitd hatarozattal

érdemben lezarult.[Kfv.I11.37.269/2013/5.]
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VII. Ingatlan-nyilvantartads és ingatlan-végrehajtds

VIL.1. A birosagi végrehajtoi megkeresés ingatlan-nyilvantartasi jogi

megitélése

a) Az Inytv. 26. § (1) bekezdése korabban ugy rendelkezett, hogy az ingatlanhoz
kapcsolddo jog vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését kérelemre kell
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni. Ehhez képest az Inytv.-t annyiban valtoztattak,
hogy a kérelmet egy jogszabalyban meghatarozott formdji nyomtatvanyon kell
benytjtani. Az Inytv. 26. § (8) bekezdése eljard hatosagként felsorolja a birésagot, a
kozjegyzot €s a birdsagi végrehajtot is. Nevezettek a bejegyezhetd jogra feljegyezhetd
tényre ¢és az adatokban bekovetkezett valtozadsokra vonatkoz6 végrehajthatd hatarozatok
alapjan keresik meg az ingatlaniigyi hatosagot az atvezetés irant. A tovabbiakban ez a
bekezdés a példanyszamrdl rendelkezik. A jogszabaly szovegébdl megéllapithatd, hogy
a végrehajtolr megkeresés is bejegyzés (az Uj szoveg szerint atvezetés) alapjaul szolgald

okirat.

b) Az Inytv. 30. §-anak korabban hatalyban volt (1) bekezdése ugy rendelkezett, hogy
bejegyzés alapjaul szolgalhat a birdsag itélete, illetdleg a hatosdg hatarozata, ha
bejegyezhetd jogra és tényre vonatkozik. Minthogy ezt a megfogalmazést
bizonytalannak vélték, terjedelmes gyakorlat alakult ki eseti dontésekbdl, melyek
mindegyike a végrehajtéi megkeresés hatosagi hatarozattal vald egyenértékiiségét
tartalmazta. Az ingatlaniigyi hatosadg részérél is bizonytalansagi tényezé volt a
hianypotlasra valo felhivas kiadasanal a megkeresés kérelemkénti elbiralasa [Fov.it.
2.Kf£.28.197/2003/2., Kuria Kfv.II11.37.418/2011/7., stb.]. Ehhez képest a bejegyzést
onmagaban a végrehajtd megkeresése alapjan tartozik teljesiteni a foldhivatal, az Inytv.
értelmében nincs hataskore a megkeresés alapjaul szolgaldé okiratok tartalmi
vizsgélatara. Ennélfogva a végrehajtoi arveréssel kapcsolatos kifogésok, egyéb sérelmek
a végrehajtasi eljarads keretében és a Vht.-ben biztositott jogorvoslati eszkozokkel
érvényesithetk. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban, valamint az ezt kdvetd

kozigazgatasi perben a végrehajtoéi eljards az ingatlaniigyi hatosdg hatdrozatanak
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megtamadasaval osszefliggésben mar nem sérelmezhetd. Ugy is megfogalmazta ezt a
kozigazgatasi esetjog, hogy a végrehajtd megkeresése olyan ingatlan-nyilvantartas
alapjaul szolgdl6 hatésagi intézkedés, melynek feliilvizsgdlatdira az ingatlan-
nyilvantartasi  hatésdg nem jogosult [LB  Kfv.II1.37.974/2010/6.; Fov.it.
2.Kf.28.197/2003/2.]. Hangsulyozni kell ezzel a kérdéskorrel kapcsolatban, hogy az

Inytv. médositasa ezeket a bizonytalansagi tényezoket maradéktalanul kikiiszobolte.

c) A fent emlitett Inytv. §-ok rendelkeznek arrol, hogy eljard hatosag alatt kell érteni a
birdsagot, kozjegyzot, és a birosagi végrehajtot is. Ezzel 6sszhangban mondja ki a Ptk.
5:167. §-a, hogy az ingatlan-nyilvantartasba jog és jogilag jelentOs tény bejegyzésére,
feljegyzésére ¢és adatok atvezetésére jogszabalyban meghatarozott okirat, tovabba
birdsdgi vagy hatdsdgi hatarozat alapjan keriilhet sor. Ilyen hatésdgi hatarozatnak

tekintendo tehat a végrehajtdo megkeresése is.

d) Mas kérdés, hogy az ingatlaniigyi hatésagnak sajat eljarasaban a ra vonatkozé Inytv.-
be foglalt szabalyokat kell alkalmazni. Ennélfogva alkalmazni kell az Inytv. 51. §-dnak
(1) bekezdésébe foglalt nyilvanvald érvénytelenség figyelembevételérdl szo6lo
rendelkezést is abban az esetben, ha ez a tény 6nmagabdl az okiratbol megallapithato.
Egyebekben a végrehajtd megkeresése teljesitésének csak az képezheti akadalyat, ha
nem felel meg a megkeresés az Inytv. 32., 39. §-aiban rogzitett szabalyoknak, nem
megfeleld6  formdban  torténik a  benygjtasa  [LB  Kfv.II1.37.359/2005/4.,
Kfv.V1.37.900/2001/9.]

e) A Vht. 138. § (2) bekezdése szerint a végrehajtdo az ingatlan lefoglaldsa végett
megkeresi az ingatlaniigyi hatdsagot, hogy a végrehajtasi jogot jegyezze be az ingatlan-
nyilvantartasba, egyuttal felhivja az ingatlaniigyi hatésagot, hogy a végrehajtasi jog
bejegyzésével kapcsolatos hatarozatanak megkiildésével egyiitt tdjékoztassa a
végrehajtot azoknak a nevérdl és lakohelyérdl (székhelyérdl), akiknek az ingatlanra
vonatkozoan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joguk van, valamint a lefoglalt
ingatlant érintden a foldhaszndlati nyilvantartasba bejegyzett foldhasznalat jogcimérol
¢s iddtartamarol. A foglalds a végrehajtasi jog bejegyzésével valosul meg. A

végrehajtasi jog bejegyzésének napjatol, vagy a bejegyzés jogerdre emelkedésétdl
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szamité jogkovetkezmények tekintetében jelentkezhet bizonytalansag. Helyes volna, ha
a foglalds nem a végrehajtasi jog bejegyzésérdl szolo hatarozat jogerdre emelkedése
napjaval, hanem a bejegyzés idOpontjaval egy idOben torténne, de a jogorvoslat

eredményétdl fiiggd hatallyal.

f) A végrehajtasi jogot az ingatlanligyi hatdosag nem a végrehajtast kérd kérelmére,
hanem a végrehajtdo megkeresésére jegyzi be. Felmertil az a kérdés, hogy a végrehajtasi
jog bejegyzése iranti végrehajtdoi megkeresés hidnyainak poétlasara kit koteles az
ingatlaniigyi hatosag felhivni. Egyértelmi, ha a végrehajté megkeresése az a hatdsagi
hatarozat, aminek alapjan a bejegyzés torténik, a hianypoétlasra vald felhivas cimzettje is
e hatirozat meghozdja, a végrehajtd lehet. Més kérdés, hogy az iddszeriiség igényli a
hianypotlasi felhivas végrehajtast kéronek vald megkiildését is, mert adott esetben a
végrehajté egyes hianyzoé adatokhoz maga is csak a végrehajtast kérd felhivasat
kovetden az O nyilatkozatabol jutna hozza. Megjegyzendd az is, hogy a végrehajtast
kérd tligyféli mindségétdl sem lehet eltekinteni, akinek a végrehajtdé megkeresése
nyilvanvaloan érinti a jogait. Mindez nem jelenti azt, hogy az ingatlaniigyi hatosag
koteles volna a végrehajtast kérd végrehajtoval ellentétes olyan nyilatkozatat is
figyelembe venni, melyet a végrehajto megkeresése nem tartalmazott. Az ingatlaniigyi
hatdsag ugyanis az okirati elv miatt - figyelemmel az Inytv. 6. §-anak (1) bekezdésére,
8. §-ara, 26. §-anak (8) bekezdésére -, kizardlag a megkeresésben foglaltakat koteles
vizsgalni, ahhoz kdtve van. Az okirati elv sem a végrehajtast kérd tigyféli mindségére,
sem az ingatlaniligyi hatdsag hivatalboli adatismeretére hivatkozassal nem torheto at. A
felhivasnak tehat kizarolag a végrehajté koteles eleget tenni, a hianyossagokat helyette

mas nem potolhatja [Kuaria Kfv.11.37.711/2013/9.].

VIL.2. Az adovégrehajtdo megkeresésének ingatlan-nyilvantartasi jogi

megitélése

a) Az adovégrehajtot az Art. 144. §-a értelmében mindazok a jogok megilletik, amit a
Vht. a bir6sagi végrehajtonak biztosit. Az addhatosadg alkalmazottja, mint a 144. §
egyebek mellett irja, a Vht. rendelkezéseit alkalmazza. Ingatlanra végrehajtast az

adohatosag, illetdleg az adohatésag megbizasabol eljard birdsagi végrehajto is vezethet
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[Art. 146. § (4) bekezdés]. Ennélfogva az add behajtdsa iranti ligyben mind az
adohatosadg dolgozdja végrehajtoi jogkorokkel ellatva, mind a birdsagi végrehajto
eljarhat. Az adovégrehajtd és az adohatdosdg megbizdsabol eljard birdsagi végrehajtd
torvénysértd intézkedése vagy intézkedésének elmulasztasa ellen az Art. 159. § (1)

bekezdése alapjan végrehajtasi kifogassal az adohatosaghoz lehet fordulni.

b) Az Inytv.vhr. 126. §-a szerint ahol az Inytv.vhr. hatdsagi hatarozatot vagy hatdsagi
megkeresést emlit, azon a kdzjegyzOnek a nemperes eljarasban hozott hatdrozatat,
valamint a kozjegyzonek a nemperes eljarasban a jarasi hivatalhoz, vagy a
kormanyhivatalhoz intézett megkeresését, tovabba a birésagi végrehajtonak a birdsagi
végrehajtasrol szolo torvény alapjan tett intézkedését és a birdsagi végrehajtasrol szo1o
torvény alapjan a jarasi hivatalhoz, vagy a kormanyhivatalhoz intézett megkeresését is

érteni kell.

c) Az Art. és az Inytv.vhr. idézett rendelkezéseibdl kovetkezden az adovégrehajtd
megkeresése egy tekintet ald esik a végrehajté megkeresésével, és intézkedésével.
Korabban a Kiria eltérd jogi szabalyozas mellett hozott hatdrozataban arra jutott, hogy
az adotartozas miatti végrehajtasi jog bejegyzését célzd adod végrehajtasi megkeresés is
olyan hatdsagi hatdrozatnak tekintendd, melynek alapjan az ingatlaniigyi hatosag

intézkedni koteles.

d) Masrészt az Inytv. vhr. 21. § (1) bekezdése a végrehajtisi jog bejegyzésével
kapcsolatban ugy rendelkezik, hogy nem csak a birdsagi végrehajtdsra, hanem a
koztartozas behajtasara vonatkozd jogszabalyok alapjan is helye van végrehajtasi jog
bejegyzésének. Nem vitathatd, hogy az addvégrehajto addo vagy mas adok modjara
behajtandd kovetelés végrehajtasa érdekében koztartozast végrehajt. Mindezekbdl
levonhaté az a kovetkeztetés, hogy az addvégrehajtdé megkeresésének ingatlan-
nyilvantartasi jogi megitélése azonos a birdsagi végrehajto megkeresésének ingatlan-

nyilvantartasi megitélésével
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VIL3. Az arverési vétel értelmezése a Vht. 138. § (6) bekezdésével

osszefiiggésben

a) Az adéssag fejében lefoglalt ingatlanra vald végrehajtasi jog bejegyzése iddben
megeldzi a lefoglalt ingatlan végrehajtasi értékesitését. A két idopont kozott gyakran
hossztl 1d6 telik el. A végrehajtasi jog bejegyzése nem keletkeztet elidegenitési és
terhelési tilalmat, lehetéség van ennélfogva a lefoglalt ingatlan eladdsara anélkiil is,
hogy azzal az ingatlan bejegyzett tulajdonosa, az adds zartorést kovetne el. A Kurianak
a Kfv.I11.37.792/2012/7. szam itéletében olyan tligyben kellett dontést hozni, amelyben
az ingatlant a bejegyzett tulajdonos a végrehajtasi jog bejegyzését kovetden kiviilallo
harmadik személynek eladta, a vevd tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba jogerdsen
bejegyzésre keriilt, utdbb azonban az ingatlant a végrehajté elarverezte, mely arverésen
vevoként nem az ingatlan 0j tulajdonosa, hanem egy masik személy jelentkezett, €s
vasarolta meg az ingatlant. A végrehajté az arverési vevd tulajdonjogénak bejegyzése
végett megkereste a foldhivatalt, mely azonban annak nem tett eleget, mert arra
hivatkozott, hogy bejegyzésnek csak azzal szemben volna helye, aki az ingatlan-
nyilvantartasban jogosultként mar szerepel [Inytv. 49. § (1) bekezdése]. A vizsgalt
esetben mar nem az ados volt bejegyezve az ingatlan tulajdonosaként, hanem az a
szerzddéssel szerzd, vevd, akinek az ingatlant az ados eladta. Ebben az esetben a
végrehajtast kérd igénye a szerzodéses tigylettel 0sszefliggésben nem keriilt kielégitésre.
Nincs akadalya annak, hogy a lefoglalt ingatlant egy ados a végrehajtasi értékesités elott
eladja. A végrehajtasi jog bejegyzésének az ingatlan szerzddéssel valo eladasa esetén
jogovo hatasa is van, hiszen megakadalyozza, hogy harmadik személy a valodi jogosult
rovasara jogot szerezzen. Jelen iigyben, melyben egy ingatlant bejegyzett végrehajtasi
jog terhel, az adostol szerzd 1 tulajdonos az Inytv. 5. §-anak masodik mondata miatt
nem hivatkozhat arra, hogy a végrehajtasi jog bejegyzésének tényét nem ismerte, €s
ezért ezt figyelembe nem véve johiszemii harmadik személynek tekinthetd. Igaz ez a
megallapitds arra az esetre is, amikor az adasvétellel és utobb az arveréssel szerzo
személye megegyezik. A Kuria dontésében kifejtett allaspontja szerint tehat a Vht. 138.
§ (6) bekezdésének helyes értelmezése az, hogy a végrehajtast kérd végrehajtasi joga

nem sériilhet, és a végrehajtas célja sem hitisulhat meg, mert a végrehajtasi eljaras célja
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lényegében, hogy a kotelezett teljesitse a kotelezettségét, amit sziikség esetén allami

kényszer eszkozével kell elérni.

b) Amennyiben a fenti jogviszonyokban résztvevok kozott olyan vita tdmad, amely
birdsagi jogorvoslatot igényel, a jogi helyzetet ismerd szerzédéses vevd koteles a
perinditasra, azt nem harithatja at az arverési vevore. A fenti okfejtésbol kovetkezik az
is, hogy helytelen volna az a gyakorlat, amely az Inytv. 49. §-dnak (1) bekezdésére
hivatkozva — figyelmen kiviil hagyva a Vht. 138. §-adnak (6) bekezdésében foglaltakat -,
az arverési vevot kényszeriti perinditasra, tulajdonjoga bejegyzése végett amiatt, mert az
ingatlannak mar mas a tulajdonosa, mint az kordbban a végrehajtas bejegyzésekor volt.
A polgari bir6i gyakorlat a Vht. 138. § (6) bekezdésének azonos értelmezését koveti. A
végrehajtasi jognak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése dologi hatdlyu, az az
Inytv. 3. § (3) bekezdése szerint a késObbi jogszerzOk szerzését korlatozza vagy
feltételessé teszi, ezt mondja ki a Vht. 138. § (6) bekezdése is. A végrehajtast kéronek a
dologi addssal szemben, aki az adds tartozasaiért a lefoglalt ingatlannal felel, nincs
szliksége az Inytv.vhr. 21. § (1) bekezdés mésodik mondata folytan arra, hogy a Vht.
138. § (6) bekezdésén alapuld jogat perben érvényesitse [Fév.it.3.P£.20.580/2007/3.].
Ennek polgari eljarasjogi kovetkezménye, hogy a végrehajtast kéronek nincs sziiksége
arra, hogy a késdbbi jogszerzokkel szemben foglalas tlirése iranti pert inditson, de erre a

Pp. 384. §-a éppen ezért lehetéséget nem is ad [Fov.1t.3.P£.20.580/2007/3.].

c) Az ingatlan tulajdonjogara a végrehajtasi jog bejegyzése elott kotott adasvételi
szerzOdéssel kotelmi igényt szerzd vevo olyan jogosult, aki végrehajtasi igényperben az
ingatlan foglalas aloli feloldasat, azaz a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi torlését
kérheti. Ebbdl kovetkezden a vevé mindaddig, amig az ingatlan elarverezése meg nem
tortént, végrehajtasi igényperben kérheti az ingatlan foglalas aloli feloldasat, tehat a
végrehajtasi jogok torlését és az ingatlanra tulajdonjogénak bejegyzését. A végrehajtasi
jog bejegyzése — ellentétben az ingosag lefoglaldsaval — nem jelent eleve elidegenitési
¢s terhelési tilalmat. A lefoglalt ingatlannal az addés még a végrehajtasi jog bejegyzése
utan is rendelkezhet. Ez kovetkezik a Vht. 138. § (6) bekezdésének rendelkezésébdl. A
végrehajtasi jog bejegyzése utdn kotott adasvételi szerzédéssel tulajdonjogot szerzd

vevo igénypert mar nem indithat, hanem az ingatlan arverezését tlirni koteles, hacsak a
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végrehajtandd kovetelést maga ki nem egyenliti [Foév.it. Pf.6.20.186/2009/3.].A
korabban hatalyos Inytv. 3. §-anak (3) bekezdése helyett a Ptk. 5:168. § (5) bekezdése

alkalmazando. A két rendelkezés tartalma lényegében azonos.

d) Osszefoglalva: ha az ingatlan-nyilvantartdsba végrehajtasi jog van bejegyezve, a
bejegyzés ranghelyét kovetd idépontban adasvétellel szerzett tulajdonjog az arverési
vevl tulajdonszerzéséhez képest csak feltételes lehet. Feltételes szerzésre tekintettel a
szerzd nem csak az arverés, hanem az idokozben feltétellel bejegyzett joga megsziinését
is koteles tlirni, barmilyen egyéb igényét csak kiilon perben érvényesitheti. Kovetkezik
a szerzés feltételes modja miatt ebbdl az is, hogy az ingatlaniigyi hatosdg minden
elozetes eljaras megkivanasa nélkiil az arverési vétel cimén szerzett tulajdonjog
nyilvantartasba vald bejegyzését nem utasithatja el azon a cimen, hogy az ingatlannak
mar nem az addés a nyilvantartdsban feltiintetett tulajdonosa. Ellenkezd allaspont
elfogadasa esetén az ingatlanra elidegenitési €s terhelési tilalmat kellene bejegyezni,
ami a forgalmat mindaddig akadélyozza, amig az ingatlanrdl a végrehajtasi jog torlésre

nem keril.

VII.4. Az arverési vevo tulajdonszerzésének feltételei az ingatlan-

nyilvantartasi jogban

a) A polgari fels6birosagi joggyakorlat elvi megkozelitései szerint a tulajdonszerzés alatt
altalanossagban a sz6 legtagabb értelmében mindazokat az eseteket kell érteni, amikor
valamely dologra nézve a megszerz6 javara a dolog folott tulajdonosi hatalom
keletkezik. Szarmazékos tulajdonszerzés esetében a tulajdonjog atszall az 1jabb
tulajdonosra, azaz valdjaban alanyvaltozas kovetkezik be a tulajdonos személyében,
amely alanyvaltds nem valtoztat a mar fennallt tulajdonjogviszony tartalman: az j
tulajdonos a jogosultsagokkal egylitt a kotelezettségeket €s korlatozasokat is megszerzi.
Eredeti tulajdonszerzés esetén az 01j tulajdonjogviszony tartalmara nincsen kihatassal az
el6z6 tulajdonjogviszony tartalma, igy nem érvényesiilnek az azt terheld egyes
korlatozasok sem. Mivel az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal szemben (aki
elmulasztotta jogdnak bejegyeztetését) az arverési vevO abszolut (azonnali és teljes)

védelmet érdemel és €lvez, biztos lehet abban, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem
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szerepld €s igy szamara felismerhetetlen személyek nem tehetik vitassa a jogszerzését.
Az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzokkel kapcsolatban az Inytv. 5.§ (4)
bekezdése kifejezetten kinyilvanitja, hogy nem érvényesithetik megszerzett jogukat az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett johiszemiivel jogszerzdvel szemben [3/2010 (XIL.6.)

PK vélemény].

A Ptk. 5:41. § sz0l a tulajdonszerzésrdl hatosagi hatarozattal €s hatdsagi arverés Gtjan. E
szakasz szerint, aki a dolgot hatosagi hatarozat vagy arverés Utjan johiszemiien szerzi
meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkiil arra, hogy kordbban ki volt a tulajdonos. A
jogszabaly az eredeti tulajdonszerzés egyik esetét szabalyozza. A tulajdonjogot hatosagi
hatarozattal megszerzd jogosult, ha a hatésdgi hatdrozat eltéréen nem rendelkezik,
hatdsagi arverés esetén az arverési vevo, a tulajdonjogot ingatlan esetén a tulajdonjog
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével szerzi meg [5:41. § (2)-(3) bekezdés]. A korabbi
jogi szabalyozas iddszakaban sziiletett a Legfelsébb Birosag Pfv.[.21.165/2010/4. szamu
itélete, amely a tulajdonszerzést az arverési jegyzOkonyv kiallitdsdhoz kototte. A Ptk.
5:41. § (4) bekezdése értelmében a dolog tulajdonanak hatosagi hatdrozattal vagy
hatosagi arverés utjan vald megszerzésével megsziinnek a harmadik személynek a
dolgot terheld jogai, kivéve, ha a hatosagi hatirozattal vagy hatésagi arverés tutjan
szerzd e jogok tekintetében nem volt johiszemii. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a szerzd
altal megszerzett tulajdonjog terjedelme nem igazodik a kordbbi tulajdonos
tulajdonjoganak terjedelméhez, tovabba akkor is tulajdonjogot szerez, ha a hatdsagi

hatarozat kotelezettje nem volt tulajdonos.
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VIII. Torlési és igényper

A torlési per célja az érvénytelen bejegyzés torlése, melynek alapja — kozvetlen szerzo
esetében — rendszerint a bejegyzés jogcimének fogyatékossaga: altaldban a jogiigylet
érvénytelensége, vagy létrejottének hianya. A kotelmi jogcimen alapuld bejegyzés
torlése iranti kereset mellett sziikségtelen, de nem is lehetséges a Pp. 123.§-4ra alapitott,
a jogligylet érvénytelenségének (Iétre nem jottének) megéllapitasa iranti kereset
eloterjesztése, mert a torlési per a megallapitdsnal tObbre: marasztaldsra iranyul. A
jogiigylet érvényességével vagy érvénytelenségével (létrejottével) kapcsolatos

megallapitasok ezért az itélet indokolasara tartoznak.

VIIIL.1.A rosszhiszemii szerzovel szembeni torlési kereset meginditasanak idobeli

korlatja

A LB Pfv. VI. 20.845/2006/8. szamu itéletben megjelend jogvita idején még
alkalmazando6 volt az Inytv. 63. § (2) bekezdése, amely gy rendelkezett, hogy azzal
szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z0 bejegyzés érvényességében bizva,
johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstdl szamitott hatvan nap alatt
lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl szol6 hatarozatot a sérelmet
szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a
torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. A polgari feliilvizsgalati birosag
a perbirosag bizonyiték-mérlegelését alaposnak taldlta, igy azt tényként kellett
elfogadni, hogy a II. r. alperes rosszhiszemii volt, igy jogkérdésként azt kellett
eldonteni, hogy az idémuléssal a jog védelemben részesitheti-e a rosszhiszemil szerzo
tulajdonjogat, ha tény az is, hogy a térvényben meghatarozott hataridét (60 napot) a

felperes az igényérvényesitésre elmulasztotta.

Az Inytv. 63. § (2) bekezdése csak az el6z0 bejegyzés érvényességében bizo, johiszemi
szerzOt részesitette jogvédelemben. Az Inytv. az érvénytelen bejegyzésen alapuld
tovabbi johiszemii szerzékkel szemben a torlési per inditdsdnak lehetdségét hataridd

szabasaval korlatozta, a javukra sz6l6 bejegyzések torlését a birdsag akkor rendelte el,
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ha a sérelmet szenvedett ingatlan-nyilvantartasi jogosult a pert veliik szemben is a
torvényben biztositott hataridé alatt inditotta meg. A tovabbi jogszerzok esetében a
torlés alapja az ingatlan-nyilvantartési elddjiik javara sz6lo bejegyzés érvénytelensége,
melynek folytdn a javukra sz6ld bejegyzés is megdol, ebbdl kovetkezden az altaluk
kotott jogiigylet érvényességét a birésag az adott perben nem vizsgalja (Legfelsobb
Birosag Pfv.1.21.172/2007.).

A Legfelsébb Birosag egy masik perben elvi ¢llel azt is rogzitette, hogy a rosszhiszemil
szerzOvel szemben a torlési kereset barmikor megindithatd, a rosszhiszemiien jogot
szerz6t az idomulas nem mentesiti a jogkovetkezmények késobbi levonasa aldl, vagyis a
rosszhiszemii szerz6t a harom éves torvényi hataridé sem védi. A Fovarosi [télétabla
szerint is a torlési kereset ingatlan-nyilvantartdsi torvényben rogzitett szabalyai csak a
johiszemii jogszerzoét védik [Févarosi [télétabla 5.Pf.20.474/2008/4.; lasd még Gydri
fté16tabla).

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostdl tulajdonjogot szerzd tovabbi
jogszerzd ellen csak abban az esetben lehet fordulni, ha a kozvetlen jogszerzével kotott
szerz6dés érvénytelennek bizonyul. Ezen alapul az igényt érvényesitd azon joga, hogy
az Inytv.-ben meghatarozott hataridén beliil a tovabbi jogszerzdvel szemben is az
eredeti allapot helyreallitdsait kovetelhesse. A tovabbi jogszerzd jo-, vagy
rosszhiszemiiségének ebben a korben csak annyiban van jelentésége, hogy a
rosszhiszemii tovabbi jogszerzd tekintetében az Inytv.-ben megjelolt hataridd nem
akadalya a jogérvényesitésnek. Abban az esetben azonban, ha a kozvetlen jogszerzdvel
kotott szerz0dés nem bizonyul érvénytelennek, ugy az igényt érvényesitdnek nincs jogi
érdeke abban a tekintetben, hogy a kozvetlen jogszerzd és a tovabbi jogszerzd, mint
harmadik személyek kozott 1étrejott szerzodés érvényességét vitassa, illetve hogy a
tovabbi jogszerzé tulajdonjoganak torlésére iranyuld kérelmet terjesszen eld.

Az Inytv. 63.§ (2) bekezdésében foglalt hatariddt az elsé — eredetileg érvénytelen —
bejegyzéstdl kell szadmitani, azt a tovabbi jogszerzés nem nyitja meg €s nem is
hosszabbitja meg. A rendelkezés 1ényege az, hogy a tovabbi jogszerz6 az Inytv. 63.§ (2)

bekezdésében meghatarozott hataridé elteltével biztos lehet abban, hogy joga — ha
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johiszemii volt — az ingatlan-nyilvantartdsb6l mar nem lesz tordlhetd (Kuria

Pfv.V1.21.092/2012.).

Az Inytv. 63. § (2) bekezdésének hatalyon kiviil helyezésével a jogvédelmi hatas
szabalyozasa a Ptk. 5:187. §-aban kapott helyett. Az anyagi jog szerinti jogosult vagy a
bejegyzés torlése esetén jogosulttd vald személy a jogsértd vagy utolag helytelenné valt
bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében és helyességében bizva, johiszemiien és
ellenérték fejében jogot szerz6 harmadik személlyel szemben a torlési keresetet az
anyagi jog szerinti jogosult esetén az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol sz616 hatarozat
kézbesitéstol szdmitott hat honap alatt, a bejegyzés torlése esetén jogosulttd valod
személy esetén pedig az utdlag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént jogszerzés
bejegyzésérdl sz616 hatarozat kézbesitésétol szamitott hat honap alatt indithatja meg, ha
a hatarozatot a részére kézbesitették. Ha kézbesités nem tortént, a torlési keresetet a
bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott haroméves hataridd alatt lehet meginditani. E
hataridék elmulasztisa jogvesztéssel jar. Abban azonban a jogi szabalyozis nem
valtozott, hogy az ingatlan-nyilvantartds jogvédelmi hatisa csak a johiszemi szerzo6t

védi, igy a polgari biroi gyakorlat elvi magva tovabbra is fenntarthat6.

A 3/2010. (XII. 6.) PK vélemény értelmében nem érvényesiil a kozhitelesség elve az
ingyenesen szerzé ¢és a rosszhiszemtien szerzok javara. Veliikk szemben az ingatlan-
nyilvantartds tartalmara tekintet nélkiil a valosdgos jogi helyzet érvényesithetd.
Rosszhiszeml illetve ingyenes tovabbi jogszerzé joganak a torlésére tehat addig
indithatd kereset (akar az ingatlan-nyilvantartasi eredeti jogosult, akar érvénytelenségi
per inditdsara jogosult mas személyek részérdl) amig a bejegyzés alapjaul szolgéld

szerz6dés érvénytelensége megallapitdsanak helye van.
VIIL.2. A torlési per alapjaul szolgalé ,,érvénytelenség” jelentése

Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint keresettel kérheti a birdsagtol a
bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszadllitasat érvénytelenség cimén az, akinek
nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. A Kuria egy 2014. marcius 12. napjan meghozott
Pfv.1.20.969/2013/5. szamu itéletében a torlési per e jogcimének értelmezésében abbol

indult ki, hogy a rendelkezés az érvénytelenség fogalmat és korét nem hatarozza meg,
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azonban szovegezésébol, valamint a torlési per jogrendszerbeli szerepébdl az
kovetkezik, hogy az érvénytelenség magara a bejegyzésre vonatkozik. Ha ugyanis az
érvénytelenség a bejegyzés alapjaul szolgdld okiratra, illetve az abban foglalt
jogiigyletre vonatkozna, a torlési per valdjdban nem kiilonbozne a szerzddés
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld pertdl. Az ingatlan tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének alapjaul nem csupan koz- vagy maganokiratba foglalt
jogiigylet szolgélhat (példaul adasvételi szerzddés), hanem mas szerzési jogcim is, igy
példaul arverés, elbirtoklas vagy jogszabaly rendelkezése. A bejegyzés alapja nem csak
szerzOdés lehet, hanem hatosagi hatdrozat vagy birdsagi itélet, illetve maga a jogszabaly
rendelkezése is, amely hatarozatok és jogszabalyi rendelkezések érvényességét a polgari
birdsag torlési perben nem vizsgalhatja. Emellett egy szerz6déshez nem csak akkor nem
fiizédhet joghataly, ha az érvénytelen, hanem akkor sem, ha a szerz6dés nem létezd
vagy hatdlytalan, az érvénytelenség fogalméanak a bejegyzés alapjaul szolgald
jogviszonyra korlatozasa pedig ezekben az esetekben is kizdrna a bejegyzés torlését. A
Kuria elvi ¢llel amellett foglalt allast, hogy a jogerds itéletben foglaltakbdl az
kovetkezne, hogy ha a jog bejegyzésének alapja nem jogligylet, akkor a bejegyzés
érvényessége torlési perben nem lenne vizsgalhato, illetve jogligylet esetén is annak
érvénytelensége adhatna alapot a bejegyzés torlésére, ez azonban a torlési per
fogalmanak ¢és rendeltetésének olyan sziik értelmezése, amit a torvényi rendelkezések

nem tamasztanak ala.

Mindebbdl az kovetkezik, hogy a legfelsdbb polgari birdsdg az érvénytelenséget ugy
értelmezte, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége nem azonos a régi
Ptk. kotelmi jogi szabalyainal emlitett érvénytelenséggel: a bejegyzés érvénytelensége
akkor allapithaté meg, ha a bejegyzett jog szerzésének alapjaul szolgadlo jogeim olyan
hibdban vagy hianyossagban szenved, amely miatt a jog bejegyzése sérelmessé valik. A
bejegyzés €s a bejegyzés alapjaul szolgald okirat érvénytelensége nem feltétlentil esik

egybe.

A polgari birdi esetjog szerint a foldhivatali bejegyzés torlése és az eredeti allapot
helyredllitasa érvénytelenség cimén abban az esetben is kérhetd, ha a bejegyzés alapjaul

szolgalo jogerds itélet hatalyon kiviil helyezésre keriilt [LB Pfv.V1.20.899/2010.]. Mas
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esetben a polgari birdsag ugy foglalt allast, hogy az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa)
alpontjan alapulo torlési keresetek altalaban szerzddés érvénytelenségébdl erednek, de
nincs akadalya annak, hogy - mint a perbeli esetben - a felperes az eredeti allapot
helyreallitasait a bejegyzés alapjdul szolgaldé mas jogviszony, igy az arverés
érvénytelensége/hatalytalansaga folytdn kérje. Az arverés, hatalytalansaganak
megallapitdsa miatt, alkalmatlan volt joghatds kivaltasdra, ezért az azon alapulo
bejegyzés érvénytelen, igy alappal lehet kérni a tulajdonjog torlését [LB
Pfv.V1.20.505/2011.]. Az érvénytelenség nemlétezést is jelenthet ebben az esetben:
polgari fels6birdsagi gyakorlat altal kifejtettek szerint a torlési per célja a sérelmes
bejegyzés torlése és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasa, alapja pedig
az, hogy a bejegyzés érvénytelen. A bejegyzés érvénytelenségérdl pedig akkor van sz6
els6dlegesen, ha az alapjaul szolgald jogcim (szerzddés, jognyilatkozat) a ra irdnyado
anyagi jogszabalyok szerint érvénytelen. Ugyanezen korbe tartozik ha a bejegyzés
alapjaul szolgald szerz6dés létre nem jottnek, nem Iétezének mindsiill [LB
Pfv.E.20.392/2006/4.; Gyéri It. Gf. II. 20.021/2006/5.]. Az érvénytelenség fogalmat az
LB tugyis megadta, hogy az Inytv. a ,,bejegyzés” érvénytelenségét szabja feltételként,
amely nem csupan a bejegyzés alapjaul szolgald szerzddés érvénytelenségét jelenheti,
hanem magéban foglalja azt az esetet, amikor a szerz6dés nem jott létre érvényesen,
valamint azokat a tovabbi — tételesen fel nem sorolhato - egyéb eseteket is, amelyek
fennallasa szintén a bejegyzés érvénytelenségét eredményezi. Ebbe a korbe tartozé eset,
amikor a bejegyzés alapjaul szolgald szerzodés 1étrejott és érvényességét sem tamadtak,
azonban olyan hidnyossagban szenved, amely a bejegyzést mégis megakadalyozza [LB
Pfv. 1. 20.748/2010/4.]. Mashol azonban az olvashat6, hogy az Inytv. 63. § (1)
bekezdése az érvénytelenségre alapitott torlési per meginditasat a kozvetlen
jogszerzével szemben mindaddig megengedi, ameddig a bejegyzés alapjaul szolgalod
jognyilatkozat érvénytelensége megallapitdsanak helye van, ami a szabdlyozas
kozéppontjaba az érvénytelenségnek a Ptk. kdtelmi jogi rendelkezéseit (semmiség,

megtamadhatosag) allitja [Debreceni {t. Pf. II. 20.109/2009/3.].

A Kiria azt mondta ki, hogy ha a bejegyzés alapjaul szolgélo tigylet érvénytelen, akkor

az azon alapuld bejegyzés is az, a bejegyzés érvénytelenségét ugyanakkor nem csak az
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alapjaul szolgald iigylet (az azt tartalmazo okirat) érvénytelensége alapozhatja meg.
Ervénytelenné teheti a bejegyzést — akar szerz6désen, akar birdsagi itéleten alapul a
jogszerzés — az is, ha arra bejegyzési engedély nélkiil vagy annak hibaja ellenére keriilt

sor, amely esetben a jogsérelem orvosléasa torlési perben torténhet.

A Kiridnak azonban ilyen értelmezés mellett arra is valaszt kellett adnia, hogy az Inytv.
akkor még hatalyos 63. § (1) bekezdésében foglalt azon szabalyt hogyan kell
értelmezni, hogy az érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben, aki
kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség alol, addig
lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgdld jognyilatkozat érvénytelensége
megallapitdsanak helye van. A Kiria szerint ez csak annyit jelent, hogy ha a bejegyzés
érvénytelenségét az alapjaul szolgdld jognyilatkozat érvénytelenségére alapitjak és az
igényérvényesités idObeli lehetdségét jogszabaly korlatozza, a torlési pert e hataridon

beliil lehet meginditani.

A Pfv.l. 20.969/2013. szamu tigyben a tulajdonjog bejegyzésének alapja az Fkbt. 12/D.
§-a volt, vagyis jogszabalyi rendelkezés, vagyis az ,.érvénytelenség” kérdésében azt
kellett volna vizsgalni, hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésének a jogszabalyban
meghatarozott feltételei fennalltak-e, ami nem volt igy, hiszen a foldkiadds nem
fejez6dott be, vagyis a tulajdonjog bejegyzése nem torténhetett volna meg, igy a
bejegyzés érvénytelen volt. Ezzel a polgari feliilvizsgalati birdsag a jogvédelem korét
kiterjesztette arra az esetre is, amikor a bejegyzés érvénytelenségét a kozigazgatasi
hatosagi eljarasban €s a kozigazgatasi birésag elott figyelembe vehetd okokon kiviil esd

ok alapozza meg.

A Kuria fenti tigyben hozott itélete idOpontjat azért emeltiik ki, mert a par nappal
késébb hatalyba lépett Ptk. 5:183. §-a mar azt tartalmazza, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésének a bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul
szolgélo jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné valasa miatt
van helye. A Ptk. 5:184. § (2) bekezdése szerint pedig azzal szemben, aki kozvetleniil a
bejegyzés folytdn szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség aldl, az érvénytelen

bejegyzés torlése iranti pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgald
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jognyilatkozat érvénytelensége megallapitasanak helye van. Ebbdl pedig a Kuria jelen
iigyben kifejtett elvi allaspontjaval ellentétben — gy tiinik — hogy a Ptk. a torlési kereset
alapjaként elsddlegesen a kotelmi érvénytelenséget tekinti, hacsak a Kuaria méar nem a
kiterjesztd jogértelmezés magjat kivanta elvetni a Ptk. szabdlyai tekintetében is, hiszen a
Kuria itéletének alapja éppen az az elvi megfontolés, hogy a tdrlési perben a bejegyzés
érvénytelensége akkor is megallapithat6, ha a bejegyzés alapja birdsagi vagy hatdsagi

hatarozat, illetve jogszabaly rendelkezése..
VIIIL.3. A kiigazitasi per alapjaul szolgalé nyilvankonyvi helytelenség jelentése

Keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés kiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytan

sérelmet szenvedett.

A kiigazitasi keresetnek az alland6 polgari birdi gyakorlat szerint két fajtaja van: a
kijavitasi és a potlasi kereset [LB P{v.1.21.255/2008/6.]. A joggyakorlat szerint mindkét
esetben a keresetinditas alapja az ingatlaniigyi hatosagnak a bejegyzés korében vétett
hibaja. Kijavitasi per akkor indithato, ha az ingatlaniigyi hatésag hatarozatara alapitottan
valamiféle bejegyzés tortént ugyan, de ez a bejegyzés téves, mert nem egyezik meg a
bejegyzésrdl szO0lo hatarozat tartalmaval, attdl részben vagy egészben eltér. Potlasi per
meginditasara viszont akkor van lehet6ség, ha az ingatlaniligyi hatosag hatdrozatan
alapuld  bejegyzés elmaradt, vagy a bejegyzés hidnyosan tortént [LB
Pfv.1.21.255/2008/6.; Pfv.1.21.273/2008/14.; Lasd még Kuria Pfv.1.21.383/2011/6.].

A Kiria — a torlési €s a kiigazitasi kereseti jogrendszerbeli funkcidjaval kapcsolatban —
elvi ¢éllel mutatott ra, hogy az ingatlan-nyilvantartassal szemben az elvaras, hogy az
ingatlanokkal kapcsolatos jogokat mindenkor helyesen ¢és teljes korlien tartalmazza. Az
ingatlan-nyilvantartashoz kdzbizalmi hatds flizédik, ezért fontos, hogy a bejegyezhetd
jogokat, feljegyezhetd tényeket a benne feltiintetett adatokat helyesen rogzitse. Ha az
ingatlan-nyilvantartds — mint kozhitelli nyilvankényv — a bejegyzéseket ¢és a
feljegyzéseket a valosagos jogi helyzettdl eltérden, helytelentil tartalmazza, vagy ha a
benne feltiintetett adatok tévesek, hibai az Inytv. 62. §-dban szabdlyozott torlési és
kiigazitasi keresetekkel kiiszobolhetoek ki [lasd még Kuria Pfv.1.21.383/2011/6.]. Ha az

ingatlan-nyilvantartds téves jog, tény, adat bejegyzése (feljegyzése), vagy az ingatlan-
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nyilvantartési térkép hibaja miatt helytelen, kiigazitasara az Inytv. 62. § (1) bekezdés d)
pontja alapjan kiigazitasi keresettel keriilhet sor. A nyilvantartas helytelensége
keletkezhet az ingatlaniigyi hatsag hatarozataval (tehat a bejegyzéssel vagy torléssel,
amely esetben a nyilvantartds a bejegyzés vagy torlés idépontjatdl kezdédden helytelen
— eredeti helytelenség), de utdlag is bekovetkezhet azaltal, hogy a kordbban helyes
bejegyzés utobb valik helytelenné, s ezéltal jogsértové. A kiigazitasi keresetnek nincs
iddbeli korlatja. Egyetlen korlatja, hogy akkor indithato, ha a bejegyzés az ingatlaniigyi
hatosagi eljarasban nem tordlhetd, illetve a sérelem nem orvosolhatd, tovabba ha azokat
eredménytelentil kisérelték meg. A Kuria szerint nem csak a téves bejegyzés, hanem a
téves torlés is ingatlan-nyilvantartds kiigazitas utjan torténhet meg [lasd még Kuria
Pfv.1.21.267/2013/5.]. Az eredeti helytelenség, azaz a bejegyzés idOpontjatdl fogva
helytelen ingatlan-nyilvantartasi tartalom kiigazitdsa a téves bejegyzés eredeti
ranghelyén torténik. A kijavitasnak nem képezik akadalyat a téves bejegyzést (téves
torlést) kovetden bejegyzett jogok és tények, akkor sem, ha az utdbbi jogszerzd

jOhiszemil.

A nyilvankonyvi helytelenség nem csak a téves bejegyzés, téves torlés, hanem a téves
be nem jegyzés is lehet. Az ingatlan-nyilvantartas kiigazitdsat megalapozza ugyanis a
polgari judikatira szerint a foldhivatal tévedése akkor is, ha nem jegyez be olyan jogot
— példéaul korabbi foldhivatali hatdrozaton alapul6d banyaszolgalmi jogot - aminek volt
jogi alapja. A kiigazitasi kereset alapjaul szolgald sérelem nemcsak akkor allapithato
meg, ha a foldhivatal olyan jogot jegyzett be, amelynek nem volt jogi alapja; hanem
akkor is, ha nem jegyzett be olyan jogot, amelynek volt jogi alapja. Az alperes ebben az
esetben hidba hivatkozik arra, hogy johiszemi visszterhes szerzoként vele szemben a
felperesi igény nem érvényesithetd. Az ingatlan-nyilvantartasi keresetek kapcsan a
torvény tételesen rendelkezik arrol is, hogy azokat ki ellen kell meginditani, és milyen
hataridd alatt. A kiigazitasi kereset nemcsak az ellen indithaté meg, hataridd nélkiil, aki
a téves vagy hidnyos bejegyzés folytan jogot szerez vagy tehertdl mentesiil, hanem az
ellen is, aki johiszemiien ¢és ellenérték fejében szerez jogot, és éppen erre hivatkozassal
nem jarul hozza a foldhivatali eljardsban a kiigazitashoz, illetéleg poétlashoz potlasi

kereset esetén. Ha bizonyitast nyer a kiigazitas vagy potlas sziikségessége az utdbb
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johiszemi és visszterhesen szerz6 fél is kotelezhetd a kiigazitas vagy a potlas tlirésére

[LB Pfv. 1. 22.328/2006/4.].
VIII.4. A torlési és a kiigazitasi per kozotti kiilonbség

Az Inytv. 62. § (1) bekezdésére alapitott pereket a polgari birdsagi joggyakorlat — e
szakasz cimének megfeleléen — két f6 csoportra osztja: a torlési és a kiigazitasi perek
csoportjara; a torlési pereken beliil pedig a torvény érvénytelenségre, illetve eléviilésre
(megszlinésre) alapitott torlési perek kozott tesz kiilonbséget. A  bejegyzés
érvénytelenség miatti torlését célzd per meginditasara foképpen a bejegyzés alapjaul
szolgald okirat érvénytelensége szolgaltat alapot; az érvénytelenségre alapitott torlési
per meginditasanak lehetdsége idoben korlatozott mind a kozvetleniil a bejegyzés
alapjan jogot szerz6kkel, mind pedig a tovabbi jogszerzokkel szemben [Inytv. 63. § (1)-
(2) bekezdés]. Az eléviilésre vagy megsziinésre alapitott torlési per célja, hogy az
eredetileg érvényes, azonban utobb sérelmessé¢ valt bejegyzés torlését a perinditasra
jogosult elérje. A per meginditasdnak nincsen hatarideje, feltételeit azonban az Inytv. 62.
§ (2) bekezdése részletezi: a per csak akkor indithaté meg, ha a bejegyzés foldhivatali
eljarasban nem tordlhetd vagy a torlést foldhivatali eljarasban megkisérelték, ez
azonban nem vezetett sikerre. A kiigazitdsi per a bejegyzésrol szold foldhivatali
hatarozat vagy a tulajdoni lapon teljesitett bejegyzés hibainak kiigazitasara szolgal
olyan esetekben, amikor a foldhivatalnak nincsen lehetdsége arra, hogy a bejegyzés
vagy a hatarozat hibait sajat hataskorben kijavitsa, vagy a hidnyt kiegészitse. A
kiigazitasi kereset benytjtasa sem kotott hatdridohoz, a perinditas feltételeit azonban az
Inytv. 62.§ (2) bekezdése az eléviilési (megszlinési) per meginditdsanak elébbiekben

emlitett feltételeivel azonosan szabja meg.

VIIL.5.Az ingatlaniigyi hatésag altal hozott kozigazgatasi hatarozat birosagi

felillvizsgalata irant inditott kozigazgatasi per és a torlési per elhatarolasa

A Kuria Pfv.1.20.969/2013/5. itéletének konkluzidja, hogy a torlési perben a bejegyzés
érvénytelensége akkor is megallapithato, ha a bejegyzés alapja birdsagi vagy hatdsagi
hatarozat, illetve jogszabaly rendelkezése. Az ligy eléozményét képezte azonban a

Legfelsobb Birésag kozigazgatasi tandcsa altal hozott itélet, amely az alperesi
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tulajdonjog bejegyzése targyaban hozott ingatlanligyi hatdsagi dontést és az azt
megerdsitd kozigazgatasi birdsagi itéletet hatdlydban fenntartotta. A kozigazgatési
perben a felperes azzal érvelt, hogy a foldkiadas még nem fejez0dott be, a kdzigazgatasi
birdosdg azonban azzal, hogy az ingatlaniligyi hatosag eljarasanak alapjat jelentd
iratokbol viszont az deriilt ki, hogy befejez6dott. A Legfelsobb Birdsag a kozigazgatasi
perben — a kozigazgatasi birdi gyakorlatnak megfeleléen — azt a valaszt adta a felperesi
érvelésre, hogy az Fkbt. 12/D. §-a alapjdn a hivatal igazolta a részarany-kiadas
befejezddését. Ezen igazolasra tekintettel a kozteriilet Onkormanyzati tulajdonba
adasanak a kozigazgatasi per alperese, a foldhivatal részérdl nem volt akadalya, és a
foldhivatal ezen igazoldssal ellentétes hatarozatot nem hozhatott. Az igazolas olyan
kozokirat, melynek alapjan az ingatlaniigyi hatosdgot az Fkbt. alapjan 6nmagéban is
intézkedési kotelezettség terhelte. A kozokirat valdsagtartalmanak vizsgélatara a
foldhivatal hataskorrel nem rendelkezett, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a
foldhivatalnak a részarany-kiadas befejezddése tekintetében bizonyitast nem kellett és
nem lehetett lefolytatni, és tehetjiik hozza, a foldkiadas be nem fejezddésének ténye az
okiratb6l magabdl nem tlinhetett ki, igy annak nyilvanvald érvénytelensége sem volt

vizsgalhato.

A foldkiadas be- vagy be nem fejezddése tényének vizsgalata meghaladta a regisztrativ
hatosagként miikodo foldhivatal hataskorét, ugyanakkor — és ez mar a torlési per targya
volt — utobb megallapitottak, hogy valoban nem fejezddott be a foldkiadas, igy a

tulajdonjog-bejegyzés mar eredetileg is torvénysértd volt.

A polgari feliilvizsgalati birdsag szerint a kozigazgatasi per és a torlési per 1ényegileg
eltér. A kozigazgatési per alperese a jogerds hatarozatot hozo kozigazgatasi hatosag €s a
kozigazgatasi pert targyald birdsadg hataskore a jogsértés megallapitasa esetén a jogerds
hatarozat megsemmisitésére terjed ki, az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott
torlési perben felperesként kizarolag az ingatlan-nyilvantartasi érdekelt, alperesként az
érvénytelen bejegyzés folytan jogot szerzd vagy kotelezettségtél mentesiilé személy
jéarhat el, a polgari birdsag pedig a jogvita elbirdldsa soran a felek kozotti polgari jogi
jogviszonyt rendezi. A torlési perrel elérhetd tulajdoni jogvédelem korlatja, hogy a

torlési perben a bejegyzést eredményezd kozigazgatasi eljards térvényessége nem
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vizsgalhatd, arra a kozigazgatdsi hatdsagi eljarasban nyitva allo jogorvoslatok
biztositanak lehetdséget. Miutan azonban a kozigazgatasi eljarasban elérhetd
jogorvoslatok alapjan, igy a kozigazgatasi perben is csak a kozigazgatdsi anyagi és
eljarasjogi rendelkezések megsértése tehetd vizsgalat targyava, ez az eljards nem
biztosit jogvédelmet arra az esetre, ha a bejegyzés érvénytelenségét a kozigazgatasi
eljarasban figyelembe vehetd okokon kiviil es6 ok alapozza meg, e kérdés, vagyis a
tulajdonjog védelme mar a polgari birdsdg hataskorébe tartozd kérdés a torlési per

keretei kozott.

VIII.6.Annak vizsgilata a Kkiigazitasi perben, hogy az ingatlaniigyi hatdsagi

eljarasban a bejegyzés nem volt torolheto, illetve a sérelem nem volt orvosolhato

Az esetjog szerint az Inytv. 62. § (2) bekezdése kizarolag a foldhivatali eljaras
eredményétdl teszi fliggdveé a téves bejegyzés kiigazitasa iranti polgari per meginditasat,
azonban nem irja eld — a perinditas eldfeltételeként - a foldhivatali hatarozattal
kapcsolatos kozigazgatasi per lefolytatasat. Vagyis ingatlan-nyilvantartas kiigazitasa
iranti per meginditasanak csupan a szliken vett foldhivatali eljarasban igénybe vehetd
jogorvoslati lehetéségek kimeritése sziikséges, ezek koz¢é nem tartozik a kozigazgatési
per [LB P{v.1.21.775/2006/6.; Pfv. 1. 22.328/2006/4.]. A felperes eleget tesz a perinditas
Inytv. 62. § (2) bekezdésébe foglalt elofeltételnek, amikor fellebbezést nyujt be az elso
fokon eljart foldhivatal hatarozata ellen, és a fellebbezés elbirdlasaval bizonyossa valik,
hogy igénye a foldhivatali eljarasban nem nyer orvosldst. Azzal, hogy végiil nem
kivanja a kozigazgatasi per lefolytatasat, erre vonatkozd torvényi eldirds hidnyaban a
polgari per meginditdsa iranti joga nem enyészik el [LB Pfv.I.21.775/2006/6.]. A
kozigazgatasi per és az altalanos hataskorli birosag eldtt folyd polgari per alanyai,
targya valamint joghatdsai Iényegesen eltéréek. A kozigazgatasi perben a tamadott
hatarozat, illetéleg meghozatalanak szabalyszerisége keriilhet vizsgélatra, igy a
kozigazgatdsi per nem helyettesiti a tulajdonosok kozott a tulajdonosi viszonyok
rendezésére iranyuld polgari jogi vitdt. Mindezek miatt a fOldhivatali hatarozat
megtamadasara irdnyuld kozigazgatisi per nem teszi feleslegessé, és nem is
akadéalyozza meg az altalanos hataskori birdsag eldtti polgari per meginditasat. Az a

koriilmény, hogy a kozigazgatasi eljarasban és a kozigazgatasi perben a felperesek
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eredménytelentil kisérelték meg a kiigazitast, csupan annyit jelent, hogy az ezekben az
eljarasokban alkalmazésra keriild szabalyok szerint nem volt lehetdség a kiigazitasra. A
kozigazgatasi eljards és a kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalatara irdnyuld per
eredménytelensége azonban nem jar azzal a kovetkezménnyel, hogy az Inytv. 62. § (1)
bekezdés d) pontjara alapitott kiigazitdsi kereset sem lehet sikeres [Kuria

Pfv.1.21.383/2011/6.].

VIIL.7.Végrehajtasi igényper

Ingatlan tulajdonjogénak megszerzéséhez a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-
nyilvantartdsba val6é konstitutiv hatdlya bejegyzése is sziikséges, a bejegyzés
megtorténtéig — érvényes szerzodés esetén — a bejegyzésre iranyul6 kotelmi jogosultsag
keletkezik. Végrehajtasi igényperben — a tulajdonosvaltozas atvezetése hianyaban — a
jogosult tulajdonjog alapjan a lefoglalt ingatlan foglalas aldli felolddsat nem kérheti,
hanem azt kell vizsgalni, hogy a lefoglalt ingatlanra mas olyan jog keletkezett-e — a
tulajdonjog bejegyzésére iranyuld kotelmi igény formajaban — amely a végrehajtasnak
akadalyat képezheti. Torvény nem szabalyozza, hogy a tulajdonjog bejegyzése iranti
kotelmi igény vagy pedig a bejegyzett végrehajtasi jog koziil melyik mindsiil ,,er6sebb”
jogcimnek.

Az érvényes és a végrehajtast kérovel szemben hatalyos adasvételi szerzédés - mint a
végrehajtasi jognal ,.erdsebb” kotelmi igényt megalapozo jogosultsdg — alapja lehet a
végrehajtas ala vont ingatlan foglalés aloli feloldasanak.

Fontos feltétel, hogy az adott szerzddés a végrehajtast kérdvel szemben hatalyos legyen,
hiszen az ilyen jellegii perben alperesként perben all6 végrehajtast kérd — viszontkereset
eloterjesztése nélkiil — kifogasként a felperes keresete elutasitasa végett hivatkozhat a
felperes jogszerzésének relativ hatdlytalansagara. Ennek oka az, hogy a kifogas
eredményessége esetén a szerzOdés csupan az adott végrehajtasi igény tekintetében ¢€s
csak a peres felek viszonylatdban kizarélag az alperes (végrehajtast kérd) kielégitése
érdekében valik hatalytalanna.

Nem csak adasvételi szerz6dés, hanem példaul csereszerzddés alapjan keletkezd kotelmi

igény is a szerzOdés targyat képezd ingatlan tulajdonjoganak bejegyzésére vonatkozoan
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— a birtoklas, hasznalat, rendelkezés joga gyakorldsa mellett — ,,er0sebb” jogosultsagnak
mindsiil a jogosultsag keletkezését kovetden bejegyzett végrehajtasi joggal szemben. A
végrehajtasi jognal ,,erdsebb” kotelmi igényt megalapozd jogosultsag alapja lehet a
végrehajtas ald vont ingatlan foglalas aldli felolddsdnak. Ezt nem zarja ki az a
koriilmény sem, hogy az adott csereszerzOdés megkotését kovetden elmaradt a
csereszerzddéssel jogot szerzd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése,
mivel ez a mulasztds ugyan valdban azzal jart, hogy a jogot szerzd a végrehajtasi jog
bejegyzését megelézden nem valt az ingatlan tulajdonosava, azonban a tulajdonjog
bejegyeztetésének elmaradasa nem zarta el az igényper inditdsanak lehetdségétol, amely
per éppen annak a lehetdségét teremti meg, hogy a végrehajtas akadalyat képezd joggal

rendelkezd személy hivatkozhasson a végrehajtasi értékesités akadalyara.

A toretlen birosagi gyakorlat szerint az érvényes, teljesitett €s birtoklassal megerdsitett
adasvételi szerzddés olyan kotelmi jogosultsagot keletkeztet a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére, amely altaldban ,,er0sebb” a végrehajtasi jognal.
Azonban a vevd az érvényes adasvételi szerzddés alapjan sem szerez el nem ¢éviild
tulajdoni igényt.

Ezzel 6sszefiiggésben kiemelendd: a régi Ptk. 326.§ (1) és (2) bekezdései szerint az
eléviilés akkor kezdddik, amikor a kdvetelés esedékessé valt. Ha a kovetelést a jogosult
menthetd okbdl nem tudja érvényesiteni, az akadaly megsziinésétdl szamitott 1 éven
beliil, 1 éves vagy ennél rovidebb eléviilési id6 esetében pedig 3 honapon belil a
kovetelés akkor is érvényesithetd, ha az eléviilési id0 mar eltelt vagy abbol 1 évnél,
illetéleg 3 honapnal kevesebb van hatra.

Az adasvételi szerzOdésen alapuld tulajdonjog bejegyzésére vonatkozd kotelmi igény
nyugvasat eldidéz6 akadaly az, ha pl. a megvasarolt ingatlan nem rendelkezik helyrajzi
szammal. A régi Ptk. 326.§ (2) bekezdése az akadaly megsziinésétdl szamitott 1 éven
beliil akkor is lehetdvé tette az igény érvényesitését, ha az eléviilési id0 mar eltelt.
Amikor az eléviilés nyugvasa megszlinik, onnantol kezdddik a régi Ptk. 326.§ (2)
bekezdésében biztositott 1 éves, jogvesztd jellegli igényérvényesitési hatarido, ez az 1

éves hataridd birdsagi uton valo igényérvényesitést jelent.
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Az adasvételi szerzOdéssel vald tulajdon-atruhazasnak — amely nem eredeti szerzés —
feltétele a konstitutiv hatalyt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés. Enélkiil az ingatlan
vevOje tulajdonjogra nem hivatkozhat azzal szemben, akinek javara a bejegyzett
tulajdonos ellen inditott végrehajtasi eljarasban kovetelése kielégitése végett a
végrehajtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Gyakran el6fordul, hogy a végrehajtdsi igénykeresetet eldterjeszté keresete
jogalapjaként nem adéasvételi szerzOdésre/nem adasvételre hivatkozik, hanem ingatlan-
nyilvantartdson  kiviili  tulajdonszerzésre. Az ingatlan-nyilvantartdson  kiviili
tulajdonszerzés eseteit jogszabaly kiilon szabalyozza. Ilyen ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonszerzés — egyebek mellett — a Ptk.-ban (és a régi Ptk.-ban is) szabalyozott
elbirtoklassal és a raépitéssel vald tulajdonszerzés. Az emlitett esetekben a
tulajdonszerzés bekovetkeztének nem feltétele az ingatlan-nyilvantartasba torténd

bejegyzes.

A régi Ptk. 120.§ (1) bekezdése szerint aki a dolgot hatdsagi hatirozat vagy arverés
utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonosséa valik tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki
volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan arverés esetére nem vonatkozik.

Az idézett rendelkezésbdl sem kovetkezik az, hogy ingatlan arverezése esetében a
tulajdonszerzés az eldébb ismertetett elvtdl eltérd lenne, azaz a végrehajtasi arverésen
elarverezett ingatlan esetén az ingatlan 4arverési vevdjének tulajdonszerzése
szarmazékos lenne.

A Kiria jogelddje, a Legfelsdbb Birdsag hatarozatainak hivatalos gytijteményében a
2011. évben 2310. szamon kozzétett elvi hatarozataban kifejtette: a régi Ptk. 120.§ (1)
bekezdés masodik mondata csupan arra utal, hogy mig az ingdsag arverési vevdjének
tulajdonszerzése mar az arverésen feltétlenné és megtamadhatatlannd valik, az ingatlan
arverési vevojének tulajdonszerzése feltételes, mert az arverés megsemmisitése esetén,
illetve ha a vételar teljes kiegyenlitésére halasztast kapott, €s a vételar fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget, az arverésen megszerzett tulajdonjogat elvesztheti.
Ez azonban nem valtoztat azon a tényen, hogy az ingatlan &arverési vevojének
tulajdonszerzése eredeti tulajdonszerzés, amely a jogorvoslati lehetdségek

megsziinésével és a tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével valik teljessé.
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A Ptk. 5:41.§ (1) bekezdésében foglaltak szerint azonban, aki a dolgot hatosagi
hatdrozat vagy hatdsagi arverés utjan johiszemiien szerzi meg, tulajdonossa valik
tekintet nélkiil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.

A Ptk. a régi Ptk. rendelkezéséhez (120.§ (1) bekezdés) képest megsziinteti az ingatlan
arverési vevore vonatkozo kivételt az aldl a szabaly aldl, hogy a hat6sagi hatarozattal
vagy arverés utjan johiszemiien szerzoO, a korabbi tulajdonostdl fiiggetlen tulajdonossa
valik, azaz a hatosdgi hatarozattal és hatdsadgi 4arverésen vald tulajdonszerzés a
tulajdonjog megszerzésének eredeti modja, aki arverésen vasarol, eredeti jogcimen

SZCI¢Z.

Abban az esetben, ha a fél az 4arverési vevOvel szemben raépitéssel valo
tulajdonszerzésére hivatkozik, a feltételek fennalldsa esetén a tulajdonjoganak
bejegyzésére a régi Ptk. 116.§ (1) bekezdése alapot adott volna (a rendelkezés szerint a
tulajdonjogot ingatlan-nyilvantartdson kiviil megszerzé igényt tarthat arra, hogy
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartds feltiintesse), hiszen a réépités is ingatlan-
nyilvantartdson kiviili tulajdonszerzést eredményez. Az emlitett rendelkezés
alkalmazasat illetéen azonban nem lehet figyelmen kiviil hagyni az Inyt. 5.§ (4)
bekezdésében foglaltakat, melyek szerint az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzo
személy, illetve az ingatlan-nyilvantartasbol tordlt jog vagy tény jogosultja, nem
érvényesitheti megszerzett jogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, illetéleg az 6t
rangsorban megel6z6 johiszemli jogszerzOvel szemben; amely az ingatlan-
nyilvantartason kiviil tulajdont szerzd jogénak korlatozasat jelenti.

Mivel az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal szemben (aki elmulasztotta
jogéanak bejegyeztetését) az arverési vevd abszolut (azonnali €s teljes) védelmet érdemel
¢s élvez, biztos lehet abban, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepld és igy
szamara felismerhetetlen személyek nem tehetik vitdssa a jogszerzését. Ahogyan az a
7.4. pontban mar megjelolésre keriilt: az ingatlan-nyilvantartason kiviil jogot szerzdkkel
kapcsolatban az Inytv. 5.§ (4) bekezdése kifejezetten kinyilvanitja, hogy nem
érvényesithetik megszerzett jogukat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett johiszemii

jogszerzdvel szemben [3/2010. (XI1.6.) PK vélemény].
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A Ptk. 5:275.§ (1) bekezdésében foglaltak értelmében az ingatlan-nyilvantartason kiviil
jogot szerzd személy vagy az ingatlan-nyilvantartasban feljegyezhetd tény jogosultja a
szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt nem érvényesitheti az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett vagy az Ot bejegyzési igénnyel rangsorban megeldzo
johiszemii szerzével szemben.

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége azt kell jelentse, hogy mindenki bizhat abban,
hogy azok a jogok, amelyeket a nyilvantartds feltiintet, csakugyan megilletik a
jogosultként bejegyzett személyt és az ingatlanon csak azok a korlatozasok allnak fenn,
amelyek be vannak jegyezve. Az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességének erdsitését
szolgalja az az éltalanos szabaly, hogyha az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot
szerzd személy tulajdonjogit az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezteti be, a
tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-
nyilvantartdsban bizva ellenérték fejében szerez jogot. A Ptk. a pozitiv jogvédelmi
szabaly mellett a negativ jogvédelmi szabalyt is kiterjeszti a széljegyzet igényre is. A
negativ jogvédelmi szabalyt a Ptk. azért nem terjeszti ki kozvetleniil a torolt jogra és
tényre, mert az — torlés esetén is — lehet még oly moddon vitatott, hogy arra a
jogvédelmet Kkiterjeszteni nem indokolt (pl. a bejegyzési kérelem -elutasitasanak,
jogorvoslatok tényének feljegyzésekor) [a Polgari Torvénykonyv magyardzatokkal,
szerkesztd: dr. Vékas Lajos, Complex Kiado Jogi és Uzleti Tartalomszolgaltatd Kft.
Budapest, 2013. 497-498. oldal].

A végrehajtasi arveréssel Osszefiiggésben fontos még azt kiemelni, hogy a végrehajtasi
arverés foganatositasaval kapcsolatos jogorvoslatok a végrehajtasi nemperes eljarasban,
a Vht. eldirasainak megfeleléen érvényesithetok, a polgari pert targyald birdsdg nem
vizsgélhatja a végrehajtas foganatositasanak szabalyszerliségét, hiszen annak eldontése,
hogy a végrehajtasi eljards megfelelt-e a Vht. eldirdsainak nem polgari anyagi jogi

kérdés, ezért nem tartozik a polgari bir6sag hataskorébe.
VIIL.8. A torlési per és a végrehajtasi igényper elhatarolasa

Az elhatarolashoz példaként szolgal az alabbi jogeset:
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A perbeli ingatlannak kordbban a perben nem all6 R. Z. és R. Z.-né voltak a
tulajdonosai, egymas kozott 1/2-1/2 aranyban. A tulajdonosok az ingatlant 2006. jalius
5-én kelt adasvételi szerzddéssel — 15 millidé forint vételar ellenében — eladtdk a
felpereseknek. A szerz8dd felek megallapodtak abban, hogy a vételarbol a felperesek 4
millié forintot a szerz6dés megkdtésekor fizetnek meg, a fennmaradéd 11 millié forintot
pedig legkésdbb 2006. julius 30-ig egyenlitik ki, banki kdlcsonbdl. Az eladok a vételar
teljes kiegyenlitéséig fenntartottdk tulajdonjogukat, hozzajarultak a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas tényének ingatlan-nyilvantartasba torténd feljegyzéséhez, és
kotelezettséget vallaltak arra, hogy a szerzodés aldirasaval egyidejlileg ligyvédi letétbe
helyezik a felperesek tulajdonjoganak bejegyzéséhez sziikséges nyilatkozatot. A
felperesek a foldhivatalhoz a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmiiket 2006. julius 24-
én terjesztették el6. A foldhivatal iktatta a kérelmet, majd széljegyezte azt, ¢és
ugyanilyen szdmu egyszerlsitett hatarozataval a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas
tényét feljegyezte. Tekintettel arra, hogy a kérelem a tulajdonjog bejegyzésére iranyult,
a tényfeljegyzéssel az ligyet nem intézte el, hanem a bejegyzési engedély megadésaig az
iratokat nyilvantartasba helyezte. Az alperesi Onkormanyzattol 2006. oktdber 6-an
sz¢€ljegyzett hatésagi megkeresés érkezett a foldhivatalhoz, melyben az alperes
1.451.520 forint adéhatralék és jarulékai erejéig végrehajtasi joga bejegyzését kérte R.
Z. tulajdoni hanyadara. Ugyanezen a napon az alperes egy mdsik szdmon széljegyzett
megkeresést is benyujtott a foldhivatalhoz, amelyben 26.598 forint adotartozas és
jarulékai erejéig jelzalogjog bejegyzését kérte R. Z. tulajdoni hanyadara. A foldhivatal a
végrehajtasi jogot és jelzalogjogot bejegyezte az ingatlan-nyilvantartdsba, R. Z.
tulajdoni hényadara. A foldhivatal hatarozataival szemben a felperesek fellebbezést
terjesztettek eld. A megyei foldhivatal hatarozataval az elséfokt foldhivatal végrehajtasi
jogot és jelzalogjogot bejegyzd hatdrozatit megsemmisitette, megallapitotta, hogy a
tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényét feljegyzé hatdrozat torvénysértd. Az
alperes a hatarozatok birdsagi feliilvizsgalatat kérte. A kozigazgatasi birdsag az
itéletével a megyei foldhivatal hatarozatat hatalyon kiviil helyezte és Uj eljarasra
kotelezte. A megismételt eljarasban az elsé fokon eljart foldhivatal a végrehajtasi jogot
¢s a jelzalogjogot az ingatlan-nyilvantartasba ismét bejegyezte. A hatarozattal szemben

a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyet a megyei foldhivatal hatdrozatival
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elutasitott, helybenhagyva az els6 fokon eljart foldhivatal végrehajtasi jogot és
jelzalogjogot bejegyz0 hatarozatat és ismételten megallapitva, hogy a tulajdonjog
fenntartassal torténd eladas tényét feljegyzd hatdrozat torvénysértd. Mivel az eladok
idékozben, 2007. januar 29-én hozzdjarultak a felperesek tulajdonjogénak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez, a felperesek tulajdonjoga egymas kozott 1/2-1/2 aranyban,
adasvétel jogcimén bejegyzést nyert az ingatlan-nyilvantartasba. A felperesek
tulajdonjogat terheli az ingatlan 1/2 részére vonatkozdan az alperes javara bejegyzett
végrehajtasi jog és jelzalogjog. A felperesek keresetiikben a bejegyzett végrehajtasi jog
¢s jelzalogjog torlését kérték. Arra hivatkoztak, hogy a jelzalogjog bejegyzés
jogszabalysértden tortént, mert a bejegyzéshez sziikséges okiratok nem alltak
rendelkezésre. Eldadtdk tovabba, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban a sorrendiség
érvényesiil: a bejegyzéseket az iktatdoszamok sorrendjében kell teljesiteni, a végrehajtasi
jog ¢és a jelzalogjog bejegyzésénél alkalmazott soronkiviiliség nem torheti 4t a rangsor
elvét, a rangsorban korabbi tulajdonjoguk a késdbbi jogszerzést korlatozza. Tovabbi
érveik szerint a végrehajtasi jog bejegyzése jogszeriitlen. R. Z.-nek mogottes feleldssége
allt fenn egy bt. addtartozasa miatt. R. Z. a betéti tarsasagbol 2006. december 1-jén
kilépett, ezt kovetden a bt.-t felszdmoltdk és 2008. augusztus 28-an toroltek a
cégjegyzekbdl. A felszamolas elrendelésekor a végrehajtasi jog megszint, errdl a
felszamolast elrendeld birdsag értesitette a foldhivatalt. Az ingatlan-nyilvantartasban
megszlint végrehajtasi jog €s érvényesen létre sem jott jelzalogjog szerepel. Az alperes
érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. El6adta, hogy a végrehajtasi jog és
a jelzalogjog bejegyzése az addjogszabalyoknak megfelelden tortént, a végrehajtasi
jogot a rangsor elvének melldzésével kell bejegyezni, a tulajdonjogot a felperesek
esetében is a foldhivatali bejegyezés keletkezteti, nem pedig az adasvételi szerz6dés
megkotése, vagy annak benyujtdsa. Az elséfoka birdsag itéletével elutasitotta a
keresetet. [téletének indokolasaban kifejtette, hogy a felperesek 2006. julius 24-én
tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését kérték, viszont az altaluk megkotott
szerzOdésben foglaltak alapjan csak a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladés tényének
feljegyzését kérhették volna, ezt azonban nem tették. Az adasvételi szerz6dés alapjan a
felperesek tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmet nem terjeszthettek volna eld, azt

hianypotlas nélkiil el kellett volna utasitani. Mindezeket ugy kell tekinteni, mintha nem
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lett volna olyan szabalyos kérelem akar tény feljegyzésére, akar jog bejegyzésére
vonatkozoan, amely alapjan a foldhivatal eljarhatott volna. Ilyen, a jogszabalynak
megfeleld kérelem nem volt, a 2006 oktoberében érkezett alperesi kérelem bejegyezhetd
volt, azt a felperesek nem megfeleld kérelme nem hatalytalanithatja. Az ingatlan
korabbi tulajdonosai 2007. janudr 29-én kelt okiratban adtak meg a felperesek részére a
sziikséges nyilatkozatot, amely 2007. janudr 31-én keriilt benyujtasra a foldhivatalhoz.
Ezen id6pontig kérelem hidnydban a tulajdonjog fenntartassal torténd eladas tényének
feljegyzése, illetve a tulajdonjog bejegyzése nem torténhetett volna meg. A felperesek
fellebbezése folytan eljart masodfokt birdsag megvaltoztatta az elséfokl birdsag
itéletét, elrendelte a perrel érintett ingatlanra az alperes javara a tulajdoni lap III. rész
21. pontjdban bejegyzett végrehajtasi jog és a 22. pontjdban bejegyzett jelzdlogjog
torlését. Ennek tlirésére kotelezte az alperest. A jogerds itélet indokoldsa szerint az
elsofoku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a felperesek részér6l nem volt olyan
alakilag ¢és tartalmilag megfeleld kérelem, amely alapjan az ingatlaniigyi hatosag
eljarhatott volna. Ramutatott arra, hogy a pernek nem volt tirgya az ingatlaniigyi
hatosagi eljarasban hozott hatarozatok feliilvizsgalata, ezért a rangsor elvének esetleges
megsértését vagy mell6zését nem kellett vizsgalnia. Annak volt ligydontd jelentdsége,
hogy a felperesek tulajdonat képezd ingatlant terhelheti-e az alperes javara bejegyzett
végrehajtasi jog és jelzélogjog. Kiemelte, hogy a felperesek tulajdonjoganak bejegyzése
iranti kérelem benyujtasakor a kozhiteles ingatlan-nyilvantartds a perbeli ingatlan
tehermentességét tanusitotta. Az adasvételi szerzodés megkotésére 2006. julius 5-én
keriilt sor, a felperesek tulajdonjogdnak bejegyzése iranti kérelem benyujtisa 2006.
julius 24-én tortént, az alperes a végrehajtasi jog €s a jelzdlogjog bejegyzése iranti
megkeresést tartalmazo hatarozatat 2006. oktober 6-an hozta meg és nyujtotta be. A
felpereseknek az érvényes és utobb teljesitett adasvételi szerzodés alapjan olyan kdtelmi
joga keletkezett tulajdonjoguk ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, amely ,,er0sebb” az
alperest megilletd végrehajtasi és jelzalogjognal, hiszen a végrehajtasi igényperekben
kialakitott bir6i gyakorlathoz hasonléan azt kellett vizsgalni, hogy a felperesek kotelmi
joga erdsebb jog-e az alperest megilletd végrehajtasi és jelzalogjognal. A felperesek
ezen kotelmi jogcime megeldzi az alperes végrehajtasi- €s jelzdlogjog bejegyzése iranti

igényét. Az alperes altal kezdeményezett végrehajtdsnak nem adosai a felperesek, az
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alperesnek nincs olyan joga, amely a felperesekkel szemben a végrehajtasi jog és a
jelzalogjog bejegyzését lehetdveé tenné, ezért azt az ingatlan-nyilvantartasbol tordlni
kell. Kihangsulyozta a mésodfoku birdsag: az ingatlan-nyilvantartast az ellenkezd
bizonyitasdig az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is
helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valdsagos helyzettdl eltér. Az ingatlan-
nyilvantartds adatait a johiszemii és ellenérték fejében jogot szerzd javara valosnak €s
hitelesnek kell tekinteni, az ilyen személy bizhat abban, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett jogok valoban fenndllnak és jogosultjuk valoban az, akit az
ingatlan-nyilvantartas feltiintet. Ebb6l kovetkezéen, ha az ingatlan-nyilvantartdsban
feltlintetett jogok a valdsagban nem is allnak fenn, az, aki az ingatlan-nyilvantartasban
feltlintetett jogosulttal johiszemiien szerzddott, tigy szerez jogot, mintha az ingatlan-
nyilvantartési allapot volna a valodi jogi allapot, és a jogat nem érintheti mas jog vagy
korlatozas, mint az, ami az ingatlan-nyilvantartdsbol kitlinik. A jogerds itélet tovabbi
indokai szerint az elséfoku birdsag tévesen hatarozta meg a pertargy értékét, mivel a per
a meg nem hatérozhato pertargyértékli perek korébe tartozik. A Kuria a jogerds itéletet,
valamint az els6fokt birdsag itéletét hatdlyon kiviil helyezte és az elsdfoku birdsagot 1)
eljarasra, Uj hatarozat hozatalara utasitotta azzal, hogy Inytv. 62.§-an alapul6d torlési
perben nem alkalmazhatok a Pp. 371.§-a szerinti végrehajtasi igényper szabdalyai, hiszen

mindkét pertipusban mas a bizonyitas iranya és tartalma. [Kuria Pfv.1.22.117/2012/4.]

Tekintettel arra, hogy a masodfokt birdsag az Inytv. 62. §-ara alapitott torlési perben
vizsgalta azt, hogy a felperesek (akiknek tulajdonszerzése a Ptk. 117.§ (3) bekezdésében
foglalt feltétel hidnyaban nem kovetkezett be) kelld alappal kérhetik-e az alperes javara
bejegyzett végrehajtasi jog és jelzalogjog torlését, a Kuria azt vizsgalta, hogy a torlési
perben Osszemérhetd-ela felperesek kotelmi jogi igénye az alperes végrehajtasi jogaval
¢s jelzalogjogéaval. A felperesek keresetilkben az ingatlan-nyilvantartisba bejegyzett
végrehajtasi jog és jelzalogjog torlését kérték arra hivatkozéssal, hogy a jelzalogjogi
bejegyzés jogszabalysértd, a bejegyzéshez sziikséges okiratok nem alltak rendelkezésre.
Tovabbi eldéadasuk szerint a végrehajtasi jog bejegyzés azért volt jogszeriitlen, mivel
allitdsuk szerint ez a jog megsziint. Az els6foku birdsagnak azt kellett volna vizsgalnia,

hogy tordlheté-e az ingatlan-nyilvantartasbol érvénytelenség, illetve megsziinés cimén a
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jelzélogjog €s a végrehajtasi jog bejegyzése, figyelemmel arra, hogy az Inytv. 62. § (1)
bekezdésében foglaltak szerint keresettel kérheti a birdsagtdl a bejegyzés torlését és az
eredeti allapot visszadllitasat, érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a
bejegyzés sérti, illetve a bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a
bejegyzett jog megszint. Ezzel szemben az els6foku birdsdg kizarolag abbdl a
szemszOgbdl vizsgélta a keresetet, hogy a felperesek tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelme szabalyos volt-e, illetve a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat mikor allt
rendelkezésre. A masodfoku birdsag pedig erre irdnyuld kereset hidnyaban vizsgélta
azokat a korilményeket, amelyeket a birosagoknak végrehajtasi igényperben kell
vizsgalniuk. A Kuria elvi éllel mutatott ra, hogy tekintettel arra, hogy a torlési per és a
végrehajtasi igényper egymadstdl teljesen eltérd pertipusok, tévesen alkalmazta a
masodfokll birosag mintegy hattérszabalyként a felperesek keresetének elbirdlasa soran
a végrehajtasi igényper szabalyait [Pp. 371. § (1) bekezdése] és az ebben a kdrben
kialakult biréi gyakorlatot, és ugyancsak tévesen dallapitotta meg a pertargyértéket

figyelemmel a Pp. 24. § (2) bekezdés f) pontjara.
VIIL. 9. Egyes sajatos — eljarasi és perjogi — kérdések vizsgalata

A végrehajtasi igényperben a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése

hianyaban a vizsgalat targya, amelyre példaként szolgal az alabbi jogeset:

A felperes €s a felperesi beavatkozo kft. 2001. november 30-an adéasvételi eldszerzodést
kotottek, amelynek megfelelden a felperes 5,9 millié forint vételar ellenében, a 2002.
januar 31-ig megkotésre kertild adasvételi szerzddéssel meg kivanta vasarolni a
beavatkoz6 tulajdonat képezé aruhdz megjelolésti perbeli ingatlant. A felperes a
vételarbol 2002. februar 20-an 2 millid forintot atutalt, 900.000 forintot pedig 2002.
februar 28-an fizetett ki, az ingatlant birtokba vette, az italbolt miikodtetéséhez 2002.
februar 13-4n, az élelmiszerbolt iizemeltetéséhez pedig 2002. marcius 4-én kapott
engedélyt. A szerzddé felek 2002. augusztus 28-an kototték meg az adasvételi
szerzddést, a felperes az 5,9 millio forint vételarbol fennmaradd 3 milli6 forintot a
szerz6déskotés napjan fizette meg a beavatkozonak. A felperes 2002. szeptember 2-an

benytjtotta a tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelmet az illetékes foldhivatalhoz, a
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foldhivatal azonban 2002. oktober 3-an elutasitotta azt. A felperes a hatarozat ellen nem
¢lt jogorvoslattal. A tovabbra is a beavatkoz6 tulajdonaként nyilvantartott ingatlanra
2003. junius 2-an a perbdl idokozben elbocsatott APEH (a kordbbi I. rendii alperes)
javara végrehajtasi jogot jegyeztek be, amelyrdl a felperes eldadésa szerint — 2005-ben
értesiilt, azonban tulajdonjogénak bejegyzése érdekében ekkor sem tett 1épéseket. A
beavatkozo adodtartozasai miatt a 1. rendl alperesi onkormdnyzat altal kezdeményezett
végrehajtasban 2009. szeptember 22-én, a III. renddi alperes (NAV) altal inditott
végrehajtasban pedig 2009. december 8-an végrehajtasi jogot jegyeztek be a perbeli
ingatlanra. A felperes keresetében az ingatlan foglalas alol torténd feloldasat kérte arra
hivatkozassal, hogy azt megvasarolta, birtokba vette, a vételarat kiegyenlitette. A II. és a
III. rendl alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. A III. rendi
alperes hangsulyozta, hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzése iranti igény
kotelmi igény, amely az adasvételi szerz6dés megkotésének idopontjatdl szamitott 6t év
leteltével, azaz 2007. augusztus 27. napjan eléviilt. Az els6foku birdsag itéletével helyt
adott a felperes végrehajtasi igénykeresetének €s a perbeli ingatlant feloldotta mindkét
végrehajtasi jog alol. Indokolasa szerint a felperes a vételarat megfizette,
tulajdonszerzésre iranyulo igényének elismerését jelenti az, hogy a beavatkozé 2002.
januarjaban lehetévé tette a felperes birtokba 1€pését. Az elséfoku birosag kifejtette: az
ingatlan folyamatos birtoklasa a felperes egyébként valoban kotelmi igénye
eléviilésének megszakadasat eredményezte. Igy alfelperes bizonyitotta, hogy olyan el
nem éviilt, birtokkal is megerdsitett kdtelmi igénye van, amely kordbban keletkezett,
mint az alperesek végrehajtasi joga, ezért azoknal erdsebb. Az itélet ellen a III. rendii
alperes fellebbezett. A masodfokl birésag nem érintette az elséfoku birdsag itéletének
fellebbezéssel nem érintett (a keresetnek a II. rendl alperessel szemben helyt ado)
részét, fellebbezett rendelkezését azonban megvaltoztatta és a keresetet a III. rendi
alperessel szemben elutasitotta. A jogerds itélet indokolasa szerint a felperes az
igénykeresetét nem tulajdonjogara, hanem az alperesek javara bejegyzett végrehajtasi
jogot megeldézéen megkotott adasvételi szerzédésen alapulo, birtokkal is megerdsitett
kotelmi igényére alapitotta: a felperesnek az adasvételi szerzédés megkotésével kotelmi
igénye keletkezett tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, amely azonban

eléviild igény. A masodfoku birosag allaspontja szerint az eléviilés megszakaddsa nem
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kovetkezett be, mert a felperes nem az adasvételi szerz6dés megkotésével keriilt
birtokba, az ingatlant kordbban bérloként hasznalta. Utalt arra, hogy a felperes nem
viselte az ingatlan kozterheit, és leszogezte: a felperest semmi sem akadalyozta kotelmi
igényének érvényesitésében, s mivel nem &llt fenn olyan koriilmény sem, amely az
eléviilést megszakitotta volna, az adasvételi szerz6désen alapulo tulajdonjog bejegyzése
iranti kotelmi igénye eléviilt, nem tarthat igényt arra, hogy tulajdonjogét az adasvételi
szerz6dés alapjan az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezzék és ilyen modon az ingatlan
tulajdonosava valjon. A felperesnek mindezek miatt nincsen olyan joga, amely alapjan a
lefoglalt vagyontargy foglalds aloli feloldasat kovetelhetné. A masodfokl birosag
megjegyezte: Osszevetve a felperes kotelmi igényét és a III. rendl alperes javara
bejegyzett végrehajtasi jogot, eléviilés hidnydban is az A4llapithatdé meg, hogy a
végrehajtasi jog erdsebb, tekintettel a felperesi birtoklasi jogcimekre, az ingatlannal
kapcsolatos kozterhek viselésének hidnyara, valamint arra, hogy a felperes 2002.
augusztus végétdl a per 2010. marcius 19-1 meginditasaig/semmiféle 1épest nem tett a
tulajdonjog bejegyzése érdekében. A jogerds itélet ellen annak hatalyon kiviil helyezése
az els6fokt birosdg itéletének helybenhagyasa végett a felperes terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet. Ervelése szerint a masodfoka birosag figyelmen kiviil hagyta
azt a tényt, hogy a perrel érintett ingatlanra vonatkoz6 érvényes adasvételi szerzodést
kotott és az ingatlan vevdjeként megillette, és jelenleg is megilleti az ingatlan
birtoklasanak joga, igy téves a jogerds itélet megallapitdsa, amely szerint nem
kovetkezett be az eléviilést megszakitd koriilmény. A végrehajtds soran lefoglalt
vagyontargyra nem pusztan tulajdonjoga alapjan tart igényt, hanem kotelmi jogcim
alapjan is: birtoklassal megerdsitett érvényes kotelmi jogcime all fenn. A perbeli
ingatlant folyamatosan birtokolja, hasznalja, viseli a terheit, az eladé az ingatlant nem
kovetelte vissza. A Kuria a jogerds itéletet hatadlydban fenntartotta azzal, hogy ingatlan
tulajdonjoganak a megszerzéséhez a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba
vald konstitutiv hataly bejegyzése is sziikséges, a bejegyzés megtorténtéig érvényes
szerzOdés esetén a bejegyzésre iranyuld kotelmi jogosultsag keletkezik. Végrehajtasi
igényperben a tulajdonosvaltozas atvezetése hidnyaban a jogosult tulajdonjog alapjan a
lefoglalt ingatlan foglalés aloli feloldasat nem kérheti, hanem azt kell vizsgalni, hogy a

lefoglalt ingatlanra - mds olyan jog - keletkezett-e a tulajdonjog bejegyeztetésére
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iranyul6 kotelmi igény formajaban, amely a végrehajtasnak akadalyat képezheti. Csak
olyan jogcim képezheti a végrehajtds akadalyat, amely biztositja annak lehetdségét,
hogy az erre hivatkoz6 fél tulajdonossa valjon. Eléviilt kotelmi jogi igény nem alkalmas
a végrehajtds megakadalyozasara, az eléviilést a kotelmi jogi igényre hivatkozo és a
végrehajtast kérd viszonylatdban is vizsgalni kell, nem elegendd annak vizsgélata, hogy
a kotelmi jogi igényre hivatkozo ¢€s a vele szerzddd fél vonatkozasaban az eléviilés

megszakadas bekovetkezett-e. [Klria Pfv.1.20.723/2012/4.]

A Vht. 136. § (1) bekezdésének megfelelden végrehajtas ala vonni az ados tulajdondban
allo ingatlant lehet (feltéve, hogy az nem tartozik a Vht.136.§ (2) bekezdésének korébe,
azaz nem mentes a végrehajtas alol). A Pp. 371. § (1) bekezdésének megfelelden
igénypert elsésorban a lefoglalt dolog egészének vagy részének a tulajdonosa indithat.
Az ados tulajdonaként nyilvantartott ingatlannal szemben tulajdonjogdra csak az
hivatkozhat eredményesen, aki a jogszabalyokban szabalyozott esetekben ingatlan-
nyilvantartdson kiviill megszerezhette az ingatlan egészének vagy részének a
tulajdonjogat (ilyen eset a Ptk.-ban példaul az elbirtoklas és a raépités); az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa azonban nem tartozik e korbe, hiszen a Ptk. 117. § (3)
bekezdésének megfeleléen a tulajdonjog megszerzéséhez annak ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzése is sziikséges. A Pp. rendelkezésének megfeleléen az
ingatlan foglalas aldl torténd feloldasat azonban nem csupan az ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonos kérheti, hanem az is, aki az ingatlanra mas olyan joga alapjan tart
igényt, amely a végrehajtas soran torténd értékesités akaddlya. A Kuria érvelése szerint
ingatlan tulajdonjoganak atruhazésa esetén mindaddig, amig az eldbbiekben emlitett
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés meg nem torténik, a vevének kotelmi alapon,
mégpedig a megkotott, de még be nem jegyzett szerzodés alapjan arra van igénye, hogy
tulajdonjoganak bejegyzését kovetelje, azaz kotelmi igénye 4all fenn az ingatlan
eladojaval szemben a tulajdonjog megszerzéséhez sziikséges bejegyzési engedély
kiadasara. A kialakult birdi gyakorlat (Pfv.1.21.337/2006/13., Pfv.1.20.465/2006/7.)
szerint az érvényes, teljesitett és birtoklassal is megerdsitett adasvételi szerzodés olyan
kotelmi  jogosultsagot keletkeztet a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba torténd

bejegyzéséhez, amely altalaban erdsebbla végrehajtasi jognal, ugyanakkor a vevd (az
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igényper felperese) joganak alkalmasnak kell lennie arra, hogy ez alapjan
tulajdonszerzése bekovetkezhessen, hiszen ezaltal gatolhatja meg az ingatlan
végrehajtasi eljardsban torténd értékesitését. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
végrehajtasi jognal nem erdsebb a vevd joga abban az esetben, ha az adasvétellel elérni
kivant joghatas: az ingatlan tulajdonjogdnak atszallasa valamely ok miatt nem
kovetkezhet be. Ilyen eset példaul a vevd kotelmi igényének eléviilése. A vevonek az
adasvételi szerz6dés alapjan kotelmi igénye keletkezik tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasba torténd bejegyzésére, a kotelmi igény azonban a Ptk. 324. § (1)
bekezdése szerint eléviil, s ha az eléviilés bekovetkezik, a tulajdonszerzés nem
kovetkezhet be. A Kuria gyakorlata szerint a vevd az érvényes adasvételi szerzddés
alapjan nem szerez — el nem ¢éviild6 — tulajdoni igényt, amely tulajdoni igény
megszerzésével idébeli korlatozas nélkiil kérhetné tulajdonjoganak bejegyzését: a
tulajdon-atruhdzasra irdnyuld szerzédés onmagaban csak eléviild kotelmi jogcimet
teremt a tulajdonjog bejegyzésére. A perbeli jogvita elbiralasa szempontjabol annak volt
iigydontd jelentdsége: jogszerli-e az els6foku birosadgnak az az allaspontja, miszerint a
felperes tulajdonszerzése a Ptk. 117.§ (3) bekezdésében foglalt feltétel hianyaban ugyan
nem kovetkezett be, mégis kelld alappal kérheti a lefoglalt tulajdoni illetéség foglalas
aloli feloldasat, mert rendelkezik olyan a végrehajtds sordn torténd értékesitést
akadalyozo6, a tulajdoni illetéség atruhazasara iranyuld kotelmi jogosultsdggal, amely
korébban keletkezett, mint a III. rendi alperes végrehajtasi joga, tovabba a tulajdonjoga
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére vonatkoz6 kotelmi igénye nem éviilt el. Azon tény
alapjan, mely szerint a jelen esetben a felperes kotelmi igényének érvényesitésében
akadalyozva nem volt, az eléviilés nyugvasa, illetve megszakadasa nem kovetkezett be,
a masodfoku birdsag jutott helytalld kovetkeztetésre, amikor gy itélte meg, hogy a
felperesnek nincs olyan eérdsebbljoga, amely alapjan a lefoglalt vagyontargy foglalas
aloli feloldasat kovetelhetné. A felperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
iranti kérelmét a foldhivatal 2002. oktéber 3-an elutasitotta, a felperes errdl a hatarozat
kézbesitésével értesiilt, azonban nem élt a hatarozattal szemben a rendelkezésére allo
jogorvoslati jogaval, a bejegyzés érdekében nem tett 1épéseket. A per adatai szerint a
felperes a tulajdonjog bejegyzése iranti igénye érvényesitésében akadalyozva nem volt,

igy az eléviilés nyugvasa nem kovetkezett be, tovabba olyan koriilmények sem
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allapithatoak meg, amelyek a Ptk. 327. § (1) bekezdésének korébe tartoznanak (irasbeli
felszolitas, a kovetelés biroi Gton valo érvényesitése, az igény elismerése), s amelyek az
eléviilés megszakadasara vezettek volna. A felperes folyamatos birtoklasa és ennek a
beavatkozd részérél valo elfogaddsa valoban kihatott a szerz6dd felek kozti
jogviszonyra, azonban a kdtelmen kiviili harmadik személyekre nem. A 2002. oktober
3-tol szamitott ot év leteltével a felperes kotelmi igénye eléviilt, az eléviilt kovetelést
birdsagi uton érvényesiteni nem lehet [Ptk. 325.§ (1) bekezdés]. A Kuria tehat arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kotelmi igénye
eléviilt, a 2002. augusztus 28-an megkotott adasvételi szerz6dés alapjan a felperes mar
nem szerezhetett tulajdonjogot a perbeli ingatlanon, azaz nincs olyan joga, amelyet
Osszemérve a végrehajtasi joggal, erdsebbnek! bizonyulna és alkalmas lenne a

végrehajtas megakadalyozasara.

Szintén vizsgaland6 a kozvetett jogszerzé védelme a torlési kereset meginditasara

nyitva all6 hataridé altal, amelyre példaként szolgal az alabbi jogeset:

A perbeli ingatlan a felperes N. J.-né maganszemély tulajdondban allt. A felperes azota
elvalt hazastarsa, N. J. 6.000.000.-forint kolcsont vett fel az [. r. alperesi
maganszemélytdl, amelynek fedezetéiil 2008. marcius 3-an egy adésvételi szerzddés
késziilt, amely szerint a felperes eladta az ingatlant 5.000.000.-forint vételdron az I. r.
alperesnek, aki viszont 90 napra visszavasarlasi jogot biztositott a részére. Az adasvételi
szerzOdést a felperes nem irta ald. Az I. r. alperes a hataridd lejartat kovetden birtokba
vette az ingatlant és be kivanta jegyeztetni tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba. A
felperes, aki idékdzben tudomast szerzett a torténtekrdl, az 1. r. alperes tulajdonjogat
bejegyz6 — részére szabalyszerlien kézbesitett — hatarozattal szemben fellebbezést
terjesztett eld, amelyet azonban visszavont, igy a foldhivatal az eljarast megsziintette, az
L. r. alperes tulajdonjogat bejegyezték. Ezt kdvetden 2008. december 20-an 5.600.000.-
forintért az 1. r. alperes eladta a lakast a II. r. alperesi maganszemélynek. A felperes és a
hazastarsa ezt kovetden megjelentek a II. r. alperesnél, tajékoztattak a torténtekrol és
felajanlottak, hogy a kifizetett vételarért visszavasaroljak téle a lakast. A felek
targyaltak, de a visszavasarlasra nem keriilt sor, a II. r. alperes pedig 2010. &prilis 13-4n

eladta az ingatlant 5.100.000.-forintért a IIL. r. alperes maganszemélynek. A felperes
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keresetet nyujtott be a 2008. marcius 3-an kelt adasvételi szerz6dés semmisségének
megallapitasa irdnt, mert azt nem 6 kototte meg az 1. r. alperessel. Kérte a szerzddés
semmisségének megallapitisat, a tulajdonjoga visszajegyzését. Az els6- és masodfoku
birdsag a keresetet elutasitotta. A felperes tartalma szerint torlési keresetet terjesztett
elo. A II. és III. r. alperesek kozvetett jogszerzék voltak, az ingatlan-nyilvantartas
adataiban bizva, johiszemiien, ellenérték fejében szereztek jogot, ezzel ellentétes tény
nem meriilt fel. A torlési per meginditasara 60 napja volt a felperesnek, ez a hatarido
azonban eredményteleniil telt el, a szerzddés érvénytelensége korében eldadottak ezért a
megalapozottsaguk esetén sem eredményezhették volna a III. r. alperes tulajdonjogéanak
torlését €s a felperes tulajdonjoga visszajegyzését. A felperes a feliilvizsgalati
kérelmében eldadta, hogy a foldhivatali hatarozat nem keriilt kézbesitésre, a férje, akivel
akkor mar megsziint az életkozossége, nem volt jogosult az atvételre, az 6 jogellenes
tevékenysége folytan keriilt sor a tulajdonjog torlésére, igy a kézbesitéshez nem
fiizédhetett joghatdly. A II. r. alperes nem volt johiszemii, tudott az ingatlannal
kapcsolatos problémakrol, ezért dontott az értékesitésrol, de a III. r. alperes is tudott a
felperesi igényr6l. A Kuria a jogerds itéletet hatalydban fenntartotta azzal, hogy
megallapitotta, hogy a perbeli szerz6dés nem jott 1étre, a II. és III. r. alperesek
johiszemiinek mindsiiltek, és a torlési per meginditasara nyitva allo hataridd igy letelt.

[Ktria Pfv.V1.21.414/2013/6.]

II-11I. r. alperes Un. kozvetett jogszerzonek mindsiilt, mivel az ingatlan bejegyzett
tulajdonosa a III. r. alperes, aki II. r. alperestdl, aki I. r. alperestdl szerzett jogot. Rajuk
tehat nem az Inytv. 63. § (1) bekezdését, vagyis a kdzvetlen jogszerzével szembeni
szabalyt kellett alkalmazni, hanem a perben alkalmazand6 Inytv. 63. § (2) bekezdését,
amely gy rendelkezett, hogy azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z6
bejegyzés érvényességében bizva, johiszemilen szerzett jogot, a torlési keresetet a
kézbesitéstdl szamitott hatvan nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen
bejegyzésrdl szOolo hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A
bejegyzéstdl szamitott harom év alatt lehet a torlési keresetet meginditani, ha kézbesités

nem tortént.
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A szabaly alkalmazasaban az egyéb feltételek megallapitasa mellett az egyik tisztdzando
tény- ¢és jogkérdés a kézbesités megtorténte. E korben a polgari birdi gyakorlat a
vonatkoz6 kézbesitési szabalyok megtartottsagat, a kézbesités szabalyszerliségét
vizsgalja. A Kuria elvi tétele, hogy Onmagaban a kézbesités szabalyszerlisége
szempontjabol kdzombos, hogy éppen a felperes hazastarsa volt az a személy, aki az
ingatlannal kapcsolatos vitas helyzetet eldidézte, bar a Kuria utalt arra, hogy ennek a
koriilménynek lehetett volna jelentdsége, ha a felperes egyébként valoban nem szerzett
volna tudomast a torténtekrdl, az érvénytelen bejegyzésrdl, ugyanakkor a felperes tudott
arrol, be is nyujtott fellebbezést, azt azonban visszavonta, vagyis sajat felréhatd
magatartasaval is hozzdjarult a helyzet kialakulasdhoz, ezzel viszont az I. r. alperes
johiszemi, harmadik személynek tovabbadhatta az ingatlant. II. és IIL. r. alperesek
johiszemiiek voltak, mindketten mar csak az adasvételi szerzédés megkotése utan
szereztek tudomast a vitds helyzetr6l, mindketten ellenérték fejében szereztek, igy a
Kuria szerint a perben alkalmazandd 60 napos hatarid6 allt rendelkezésre a felperes
szamara a kozvetett jogszerzokkel szemben az igényérvényesitésre, amelyet azonban
elmulasztott, igy a torlési kereset nem vezethetett eredményre, a III. r. alperes javara
bejegyzett tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasbol mar nem volt tordlhets. Ugy
egyébként, hogy a torlési kereset megalapozottsaga esetén a III. r. alperes tulajdonjoga
az érvényes szerzOdése ellenére is torolhetd lett volna, a felperes és az I. r. alperes

kozott 1étre nem jott szerzédés folytan.

hatosagi hatarozat vizsgalatanak kérdése torlési perben. A polgéri birdi joggyakorlat
szerint a félnek a Pp. 3. § (1) bekezdésébe foglalt rendelkezési joga tartalmazza azt a
jogosultsagot is, hogy a perbe vitt anyagi ¢és eljaréasi jogaival szabadon rendelkezzen. A
birésag nem vizsgéalhatja feliill a fél 4altal végzett rendelkezd cselekmények
érvényességét és nem késztetheti a feleket nyilatkozataik ujboli megfontolasara. A
birésag a felek altal eléterjesztett kérelmekhez ¢€s jognyilatkozatokhoz kotve van
(kérelemhez kotottség szabalya), ezért dontése nem terjedhet til a kereseti kérelmen. A
kereseti kérelemhez kotottség nem jelent egyuttal jogecimhez kotottséget is, téves jogeim

megjelolés esetén a keresettel perbe vitt jogviszonyt a birésdg a jogszabalyi
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rendelkezéseknek megfeleléen mindsitheti, azonban olyan jogcim alapjan nem hozhat
érdemi hatarozatot, amelyre figyelemmel a felperesek dontéshozatalt nem kértek, és az
a fenntartott kereseti kérelemtdl eltérd ténybeli €s jogi alapon all. Az els6éfokt birdsag a
jelen ligyben a Pp. 3. § (2) bekezdésébe foglalt kereseti kérelemhez kotottség elvét
megsértve jart el, amikor a felpereseknek a ténybeli alapjat illetden is kifejezetten az
Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontjara alapitott torlési keresetét végrehajtasi
igénykeresetnek mindsitette €s erre vonatkozd kereset hidnyaban, azt elbirdlva adott
helyt a keresetnek. Ha a fél kifejezetten kéri valamely jogcim mell6zését, Gigy a kereseti
kérelemhez kotottség elvét sérti a birdsag, ha ennek ellenére az adott jogcim alapjan
donti el a jogvitat, masrészt a felperesek végrehajtasi igényper alapjat képezo tényallast
¢s erre iranyuld kereseti kérelmet sem terjesztettek eld, igy nem volt mdod az adott

tényallas eltérd jogcimen torténd értékelésére sem.

A Kuria elvi éllel mutatott ra Pfv.1.20.518/2014/8. szamu itéletében, hogy a torlési per
olyan dologi jogi per, ingatlan-nyilvantartdsi jogorvoslat, mely valamely dologi jog
védelmére szolgal és célja az érvénytelen bejegyzés torlése. Ha a bejegyzés alapjaul
kozigazgatési hatarozat vagy birosagi itélet szolgalt, ezek helyességének vizsgalata nem
a torlési per targya, mivel ezeket az ellentik adott jogorvoslat forumrendszerében kell
elbiralni, a kozigazgatasi hatarozat, illetve a birdsagi itélet esetleges helytelenségének
megallapitasara a torlési per birosaganak nincs hataskore. Az adott esetben nem kotelmi
jogcimen, hanem a Vht. 138.§ (2) bekezdésében szabalyozott ingatlanfoglalasra
vonatkoz6 ingatlaniigyi hatosdgi hatdrozat alapjan tortént a bejegyzés a felperesek
tulajdoni illetdségére, mely foldhivatali hatarozat fellebbezés hidnyaban jogerdre
emelkedett. A kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalatara a torlési pert targyal6d birosagnak
nincsen hataskore, ugyanakkor az Inytv.vhr. 28. § (3) bekezdése ¢és 32. § (1)-(2)
bekezdései alapjan a foldhivatal jogszeriien jegyezte be a II. és III. rendli alperesek
javara a végrehajtasi jogokat, mivel a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas tényének
feljegyzése esetén nem sziikséges a feljegyzés jogosultjanak hozzdjarulasa a
végrehajtasi jog bejegyzéséhez. Ezért alaptalanul hivatkoztak a felperesek arra, hogy a

II-III. rendti alperesek bejegyzett végrehajtasi joga érvénytelen, mivel az erre vonatkozé
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bejegyzés rangsorban késobbi a javukra bejegyzett tulajdonjog-fenntartissal tortént

eladas tényének feljegyzésénél.

Ilyen, tovabbi sajatos kérdést jelent a bejegyzett jog megsziinésére alapitott torlési
per fogalma és kezdeményezéje. A Legfelsobb Birdsag szerint az Inytv. 62. §-a kétféle
torlési pert ismer. Az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontja szerinti per célja az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitdsa, alapja pedig a bejegyzés — 4ltaldban a
sérelmes bejegyzés alapjaul szolgadld szerzédéses nyilatkozat, vagy hatdrozat
érvénytelensége miatti — érvénytelensége. Ilyen torlési pert az iligyészen kiviil az
indithat, akinek a nyilvantartasba bejegyzett jogat a bejegyzés sérti, a per alperese pedig
az a személy lehet, aki az érvénytelen bejegyzés folytan jogot szerzett, vagy mentesiilt
kotelezettsége aldl. A bejegyzés érvénytelensége cimén tehat pert indithat az a személy
is, aki Un. ingatlan-nyilvantartasi el6zoként az érvénytelen bejegyzés eldtt szerepelt az
ingatlan-nyilvantartasban, de joga torlésre keriilt, és az is, akire vonatkozodan jogot,
tényt, vagy koriilményt az érvénytelen bejegyzést kovetden tartottak nyilvan. Az Inytv.
62. § (1) bekezdés c) pontja szerinti kereset célja ezzel szemben olyan eredetileg
érvényes bejegyzés torlése, mely a bejegyzett jog eléviilése, megszlinése, illetdleg a
nyilvantartott tény megvaltozasa miatt valt utobb sérelmessé valamely érdekelt személy
(tehat nemcsak az ingatlan-nyilvantartasban szerepld személy) szdmara. A
feliilvizsgalati kérelem szerint az Inytv. 62. § (1) bekezdés ¢) pontja nem utal arra, hogy
a torolni kért bejegyzést kovetden kell a bejegyzett jognak eléviilnie, megsziinnie, vagy
megvaltoznia. Ez az allitds azonban nem helytélld, az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja
ugyanis félreérthetetleniil mondja ki, hogy a bejegyzés torlését az az érdekelt kérheti,
aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt, vagy megszlnt, illetdleg a nyilvantartott
tény megvaltozott. Az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja szerinti keresetet eléterjeszto
félnek tehat a mar bejegyzett jog, vagy mar nyilvantartdsba vett tény vonatkozasaban
kell a bejegyzés torlését megalapozo valtozasra hivatkoznia [lasd még Legfelsébb
Birosag Pfv.1.20.198/2004/3.]. A bejegyzett jog megsziinésére alapitott torlési perben a
keresettel €16 félnek azt kell bizonyitania, hogy bekovetkezett az alperes javara
bejegyzett jog megsziinése, igy pl. a hasznalati jog jogosultja elhunyt, vagy a

jelzélogjoggal biztositott kdvetelés megsziint. A felperes azonban a fenti perben azért
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kérte az alperes tulajdonjoganak torlését, mert annak bejegyzésére allaspontja szerint
nem 1is keriilhetett volna sor, ugyanis az alperes tulajdonjoga egy nem létezo,
megsziintetett, hatdlytalan jogcimen alapult. Mivel az alperes a felpereshez képest
évekkel korabban szerzett jogcimet apportalas folytdn az ingatlan tulajdonjogéra és az
ingatlan-nyilvantartds az alperest tulajdonosként tiintette fel, a Ptk. 117. § (4)
bekezdésének alkalmazésa pedig - fliggetleniil attol, hogy a felperes birtokba Iépett -

nem merulhetett fel.

Szintén kiilon kell vizsgalni a torlési kereset esetén a kozvetett jogszerzével szemben
a felperest megilletd kereshetdségi jogot, valamint a torlési kereset elGterjesztésére
vonatkozé nyilvankonyvi hataridék értelmezését. A keresetinditasi hataridével
kapcsolatban megjegyezhetd, hogy azt a polgari birdi gyakorlat — a kozhitelesség
elvébdl kovetkezden — jogvesztd hataridoként értelmezte, ezt a Ptk. 5:187. § utolséd
mondata torvényi erdre emelte [Legfelsébb Birosdg Pfv.VI.21 897/2006/9.;
Pfv.1.20.950/2011/5.; Févarosi {télétabla 7.Pf.21.964/2011/3.; 1asd még 3/2010. (XII. 6.)
PK  vélemény], bar voltak eltérd megkozelitések [FOvarosi [téltabla
5.P£.21.583/2006/3.], amelyek szerint a 4/2003. PJE alapjan ezeket nem Ilehetett

jogvesztonek tekinteni.
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IX. Azingatlaniigyi hatosag eljarasdval kapcsolatos egyes kérdések
IX.1. Ugyféli jogallas kérdései

Az tigyféli jogallassal kapcsolatban tobb nyitott kérdést kell attekinteni. Az Inytv. 25. §
(2) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban ligyfél az a természetes vagy
jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet, akit (amelyet) az ingatlan-
nyilvantartasba jogosultként bejegyeztek, illetve aki (amely) a bejegyzés folytan
jogosultta, illetve kotelezetté valna, a feljegyzés ra nézve eldnyt vagy terhet jelentene,
tovabba az ingatlan-nyilvantartasi eljaras bejegyzett joga vagy a javara, illetve terhére
feljegyzett tény megvaltozasat vagy torlését eredményezné. Az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban ligyfél az eljarast kezdeményez6 hatosag, valamint az adatvaltozast bejelentd

személy is.

a) E korben els6ként az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a felszdmolas alatt allo
gazdasadgi tarsasag tagja, hitelezdje, iigyvezetdje illetve tulajdonosa iigyféli
mindségének kérdését kell emliteniink. A Cstv. 34. § (1)-(2) bekezdése szerint a
felszamolas kezdd idépontjaban megsziinnek a tulajdonosnak a gazdalkodo szervezettel
kapcsolatos kiilon jogszabalyokban meghatarozott jogai. A felszamolas kezdd
idépontjatol a gazdalkodd szervezet vagyonaval kapcsolatos jognyilatkozatot csak a
felszamolo tehet. Az ligyben ligyfél a felszamolédsa alatt all6 cég volt, amelynek
képviseletében a felszamold jart el, és tett jognyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban. A felperes, mint tulajdonos jognyilatkozatot nem tehetett a Cstv. 34. § (1)
bekezdése szerint. A tarsasag iligyvezetdjeként sem jarhatott el, mert a Cstv. 34. § (2)
bekezdése szerint a felszamold jarhatott el helyette. Tagi és hitelez6i mindségében az
igyfélképességet az Inytv. 25. § (2) bekezdése zarta ki. A Legfelsébb Birdsag elvi tétele
szerint ugyanis az Inytv. 25. § (2) bekezdése alapjan a felperes mint maganszemély és
mint tag ¢€s hitelezd az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként nem volt bejegyzett, a
bejegyzés Ot jogosulttd vagy kotelezetté nem tette, a feljegyzés rd (és nem a tarsasagra)

nézve elényt vagy terhet nem jelentett, tovabbd az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
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bejegyzett joga vagy javara, terhére feljegyzett tény megvaltozasat, torlését nem

eredményezte (Legfelsdbb Birosag Kfv.11.37.502/2007/11.).

b) A kovetkezd kérdés az, hogy az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett
gazdasagi tarsasagban valo tulajdonosi részesedés ligyfélképességet eredményez vagy
sem. Az Tlgyfélképesség fogalmanak meghatdrozasa az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasban mas kozigazgatdsi hatosagi eljdrasokhoz hasonléan ugyanazt az elvi
jelentdségli kérdést veti fel: milyen széles korben illeti meg a jogalanyokat a
kozigazgatasi hatdsagi eljarasban a fellépés joga igényeik érvényesitésére. A
jogorvoslattal érintett ingatlan forgalomban vald részvétele szenvedhet csorbat az
indokolatlan jogorvoslatok folytan. A kozigazgatisi perbirdsag jogi alldspontjdnak
elfogadasabol arra a kovetkeztetésre lehetett volna jutni, hogy béarmely gazdasagi
tarsasagban fennallo, vagy korabban fennallt ¢és megszlint tulajdoni részesedés
megalapozza az {ligyféli mindséget. Az ingatlan-nyilvantartdsi hatosdgnak, mint
regisztrativ szervnek azonban nem feladata és eszkdze sincs arra, hogy cégjogi,
tarsasagi jogi kérdéseket vizsgaljon akarcsak az érdekeltség korében is. Az LB itélete
még az Ae. idején és a Vhr. szabéalyanak alapulvételével sziiletett meg, az abban kifejtett
elvi tétel azonban ennél altalanosabb, ¢s a Ket. hatalyba Iépése utan is kovethetd. Az LB
jogértelmezésének kiindulopontja — a kdzigazgatasi biroi joggyakorlatnak megfeleléen
— az volt, hogy a felperes a perbeli ingatlan tulajdoni lapjan és az alperesi beavatkoz6
tulajdonjoganak bejegyzését elrendeld hatarozatban sem jogosultként, sem
kotelezettként nem szerepelt. Szamara sem jogszerzést, terhelést, atvaltoztatast, torlést
nem eredményezett a fOldhivatali eljards. Az LB igy elvi éllel mondta ki, hogy
onmagéaban a gazdasagi tarsasagban valo tulajdonosi részesedés nem alapoz meg tigyféli

mindséget az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban. (Kfv.IV.37.272/2006/4.)

c¢) Szintén fontos kérdés az, hogyan valhat tigyféllé egy kés6bbi rangsoru ligy iigyfele a
rangsor szerinti sorrendben elintézett ligyben. A kozigazgatasi birdi gyakorlat alapja —
az Inytv. 7. §-a és 44. § (1) bekezdése alapjan — a rangsor elve. Az esetjog szerint a
rangsorban valo elintézés kotelezettségébol nem az kovetkezik, hogy a foldhivatal a
legkordbban érkezett ligy elbirdlasakor a sort kovetden érkezett kérelmeket, illetdleg

azok tartalmat is figyelembe veszi, hanem ennek éppen az ellenkezdje, az elintézéshez
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csak a sorra kovetkezd, az éppen intézett ligyben benyujtott kérelmet és a benyujtaskor
fennallo tényezoket veheti hatarozatanak alapjaul. Az ligyfél a sajat érintettségét a sajat
kérelmére utobb megindult ingatlan-nyilvantartasi ligyben folytatott eljaras keretében
érvényesitheti. Ennek egyik kovetkezményeként rogzitette a gyakorlat, hogy nincs és
nem is lehet olyan eldirds, mely egy ingatlan meghatdrozott rangsori bejegyzése
iigyében hozott intézkedések, dontések kézbesitését a késobb érkezett, rangsorban ezt

koveto ligy (ligyek) tigyfelei részére eldirna. (Kfv.I11.37.199/2005/5.)

A kovetkezetes kozigazgatasi birdi gyakorlat az egyes ranghelyen folytatott ingatlan-
nyilvantartési eljarasokat elkiiloniti, igy altaldban nem ismeri el az tigyféli jogosultsdgot
abban az esetben, ha valamely személy a rangsorban kdvetkezd eljarasban érdekelt.

(Kfv.IV.37.270/2005/8.)

d) A kérelmezot a hatosag — bar az tigyféli mindségét az Inytv. 25.§ (2) kezdése alapjan
elismerte — a felfliggesztési kérelem benyljtadsara mar nem tartotta jogosultnak,
érdekeltnek [Inytv.47.(1),(2)]. A jogosultsadg/érdekeltség megallapitasa vagy elvetése az
egyes eljarasi jogintézmények, illetéleg cselekmények tekintetében valtozd gyakorlatot
mutat. E korben a birdsagok gyakorta vizsgaljak a Ket. és az Inytv. egymashoz valo
viszonyat, miutan a felek tobb esetben is hivatkoznak a Ket. alapelveinek sérelmére.

(Kfv.I11.37.724/2013/11.)

e) A témahoz kapcsolodik, hogy a bejegyzést kérd eljarasi jogosultsagat a hatdsag
tévesen az ligyletk6toként valo feltlintetés miatt tagadta meg, de a feliilvizsgalati birosag
ugy dontott, hogy az ligyletkotdi megjeldlés miatt nem kérddjelezhetd meg a kérelmezo
eljarasi cselekményekre valo jogosultsaga sem a kdzigazgatasi eljarasban, sem a perben.

(Kfv.I11.37.698/2014/3.)

f) Az tigyféli jogallassal Osszefligg az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezd
igyfélkénti mindsiilésének kérdése a tulajdonjog bejegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartdsi eljarasban. A Kuria abban, hogy jogosult volt-e keresetinditisra a
felperes, vagy kereshetdsége hianyaban igényét el kellett-e utasitani, ugy foglalt allast,

hogy a Pp. 327. § (1) bekezdésének a) pontja szerint, mint az ingatlan-nyilvantartasba
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bejegyzett haszonélvezd a felperes tligyfélként kozvetleniil érintett volt az ingatlan jogi
sorsanak mikénti alakuldsaban, és az Inytv. 25. § (2) bekezdése szerint ligyfélképessége
¢s kereshetdségi joga fennallt. A Kuria az ligyfélképesség vonatkozasaban nem idézte és

nem is hivatkozta a Ket. 15. §-at, itéletét kizardlag az Inytv. szabalyaira alapozta.
IX.2. A hianyok potolhatosaga a hatosagi eljarasban

a) A kozigazgatési biroi esetjogban az igazgatasi szolgaltatasi dij utdlagos megfizetése
kapcsan mertiilt fel eldészor a nyilvankonyvi hianypotlasi szabalyok értelmezésének
problémaja. A kozigazgatasi biroi gyakorlatnak ott abban kellett allast foglalnia, hogy
jogszerli volt-e a felperes bejegyzési kérelmének elutasitasa az igazgatasi szolgaltatési
dij hianypotlasra felhivas ellenére torténd be nem fizetése miatt, ha a hiany potlasara
nyitva 4ll6 hatdridében nem tett eleget a fizetési kotelezettségének, csak az elséfokt
elutasitd hatarozat meghozatala utan. Az eset megoldasanak alapjaul az Inytv. 39. § (1)
bekezdése €s az Inytv. 40. § (1) bekezdése szolgalt. A jogszabalyoknak megfelelden jart
el az elséfokl ingatlaniigyi hat6ésag akkor, amikor a hianypdtlasi felhivast kovetden €s
annak igazolt, felperes altali kézhezvételét kovetden az ligyfél teljesitésének hidnyaban
elutasitotta a kérelmét a dij nem fizetése miatt. Az ligyfélnek a hianypoétlési felhivasban
irtaknak eleget kellett volna tennie. Az ligyfél azonban t6bb honapos késedelemmel tett
eleget a dijfizetési kotelezettségének, ami a hianypoétlasi felhivasban nyitva allo
hataridét jelentdsen meghaladta. Az Inytv. 39. § (1) bekezdése olyan potlandd hidnynak
tekinti az igazgatasi szolgaltatasi dij meg nem fizetését, aminek kovetkezménye az
Inytv. 40. § (1) bekezdésében meghatarozott intézkedés meghozatala.
(Kfv.II1.37.603/2010/4.) Az iigy megitélésénél annak nem volt jelentdsége, hogy az
alperes a felperesi kérelemmel kapcsolatban érdemi hidnyossdgokat is emlitett, mert

hatarozatanak alapjat a hidnypotlasi kotelezettség elmulasztasa képezte.

b) A Kuria gyakorlata szerint az Inytv. 39. §-dban foglalt szabalyokat kellett figyelembe
venni, amelynek (1) bekezdése szerint, ha a kérelemnek, illetdleg mellékletének vagy a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak potolhatd hianyossaga van, ideértve az igazgatasi
szolgaltatasi dij meg nem fizetését is, a kérelmezdt tizenot napon beliil fel kell hivni a

hiany potlasara. E szakasz (3) és (4) bekezdése azokra az esetekre vonatkozik, amikor a
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kérelmet a torvényben részletesen felsorolt esetekben hatarozattal vagy végzéssel
hianypotlasra vald felhivas nélkiil kell elutasitani. Az Inytv. 56. § (2) bekezdése
rendelkezik ezen utobb emlitett ingatlan-nyilvantartdsi hivatalbol torténd elutasitas
okainak egy részével kapcsolatban arrdl, hogy a beadvany megtartja a kérelem eredeti
rangsorat, ha a hatarozat fellebbezéssel megtamadhatd, a hidnyossagokat a fellebbezés
soran potoltak, €s az elutasitasra az Inytv. 39. § (3) bekezdése miatt keriil sor. Az Inytv.
39. § (3) bekezdésében nem szerepel olyan elutasitasi ok, ami a (4) bekezdés esetei ala
esne, ezért az alperesnek az Inytv. 39. § (1) bekezdését azért kellett alkalmazni, mert a
felperes az eldvasarlasra jogosultak nyilatkozatat, illetve az eldvasarlasra jogosultak
részére a vételi ajanlat szabdlyszerti kifliggesztését a kérelme eldterjesztésekor nem
igazolta. Az Inytv. 40. § (2) bekezdése a 40. § (1) bekezdésének generalis szabalyat
kiegészitve azt irja eld, hogy ha a kérelmezd a hianypotlési felhivasra nem nyilatkozott,
az ingatlaniligyi hatdsag a kérelem teljesithetd részének helyt ad, a tobbi részét pedig
elutasitja, €s hogy erre a kérelmezdt a felhivasban figyelmeztetni kell. Ha a
hianypotlasra valo felhivasnak helye volt, és a hidnyokat nem potoltak, 6Gnmagaban ez a
tény ad alapot az elséfokt hatdsag elutasitd dontésére. A masodfoku hatosadgnak eljarasa
soran csak azt kellett vizsgélnia, hogy a hianypdtlasra valé felhivas megalapozott volt-e,
¢s azt teljesitették-e. [A teljesség kedvéért jegyezziik meg, hogy a Kuria utalt arra az
alland6 kozigazgatasi és polgari birdi gyakorlatra, hogy az ajanlatkozlés ilyen modjat
nem tartja jogellenesnek, tekintettel arra, hogy a Legfelsdbb Birdsag 2/2009./1V.24./ PK
vélemény a korabbi gyakorlatot megalapozo PK 9. szamu allasfoglalas hatalyat nem

érintette. ]

¢) Ugy is megfogalmazta e szabalyok értelmezését a Kuria kozigazgatasi joggyakorlata,
hogy az Inytv. 56. § (2) bekezdése csak az Inytv. 39. § (3) bekezdése szerinti esetekben
alkalmazhat6. Az ingatlaniigyi hatosdg hianypotlasi felhivast bocsatott ki és
megallapitotta, hogy a benyujtott megkeresés a végrehajtast kérd adatait nem
tartalmazza, ezért hidnypoétlasi felhivast adott ki az 6nallo birdsagi végrehajtéd részére. A
kérelmet, illetve a megkeresést ugyanakkor elutasitotta, mert a hidnypotlasi felhivasnak
a kérelmezO nem tett eleget, és bar a fellebbezésben potolta a hidnyokat, az alperes

mégis helybenhagyta a hatdrozatot. Az elséfokl birdsag ott Uigy értelmezte az Inytv.
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szabalyait, hogy a hianyokat potoltak, a hatdsag alkalmazhatta volna az Inytv. 56. § (2)
bekezdését, hiszen ha szigortibb esetben lehetdség van arra, hogy a beadvany megtartsa
a kérelem eredeti rangsorat, akkor az enyhébb esetben, tehat a hidnypotlas soran is
pétolni lehet a hianyokat, akar a fellebbezés soran is, a beadvany pedig megtarthatja a
kérelem eredeti rangsorat. Minderre tekintettel a birdsagi végrehajtd megkeresését a
megismételt eljarasban teljesiteni kellett. A Kuria azonban nem igy érvelt: ha a
hianyossag poétolhatd, akkor azt a hidnypotlas keretében kell megtenni, €és ebbdl
kovetkezbleg utobb, a fellebbezés soran a hianypotlas teljesitésre — a kérelem eredeti
rangsoranak fenntartdsa mellett — nincsen mod. Az Inytv. 56. § (2) bekezdésében foglalt
lehetdség arra az esetre vonatkozik, amikor hianypdtlasi felhivast az tigyfél nem kap és
ebbdl kovetkezden csak a fellebbezés soran podtolhatja az adott hidnyossagot, ha arra
képes. Ezért nem mondhatd, hogy az Inytv. 39. § (1) bekezdése szerinti enyhébb
esetekben — amikor a hidnyossag podtolhatdo az els6foku eljardsban — a szabalyozas
szigorubb lenne, hiszen mar az elséfoki hatosdg hatdrozatanak meghozatalat

megeldzden potolhatd a hianyossag. (Kfv.I111.37.722/2011/4.)

d) E korben dontés sziiletett a hivatalbol, a hatosag altal torténd hidnypotlas kérdésérol,
amelynek alapja a hatésag rendelkezésre allo adatok lettek volna. A dontés szerint a
felvetés teljesen ellentétes az Inytv. 6.§ (1) bekezdésével, mivel az kimondja, hogy az
ingatan-nyilvantartasi eljaras az ligyfél kérelmére vagy hatdsagi megkeresésre indul. A
hianyz6 ¢és potolhatd adatok poétlasara azonban csak a kérelmezd [Inytv.39.(1)],
amennyiben az a végrehajto, csak 6 jogosult [okirati elv Inytv. 26.§(8); 32.§ (1);] annak
ellenére, hogy a végrehajtasi jog jogosultja tigyfel.(Kfv.11.37.711/2013/9.)

e) A nem pdtolhatd hidnyossagok, amelyeket az Inytv. 39.§ (3) bekezdése tartalmaz
értelemszertien csak az Inytv. 32.§-dnak megfeleld, 1) kérelem benyujtasaval
potolhatoak. (Kfv.I1.37.541/2012/5.) Ugyanez az itélet, rogzitette, hogy a részbeni
bejegyezés lehetdségét, figyelemmel az Inytv. 39.§ (2) bekezdésére és a Vhr. 17.§ (3)

bekezdésére - akar hivatalbdl is - vizsgalni kell.

f) Az a)-d) pontokkal kapcsolatban a fenti birdi gyakorlatot a tudomanyos kozéletben
tobben, igy Kurucz Mihdly is kritizaljak, ugyanis ugy vélik, hogy a hidnypdtlassal
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kapcsolatos — altaluk megengedonek tartott — biréi gyakorlat a nyilvankonyvi

alapelvekkel ellentétes eredményre vezethet.

IX.3. A hatosag vizsgalati kore, hivatalboli intézkedések

a) A kovetkezokben azt kivanjuk attekinteni, hogy az egyes esetekben mennyiben
tartotta alkalmazhatdnak a birdsag a hivatalboli intézkedések és bizonyitas lehetdségét.
E korben elsdként ki kell emelni, hogy a Kuria arra is ramutatott, hogy a foldhivatalt az
ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd jogra vonatkozdéan tényallas tisztazasi ¢&s
bizonyitasi kotelezettség nem terheli, mivel azt kell megvizsgalnia, hogy a benyujtott
kérelem ¢és mellékletei bejegyzés alapjaul szolgalhatnak vagy sem. Egy megallapodas
hatosagi jovahagyasarol szolo hatdrozat nem pdtolja a megallapodést, e hatarozat nem
tekinthet6 a bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak. A szerzOdés csatolasdnak hianya

olyan ok, ami miatt a kérelem elutasitand6. ( Kfv.111.37.352/2013/6. )

b) A felszdmolési eljaras ald keriilés tényét a foldhivatal nem hivatalbol veszi
figyelembe, hanem csak erre iranyuldé megkeresés alapjan jegyezheti fel, mert ez a tény
nem szerepel azok kozott, amelyeket az Inytv. 50.§ (1) bekezdése taxative felsorol.

(Kfv.I11.37.803/2012/11.)

c) A foldhivatal az ingatlan-nyilvantartasi szabalyoknak megfeleld hatosagi
megkeresésnek koteles eleget tenni, mas hatosag hatarozatanak érdemi helytallosagat
azonban nem vizsgalhatja, igy nem kell foglalkoznia azzal, hogy a hatdsagi
hatarozatban foglaltakkal szemben ténylegesen befejezddott-e a foldkiadasi eljaras;
torvényes és igazsagos-e, hogy az dnkormanyzathoz a felperes koltségén leaszfaltozott

ut kertil &t ingyenesen. (Kfv.I11.37.207/2012/4.)

d) A Kuria egy kozigazgatasi hatdrozat birosagi feliilvizsgélata soran meghozott jogerds
itéletet nem tekintett bejegyzésre alkalmas okiratnak, mivel az a bejegyzendd jogra
(raépités, elbirtoklas utjan valo tulajdonjog szerzésére) vonatkozoéan megéllapitast nem

tartalmazott. Mindemellett ramutatott arra, hogy a hianypétlési felhivas ellenére a kért
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okiratok csatolasanak elmaraddsa miatt a bejegyzési kérelem elutasitasara jogszerien

kertilt sor. (Kfv.I11.37.053/2014/8.)

e) E korben kell targyalni a kiskora jogszerzésének bejegyzéséhez sziikséges
nyilatkozatokkal szemben tdmasztott kovetelmények kérdését. A Kuria kimondta, hogy
a kiskoru részére torténd ingatlan ajandékozashoz, amennyiben azt terhekkel kapja, kell
a gyamhatosdg hozzajarulasa. A perbeli esetben a kiskora jelzéloggal és
haszonélvezettel terhelten kapta meg az ingatlant, ezért a gyamhatosagi hozzéjarulés
hianya akadalyat képezte a bejegyzésnek. (Kfv.I1.37.514/2012/4. ) Sarkosabb
allaspontot fogalmazott meg a feliilvizsgalati birosdg, amikor kimondta, hogy az
ellenérték nélkiili szerzéssel egyidejiileg alapitott haszonélvezettel azonos az az eset,
amikor a kiskorti haszonélvezeti joggal terhelten szerzi meg az ingatlant, ezért ez
esetben is sziikségesnek tartotta a gyamhatdsagi jovahagyas beszerzését.
(Kfv.I1.37.311/2013/9. ) A Kauria kifejtette, hogy a korlatozottan cselekvéképes kiskora
ingatlan ajandékozasi szerzddést — még jogszerzoként (ajandékozotti pozicidban) is —
csak a torvényes képviseldjének hozzajaruldsaval kothet, ha a szerzés szdmara nemcsak
elonyt jelent. Az egyedi ligy koriilményeit vizsgalva a Kuria arra jutott, hogy az
ingatlanszerzés a kiskoru szamara fenntartdsi és egyéb terhekkel jar, igy az nem

kizarolagos eldnyt biztosit szdmara. (Kfv.II1. 37.499/2014/5.)

f) A birdi gyakorlat kovetkezetesen megkivanja a mez6- és erdégazdasagi foldek
forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvény (Foldforgalmi térvény) 21.§ szerinti
hirdetményi eljaras lefolytatdsat mindazokban az esetekben, amikor a 18.§-ban eldirt
eldvasarlasi jog fennall. E szabaly alol csak a Ftv. 20.§ b) pontja enged kivételt, de ezt a
szabalyt a feliilvizsgalati birosag gy értelmezi, hogy a vételnek a kozds tulajdon
végleges ¢€s teljes megsziinését kell eredményeznie, nem elegendd, hogy a jogiigyletben

résztvevo felek kozott sziinjon meg a tulajdonkozosség. (Kfv.111.37.232/2015/7.)

g) A Kuria allast foglalt a hivatalbol torténd kijavitasi (helyesen: kiegészitési)
kotelezettség mellett hivatkozva az Inytv.Vhr. 54.§ (1) bekezdésre, amelynek alapjan
figyelembe vette a kérelemben feltiintetett jogcim mellett egyéb a szerz6désbdl

kiolvashat6 jogalapot is. (Kfv.II1.37.532/2012/7.) Az 1j Ptk. hatalybalépésével a
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jogszabaly moddosult ugyan, de a kiegészités joga fennmaradt, igy a fenti itélet ezzel
kapcsolatos megallapitdsai tovabbra is felhasznalhatok lehetnek mas {igyben,

figyelembe véve a konkrét tényallast.

h) A birésagok allaspontja szerint a jelzalogjog bejegyzésének hatdsagi tévedés folytan
eldallt elmaradasa ugyanakkor nem javithatd ki, ha az els6 helyen bejegyzett jelzdlog
jogosultja ehhez nem jarul hozza. (Szombathelyi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag

10.K.27.135/2014/7.)

IX.4. Jogorvoslatokkal kapcsolatos kérdések

Az Inytv. tigyfélfogalmanak, valamint a 338/2006.(X11.23.) Kormanyrendelet szerinti
(utdda a 373/2014.(XI1.31.) szami Kormanyrendelet) fellebbezésre jogosultak korének
eltér6 szabdlyozédsa, ¢és az ebbdl fakadd értelmezési kérdések egyértelmiien

jogalkalmazasi problémakat teremtenek.

a) Az Inytv. 25. § (2) bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban ligyfél az a
természetes vagy jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet, akit
(amelyet) az ingatlan-nyilvantartasba jogosultként bejegyeztek, illetve aki (amely) a
bejegyzés folytan jogosultta, illetve kotelezetté valna, a feljegyzés ra nézve elényt vagy
terhet jelentene, tovabba az ingatlan-nyilvantartasi eljaras bejegyzett joga vagy a javara,
illetve terhére feljegyzett tény megvaltozasat vagy torlését eredményezné. Az ingatlan-
nyilvantartasi eljardsban ligyfél az eljarast kezdeményezd hatosag, valamint az
adatvaltozast bejelentd személy is. A 373/2014.(XI1.31.) Kormanyrendelet. 15. § (2)
bekezdése szerint az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban — a Ket.-ben foglaltak vizsgalata
nélkiil — fellebbezés benyujtdsira jogosultnak kell tekinteni azt, akikre nézve a
beadvany elintézése sérelmes lehet, igy kiillondsen: a) az adatvaltozast bejelentd
személyt, tovabba azt, akit érintden a bejegyzés jogszerzést, terhelést, valtozast, torlést
eredményez; b) ha nem azonos az eljaras meginditdjaval, azt, akinek az ingatlanara
vonatkozdan valamely tény feljegyzésére, torlésére, mddositasdra vagy adatvaltozas

atvezetésére kerult sor.
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b) Az Inytv. alapjan egyértelmiien meghatarozhatd a Ket. fogalomrendszerénél sziikebb
korben lehatarolhato tigyfélfogalom. Ezzel szemben a kormanyrendelet a fellebbezésre
jogosultak kore tekintetében egyfeldl jelzi azt, hogy a korabbi szabéalyozastol eltéréen
nem kell figyelembe venni a Ket. szabalyrendszerét a fellebbezési jogosultsagrol vald
dontésnél, masfeldl az érdekeltekrdl egy, az Inytv. rendszerének megfeleld felsorolast
tartalmaz. A fentiek ellenére a szovegezése alapjan ez nem mindsithetd taxative
felsorolasnak, mivel a ,kiilonosen” kifejezés vezeti be, ami azt sugallja, hogy a
fellebbezési jog akar ennél szélesebb kort is érinthet. A piacgazdasag alapjat
kozhitelességével és teljességével biztositd ingatlan-nyilvantartds vonatkozasaban nem
engedhetdé meg példaldozo szabalyozas, mivel ez jogbizonytalansdgot eredményezhet
mind az tligyféli oldalon (bejegyzés ,,jogerejébe” vetett bizalom), mind a jogalkalmazoi
oldalon (nem jogosulttél szdrmazo fellebbezés érdemi vizsgalat nélkiili elutasitasa).
Ebben a kérdésben sziikséges lenne a kozos nevezd kialakitasa, hogy a fellebbezési jog
gyakorolhatosaga vonatkozdsban biztos hivatkozasi alappal rendelkezzenek
foldhivatalaink, illetve hogy jogosulatlan személyektl szarmazd, esetleg érdemi
idéhuzasra iranyuld jogorvoslati kérelmek tekintetében megalapozott eljarasrend mellett

hozzanak dontést.

c) E korben kiilonosen fontos vizsgalni a széljegyekkel kapcsolatos jogorvoslatok
rendszerét. Az Ae. alapjan — az Inytv. 48. § (2) bekezdésére épiild — kialakult gyakorlat
szerint a jogok bejegyzése, tények feljegyzése, adatok atvezetése irant indult kérelmek
sz¢ljegyzése az eljaras meginditasat tanusitja, amelynek soran hozott érdemi hatdsagi
hatarozat feliilvizsgélata tartozik a birdsdg hataskorébe. Az eljaras meginditdsa —
fiiggetlentil att6l, hogy annak széljegyzését az Inytv. lehetdvé teszi-e — nem
feliilvizsgalhato. Kozigazgatasi per inditasara akkor keriilhet sor, ha az elséfoku
hatarozat ellen benyujtott fellebbezés folytan a masodfoku foldhivatal hatarozatot
hozott. Ezt a gyakorlat az Alkotméany 50. § (2) bekezdésébél, az Ae. 72. §-abdl és az
Inytv. 25. § (2) bekezdésébdl vezethetd le azon indokkal, hogy a kozigazgatasi birdi
feliilvizsgalat lehetdsége nem korlatlan, az csak az ligy érdemében hozott kozigazgatasi
hatarozat esetében biztositott. Az Inytv. 58. § (1) bekezdése ilyen érdemi, birosag altal

feliilvizsgalhato hatdrozatnak a jogok ¢és tények bejegyzése, illetdleg adatok atvezetése
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targyaban hozott megyei foldhivatali hatarozatot tekinti. Az Inytv. 25. § (1) bekezdése
ugy rendelkezett, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljards az ingatlannal kapcsolatos
jogok bejegyzésére €s tények feljegyzésére, illetve az ingatlan adataiban bekdvetkezett
valtozasok atvezetésére iranyuld kozigazgatasi eljaras. Az Inytv. 16. §-a és a 17. § (1)
bekezdése nevesiti a bejegyezhetd jogokat és tényeket. A széljegyzés, az Inytv. 48. § (1)
bekezdése alapjan, a beadvany iktatdoszdmanak a benyujtas napjan a tulajdoni lapon
torténd feljegyezését jelenti, amely aktussal a kozigazgatdsi, ingatlan-nyilvantartési
eljaras megindul. Az eljaras eredményeképpen a jogok és tények bejegyzése, illetdleg
adatok atvezetése targyaban hozott masodfoku megyei foldhivatali hatarozat vizsgalhatd
feliil kozigazgatasi perben az Inytv. 58. § (1) bekezdése szerinti rendelkezés alapjan.
Masképpen, a széljegyzés feltiintetése nem olyan foldhivatali hatdrozat, amelynek
birosagi feliilvizsgalata kérhetd. A széljegyzéssel az ingatlaniigyi hatosdg nem biralja el
érdemben a kérelmet vagy megkeresést, az Inytv. 48. § (1) bekezdése alapjan ugyanis a
sz¢ljegy a beadvany iktatoszaméanak a tulajdoni lapon valo feltiintetése. A széljegy
semmilyen ingatlan-nyilvantartasi dontést nem tartalmaz, csak az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras meginditasat tanusitja [KGD2005.66.]. Az Inytv. 58. § (1) bekezdése jelenleg is
ugy rendelkezik, hogy a jogok és tények bejegyzése, illetdleg adatok atvezetése
targydban hozott fellebbezéssel meg nem tdmadhatd ingatlaniigyi hatdsagi hatarozat
ellen birosagi feliilvizsgalati kérelmet nyujthat be az, akinek jogat a hatarozat sérti. Az
Inytv. mogottes eljarasjogi szabalyozasa a Ket., ennek 82. § (1) bekezdése folytan. A
Ket. altal bevezetett hatarozat-végzés dichotomia az ingatlaniigyi hatosag eljarasara is
vonatkozik, vagyis egyes eljarasi kérdésekben a foldhivatal is —a mogottes Ket. alapjan
— végzéssel dont, amelyek birosagi feliilvizsgalata a kozigazgatidsi nemperes eljaras
szabdlyai szerint indithato meg [Knptv. 3. § (1) bekezdés]. A széljegyzés eljarasjogi
természete ¢€s ingatlan-nyilvantartdsi jogi megitélése a Ket. hatalybalépésével sem
valtozott meg, sem a Ket., sem az Inytv. nem tartalmaz olyan rendelkezést, amely a
sz€ljegy ellen fellebbezést vagy birdsagi feliilvizsgdlatot biztositana. Abbol
kovetkezden, hogy a széljegy nem nyilvantartott jog, ahogyan azt a kozigazgatasi és
polgari birdi gyakorlat is értelmezi, az is kovetkezik, hogy nincs benne dontés-tartalom,
igy az tgyfeleknek nincs 0néllé jogorvoslati joguk. A széljegyzés azonban nem

tekinthetd végzésnek, igy a Ket. 102. § (3) bekezdés c) pontja alapjan az ellene
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benytjtott fellebbezés nem utasithato el, helyette a Ket. 30. § (1) bekezdés c) pontja

alapjan kell eljarni.

A polgéri biroi gyakorlat altal az Inytv. 25. § (1) bekezdésébdl levezetett tétel az is,
hogy a széljegy alapjaul szolgald kérelmet az Inytv.-ben szabalyozott mdédon inditott
hatosagi eljaras keretében az ingatlanligyi hatdésagnak kell elbirdlnia, igy a polgari
perben eljar6 birdsdg nem rendelkezik olyan hataskorrel, hogy megsziintetve a
kozigazgatasi hatosagi eljarast, az ingatlaniigyi hatosagot az eljaras meginditasat

tanusito széljegy torlésére utasitsa. (Fév. it. 13.Gf.40.646/2011/8.)

IX.5. Egyéb eljarasi kérdések

a) Az ingatlan-nyilvantartdsi eljaras felfiiggesztése kérdésében a gyakorlat egységes
abban, hogy a Ket. 82.§ (1) bekezdése folytan a Ket. 32.§ (1) alkalmazasara az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasokban nem keriilhet sor, mivel az Inytv. 47.§-a eltérd
rendelkezéseket tartalmaz. (K37.238/2013., K37.698/2014.) Ugyanakkor az eljaras
felfliggesztése a birdi dontések szerint lehetséges, amennyiben valamelyik fél az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras alapjaul szolgal6é okirat érvényesitésével kapcsolatban
indit pert és azt a hatosag felé igazolja. (Gyodri Kozigazgatasi és Munkaligyi Birosag

15.K.27.116/2013/7.)

b) Az ingatlan-nyilvantartasi hatdrozat visszavonasa az Inytv. 54.§ (5) bekezdése
alapjan, figyelemmel a Ket. 114.§ (4) bekezdésre a birdsagi gyakorlatban fontos
eljarasjogi kérdés. A birdi gyakorlat szerint - tobbek kozott az Ftv. 24.§ (2) bekezdésére
tekintettel - a hatésag a Ket. 114.§ (1) bekezdése alapjan visszavonhatja a jogsértd
hatarozatot. (Veszprémi Kozigazgatasi és Munkaligyi Birosag 2.K.27.294/2014/6.) A
jogalkalmazd6i/ birdi gyakorlat egységes volt abban, hogy ligyészi felhivasra nem
vonhat6 vissza a hatdsag hataskor hianyaban kiadott hatarozata. A dontés jol tiikrozi az

ingatlan-nyilvantartasi tigyekben kovetkezetesen megjelend jellegzetességet, miszerint a
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hatdsdg mozgastere - jogalkotdi megfontolasbol - mas kozigazgatasi tigycsoportokhoz
képest lényegesen kisebb. A visszavonasra tehat 2012. december 31.-ig nem volt
lehetdség, a probléma felolddsa jogalkotdoi és nem jogalkalmazoi feladat.
(Kfv.I111.37.446/2013/4., Kfv.I1.37.611/2013/8., Kfv.I1.37.777/2012/7.,
Kfv.I11.37.454/2013/4.)
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X. Agzingatlaniigyi kozigazgatdsi perek sajatos perjogi kérdései
X.1. A perfeljegyzés kérdése a kozigazgatasi perben

a) Kovetkezetes a kozigazgatisi felsobirdi gyakorlat [Fovarosi [téltabla
3. Kpkf.51.154/2011/2.; 3.Kpkf.50.648/2010/2.; 3.Kpkf.50.816/2009/4.; Kpkf. 3.
50.051/2006/3.; 3.Kpkt.54.228/2005/6.] abban, hogy az Inytv. 64. § (1) bekezdése
hatdrozza meg azokat az eseteket, amikor a birésag az ligyfél kérelmére eldzetesen
végrehajthatd végzéssel megkeresi a korzeti foldhivatalt a per meginditasa tényének
feljegyzése irant. Ezek koziil a torlési és kiigazitasi perekben a kereset az ingatlan-
nyilvantartasban mar meglévo bejegyzés torlésére vagy kiigazitdsara irdnyul, a tobbi
pertipus pedig olyannak tekinthetd, amelyek kozvetleniil nem valamely konkrét

bejegyzés ellen irdnyulnak, de bejegyzéssel zarulnak.

b) A kozigazgatasi biroi gyakorlat elvi tétele szerint a perfeljegyzéshez fiiz6d6 joghatas
kettds. Egyrészt e tény bejegyzését kdvetden az ingatlanra jogot szerzé személyek mar
nem joOhiszemiiek. Masrészt a perben hozott itélet hatalya kiterjed mindenkire, aki a
perfeljegyzés utan szerzett tovabbi jogot, akkor is, ha a tovabbi jogszerz6t nem vontak
perbe. Ebbdl kovetkezéen a perinditds tényének bejegyzését kovetden is be lehet
jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba jogokat €s tényeket, de csak a folyamatban 1év6 per
eredményétdl fliggd hatéllyal. Ennek az itélkezési gyakorlatnak a masik osszetevdjét az
Inytv. 59. § (1) bekezdése alkotja. Az Inytv. 64. § (1) bekezdése az 59. § (1)
bekezdésével ugy teremt kapcsolatot, hogy a perinditas tényének feljegyzésével elérni
kivant joghatds a perfeljegyzés bejegyzése nélkiil is bekovetkezik a kozigazgatdsi
perben annal fogva, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljaras sajatos szabdlyai szerint a
tulajdoni lapra a fellebbezést, jogorvoslati kérelmet annak eléterjesztésekor ravezetik,
igy a fiiggd hataly biztositott. A birdi gyakorlat ugyanezt a véalaszt adja abban az esetben
is, ha az Inytv. rendelkezése ellenére nem jegyzik fel a birosagi feliilvizsgalati kérelem
benyujtasat. Ekkor is elutasitja a kozigazgatasi birosag a kérelmet azzal, hogy a
foldhivatal mulasztasat a feliigyeleti szervnél lehet panaszolni. Kozigazgatéasi perekben

a perfeljegyzésre iranyuld felperesi kérelemre az alperesi foldhivatal ellenvetése az,
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hogy az Inytv. 64. § (1) bekezdése alapvetden polgari peres eljarasokra vonatkozik,
olyan iigyekre, amelyek nem kozvetleniil az ingatlan-nyilvantartést érintik, de kihatassal
vannak az oda bejegyzett jogokra és tényekre. Az Inytv. 17. § e) pontja és 59. § (1)
bekezdése alapjan a birdsagi feliilvizsgalat tényét a tulajdoni lapra fel kell jegyezni. Ez a
jelen ligyben azt jelentette, hogy az Inytv. 60. § (2) bekezdése alapjan, amely szerint az
ingatlaniigyi hatosag dontésének birosagi feliilvizsgalata soran hozott hatarozat hatalya
a megtamadott bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzésre is kiterjed, a tulajdonosként
bejegyzett bank ingatlanokat érinté barmely jogi aktusa csak a birosagi feliilvizsgalat
eredményétdl fliggd hatallyal tud érvényesiilni, vagyis a feljegyzés jogi hatdsa
mindenben megegyezik a perfeljegyzés jogi hatasaval. Kozigazgatasi perben tehat
perfeljegyzés elrendelésének az Inytv. 64. § (1) bekezdése alapjan nincs helye. Ez az
allaspont ma mar kikristalyosodott, bar a Legfelsébb Birosag korai gyakorlata még nem
fogalmazott ennyire egyértelmiien, példaul épitésiigyben hozott kozigazgatasi hatarozat
birosagi feliilvizsgalata kapcsan vizsgalta, hogy a per eredményétdl fiiggben nem
keletkezik-e a felperesek tulajdonjogdra vonatkozé rendelkezés, igy a per
feljegyzésének nem volt helye, mert az épitési engedély és azonnali végrehajtas
elrendelése nem érintette az ingatlan tulajdonjogat. (Kpkf.11.40.144/2000/2.) Az Inytv.
64. § (1) bekezdésében adott felsorolas taxativ, és abban a kdzigazgatasi per nem
szerepel. (FOvarosi [télétabla 3. Kpkf.50.052/2011/5.) Az ingatlan tulajdonjogat érintd
pert nem lehet kiterjesztden értelmezni. (Févarosi [télétabla 3.Kpkf.54.032/2005/2.) A
kialakult kozigazgatasi felsobiroi gyakorlat kizarolag kozigazgatasi hatdrozat birdsagi
feliilvizsgalata irant inditott kozigazgatasi peres eljarasban hozott birdi — elsdfoki —
végzések fellebbezése nyoman alakult ki a Févérosi [télétabla judikaturajaban.
Fellebbezésnek az elutasito és a helytadd végzés ellen is helye van [F6vérosi [tél5tabla
3.Kpkf.50.119/2010/6.] Ennek indokat az itélkezési gyakorlat abban adja meg, hogy az
Inytv. 64. § (1) bekezdése ugy szo6l, hogy a birdésag az iigyfél kérelmére eldzetesen
végrehajthatd végzéssel megkeresi az ingatlanligyi hatdsdgot. A torvény ekkénti
megfogalmazasa azt jelenti, hogy a perinditds tényét elrendeld végzés fellebbezésre
tekintet nélkiil elozetesen végrehajthatd, vagyis a végzés ellen a torvény fellebbezési
jogot biztosit. A fellebbezésnek azért nincs halasztd hatdlya, mert a kozhitelesség

elvébdl kovetkezOen a nyilvantartdsnak a valdsagos allapotnak megfeleléen kell
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tartalmaznia az ingatlanokhoz kapcsol6dd jogokat és jogilag jelentds tényeket.
Garancialis jelentdséggel bir a perinditas tényének feljegyzése iranti végzésnek a jogerd
bevarasa nélkiil torténd megkiildése az illetékes ingatlaniigyi hatosag részére. (Févarosi
ftélstabla 3.Kpkf.50.750/2007/3.; 3.Kpkf.54.041/2005/3.) Mindez nem jelenti azt, hogy
a Knptv. 3. §-a alapjan, foldhivatali végzések birdsagi feliilvizsgalatakor a kérelmezdok
ne inditvanyoznak a perfeljegyzés elrendelését. Kozigazgatdsi nemperes eljarasban a
birdi gyakorlat a fenti felsébirdi iranymutaté gyakorlatot koveti. Az elutasitd végzés
azonban ekkor nem fellebbezheté a Knptv. 3. § (4) bekezdése miatt. Mikdzben a
perfeljegyzés targyaban masodfokon hozott kozigazgatasi birdi végzés mar nem
tamadhat6 feliilvizsgalati kérelemmel a Pp. 270. §-a szerint, a gyakorlatban nem ritka,
hogy ingatlan-nyilvantartdsi ligyben a Kuria eldtti feliilvizsgalati eljarasban is kérik a
perfeljegyzés elrendelését. A fentiektdl eltérden a Kuria kozigazgatési itélkezd tandcsai
az Inytv. 17. § - korabbi — e) pontja [V6. hatalyos Inytv. 17. § (1) bekezdés 8. pont 8.1.
alpont és 9. pont] alapjan automatikusan értesitik a feliilvizsgalati eljaras meginditasarol
a helyrajzi szam szerinti korzeti foldhivatalt. Ennek oka, hogy a feliilvizsgalati kérelmet
az els6foku birdsagon keresztiil kell benyujtani, igy a foldhivatal nem tud arrdl, hogy
folytatédik-e a per. Az Inytv. 61. §-a alapjan azonban a feliilvizsgalati kérelem folytan
hozott kuriai hatdrozat hatalya a feleken kiviil azokra is kiterjed, akik a feliilvizsgélati
kérelem benyujtisa tényének bejegyzését kovetden szereztek jogot. Megjegyzendod,
hogy eléfordul, hogy nem csak ingatlan-nyilvantartdsi tligyben, hanem mas,
kozigazgatasi hatdrozat birdsagi feliilvizsgalata iranti perben is van perfeljegyzés iranti
kérelem. A kozigazgatasi biroi gyakorlat allaspontja ugyanaz: €pitésiigyben sincs helye
perfeljegyzésnek a fenti okok alapjan, valamint ha egy épitési engedély nem tartalmazza
a telekalakitdsi és épitési tilalom elrendelését, vagy egyéb épitésiigyi korlatozasra
vonatkoz6 rendelkezést, az Inytv. 17. § (1) bekezdés m) pontjara [VO. hatdlyos Inytv.
17. § (1) bekezdés 16. pont] valo hivatkozas irrelevans. (FGvérosi [téltabla
2.Kpkt.50.945/2012/2.) Adoligyben keriilt kimondasra, hogy nem tekinthetd az ingatlan
tulajdonjogat érintd kovetelés érvényesitése iranti pernek, ha az tligyfél a terhére
megallapitott adohatranyt rogzitd hatdrozat ellen rendes, illetéleg rendkiviili
jogorvoslati eljarast kezdeményez. Mivel az adoéhatosdg kotelezése nem ingatlan

atruhazasara, hanem meghatdrozott pénzosszeg megfizetésére iranyul, az a koriilmény,
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hogy az addhatrany kényszeri megfizetésébdl szarmaz¢ likviditasi zavarok lekiizdésére
a fél esetlegesen az ingatlanjait értékesiteni kényszeriil, minddssze vagyonkezelési
dontés, ez azonban irrelevans koriilmény. (Févarosi {télétabla 2. Kpkf.50.475/2011/3) Az
itélkezési gyakorlat arra is ramutatott, hogy az Inytv. 17. § (1) bekezdés f) és o)
pontjaban irt feljegyezhetd tények kozott kiilonbség van. Az Inytv. 17. § (1) bekezdés o)
pontja [VO. hatdlyos Inytv. 17. § (1) bekezdés 18. pont] szerint az e térvényben
meghatarozott perek ¢és biinteteljards meginditdsa az ingatlan-nyilvantartasba
feljegyezhetd tény. A perek felsoroldsat az Inytv. 64. § (1) bekezdésének a)-e) pontja
adja meg. Az f) pont [VO. hatidlyos Inytv. 17. § (1) bekezdés 9. pont] alapjan
feljegyezhetd tény a bejegyzés alapjaul szolgaldé vagy azzal kapcsolatos birdsagi
hatarozat ellen benyujtott birosagi feliilvizsgalati kérelem. Az Inytv. 17. § (1) bekezdés
d) pontja [V0. hatdlyos Inytv. 17. § (1) bekezdés 4. pont] kiilon is nevesiti a kisajatitasi
eljaras meginditasat, mint feljegyezhet6 tényt. Az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd
tény rendeltetése, hogy figyelmeztesse a tovabbi jogszerzét, az ingatlant valamely
jogilag jelentdséggel biro tény terheli, ez korlatozhatja az ingatlannal valé rendelkezést,
az azzal kapcsolatos jogszerzést. A kisajatitasrol szold hatdrozat feliilvizsgélata irant
inditott per nem az ingatlan tulajdonjogat érintd per, hanem kdzigazgatasi per, ezért az
Inytv. perfeljegyzésre vonatkozd 64. § (1) bekezdés b) pontja a kdzigazgatasi perben
nem alkalmazhat6. (Févarosi {téltabla 3. Kpkf.54.254/2005/4.; 3. Kpkf.54.041/2005/3.)
Nem kovet el jogszabalysértést az els6fokl birdsag, ha a perfeljegyzés iranti kérelmet
megkiildi a feleknek, bar arrol az alperes a Pp. 330. § (2) bekezdése alapjan egyébként
is értesiil. (Févarosi tél6tabla 3.Kpkf.50.750/2007/3.) A perfeljegyzés targyaban dontés
csak az ligyfélnek a per meginditasaval egyidejlileg elbterjesztett kérelmére hozhato.

(Févarosi [tél6tabla 3.Kf.28.040/2003/2.)

X.2. Az ingatlan-nyilvantartasi iigyben hozott kozigazgatasi hatarozat

végrehajtasa felfiiggesztésének kérdése

a) Konszolidalt kozigazgatasi birdi gyakorlatnak tekinthetd a Févarosi [télétabla altal
elfoglalt azon allaspont, miszerint a Pp. 332. § (3) bekezdése és a 2/2006. KJE nem
alkalmazhat6 az ingatlan-nyilvantartasi tigyben hozott hatarozat birdsagi feliilvizsgalata

iranti perekben, mivel a végrehajtas felfiiggesztésére iranyuld kérelem elbiralasanal az
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Inytv. specidlis rendelkezéseit kell figyelembe venni, amely rendelkezések okan a
végrehajtas felfiiggesztésére vonatkozod kérelem értelmezhetetlen. (Févarosi [télétabla
3.Kpkf.51.611/2011/2.; 3.Kpkf.50.873/2008/3.; 3.Kpkf.50.399/2009/3.;
3.Kpkf.50.406/2009/3.; 3.Kpkf.51.496/2009/2.) A biréi gyakorlat megfogalmazésa
szerint ezekben a perekben a végrehajtas felfiiggesztése ,,ab ovo” kizart, fogalmilag
lehetetlen, az ingatlan-nyilvantartds sajatos rendelkezései kovetkeztében. Mindezt a
kozigazgatasi birdi gyakorlat tobb érv mentén vezeti le: 1. Az Inytv. 16. §-a hatdrozza
meg az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat, 17. §-a az ingatlan-
nyilvantartasba feljegyezheté tényeket. Ezek kozott a kozigazgatidsi hatarozat
végrehajtasanak felfiiggesztése nem szerepel. 2. Az Inytv. 49. § (5) bekezdése
értelmében a hatarozat tartalmanak megfeleld valtozast az ingatlaniigyi hatésadg a
kézbesités elott bejegyzi vagy feljegyzi a tulajdoni lapra, és azt a masodfoku hatarozatra
vezetett zaradékkal igazolja, illetve atvezeti az ingatlan-nyilvantartasi térképen, ha az
annak tartalmat is érinti. (Févarosi [télétabla 3.Kpkf.50.383/2006/5.) E specialis
rendelkezésekbdl  kovetkezden az  ingatlan-nyilvantartasba a  bejegyzés a
hatarozathozatallal megtorténik, az eljardsnak nincs végrehajtasi szakasza, ezért a
végrehajtas felfiiggesztése fogalmilag kizart, miutdn az ingatlan-nyilvantartasi
hatarozatot annak tartalmatol és jogi sorsatol fliggetleniil a térvény rendelkezései
értelmében kell feljegyezni az ingatlan tulajdoni lapjara. A bejegyezhetd jogok és
feljegyezhetd tények targydban hozott hatarozatoknak nincs végrehajthato jellege, azok
ugyanis egy jogi helyzet fennallasat tanusitjak. Ebbdl kdvetkezOen a hatarozatoknak
nincs kiilon jogi aktussal végrehajthatd rendelkezése, ennek hidnydban a hatirozat
végrehajtasa nem is fiiggesztheté fel. (Févarosi Itélétabla 3.Kpkf.50.532/2007/4.;
3.Kpkf.50.899/2007/3.) Ez az érv a Ket. és az Inytv. kozotti altalanos és kiilonos
viszonyra épit. [V0. Ket. 82. § (1) bekezdés] Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras specialis
a Ket. szerinti kozigazgatdsi hatosagi eljardsi modellhez képest, ugyanis a dontés
meghozatala és ennek az ingatlan-nyilvantartasba vald foganatositasa egyszerre valdsul
meg, a dontés a nyilvantartisba valo bejegyzéssel jut érvényre. (FGvarosi [télétabla
3.Kpkf.50.529/2012/2.; 3.Kpkf.50.700/2012/3.; 3.Kpkf.50.755/2012/2.;
3.Kpkf.50.756/2012/2.)
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b) Az Inytv. 17. § (1) bekezdésének e) pontja a feljegyezhetd tények kozott tartja
nyilvan az ingatlaniigyi hatosagi hatarozat elleni jogorvoslati kérelmet. A birdsagi
jogorvoslati kérelem benyljtasadnak tényét az Inytv. 59. § (1) bekezdése értelmében az
ingatlaniligyi hatosagnak a tulajdoni lapra fel kell jegyeznie. Ebbdl kovetkezéen az
iigyfél jogai nem szenvednek sérelmet, mert az Inytv. 60. § (2) bekezdése szerint a
birésagi jogorvoslati kérelem alapjan hozott hatarozat hatalya a megtamadott
bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzésekre is kiterjed. Az ingatlan-nyilvantartési
eljarasban hozott eljarasi cselekmények minden mozzanata a feljegyzés miatt nyomon
kovethetd, ezért nem lehet stlyos hatranyrél beszélni. Nincs rd sziikség, mert a
jogorvoslati eljarasban hozott dontés hatdlya a beadvany eredeti ranghelyén fejti ki
hatasat. Emellett ha a felperesek ismételten beadjak a tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelmiiket, az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban érvényesiild rangsor elve alapjan az
adott ingatlant érintd6 minden tovabbi kérelem elbirdlasara csak e beadvany elintézését
kovetden keriilhet sor, ezért a felpereseket nem érheti olyan érdeksérelem, amely

indokolhatna a végrehajtas felfliggesztését.

c) Megjegyezhetd, hogy a foldhivatali eljarasban hozott kozigazgatasi dontések ellen
benyujtott keresetlevélben ¢és jogorvoslati kérelemben — kozigazgatasi peres ¢és
nemperes eljarasban — gyakran kérelmet elutasité kozigazgatisi dontést vitatnak.
Ilyenkor a bir6i gyakorlat erre, vagyis a végrehajthatd rendelkezés hidnyara alapozza a

végrehajtas felfliggesztésének elutasitasat.

d) A legtjabb felsObirdsagi joggyakorlat alapjan azonban indokolt utalni arra, hogy azon
érv, amely szerint az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban hozott dontésnek nincs
végrehajtasi szakasza, az Inytv. kiilonleges rendelkezéseivel magyarazhatd, de ma mar
nem ennyire egyértelmi az, hogy csak kotelezettséget tartalmazéd kozigazgatasi dontés
végrehajtasa fiiggeszthetd fel. Korabban az itéldtablai gyakorlatban jelent meg az
engedélyek végrehajtasanak felfliggesztése, de a Kuria is tdgabban értelmezi e

jogintézmény jelentését és céljat, altalaban a jogmegovas egyik intézményeként.

e) A Kiuria term6fold mas célu hasznositdsanak engedélyezése kapcsdn a végrehajtas

felfliggesztésének jogintézményével kapcsolatban hangsulyozta, hogy a Pp. XX.
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fejezetében foglalt kozigazgatasi per targya kozigazgatdsi aktusok feliilvizsgalata. A
kozigazgatasi aktusok jogszertiségének kérdésében hozott birdi itélet — a Pp.-ben
meghatarozott kivételekkel — feliilvizsgalati kérelem utjan megtdmadhat6 a Kuria el6tt.
A Pp. 270. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalat targya a jogerds itélet vagy az ligy
érdemében hozott jogerds végzés, valamint a Pp. 270. § (3) bekezdésében
meghatarozott birdsagi hatdrozatok. A feliilvizsgalati eljaras egyik legfontosabb kellékét
a Pp. 272. § (2) bekezdése fogalmazza meg, amely szerint a feliilvizsgalati kérelemben
meg kell jelolni azt a hatdrozatot, amely ellen a feliillvizsgélati kérelem iranyul, azt,
hogy a fél milyen tartalmt hatdrozat meghozatalat kivanja, tovabba el kell adni - a
jogszabalysértés €s a megsértett jogszabalyhely megjelolése mellett -, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja. A Kuria tehat kozigazgatasi perben is
a kozigazgatdsi birdsdg hatarozatat vizsgalja feliil, de a kozigazgatasi perek
sajatossagainal fogva ezzel a kozigazgatasi aktusok torvényességérol is allast foglal. A
Kuria kozigazgatési jogvitakban a Pp. [-XIV. fejezetében foglalt szabalyokat a Pp. XX.
fejezetének megfeleld alkalmazasaval értelmezi. A kozigazgatasi feliilvizsgalati
eljarasban eldterjesztett végrehajtas felfiiggesztése iranti kérelem tobbiranyl lehet:
iranyulhat a jogerds birdi hatarozat felfliggesztésére a Pp. 273. § (3) bekezdése alapjan
¢s a kozigazgatasi hatarozat(ok) végrehajtdsanak felfiiggesztésére a Pp. 332. § (3)
bekezdése alapjan. A kérelmet eldterjesztd félnek kell megjeldlnie, hogy milyen
jogalapon és milyen hatarozat végrehajtasanak felfiiggesztését kéri. A Kuria a kérelem
értelmezésében a Pp. 3. § (2) bekezdésének alkalmazasaval jar el, tartalma szerint
értékeli. A Pp. 332. § (3) bekezdése €s (2b) bekezdése értelmében a kozigazgatasi aktus
birdsagi feliilvizsgélata soran a kozigazgatasi birésag az aktus joghatasainak ideiglenes
felfliggesztésérdl dont, ez pedig fiiggetlen attol, hogy a kozigazgatisi hatarozat
egyeébként kotelezést tartalmaz-e. A végrehajtas felfiiggesztésének célja annak elérése,
hogy fiiggd jogi helyzet alakuljon ki a birdsag hatarozatdig a perben 4llo felek koz- és
maganérdekeit mérlegelve, az elrendeléssel vagy annak elmaradasaval az egyik vagy
masik érdek el6térbe helyezésével. A kozigazgatdsi birdsag tehat az aktus joghatalyait
fliggeszti fel, amelyek az aktus tartalmatol fliggden kotelezd, jogosito, tiltd, jogot
megvond vagy — kivételes esetekben — jog megszerzését elutasitd joghatalyok is

lehetnek. A végrehajtas felfiiggesztésével a kozigazgatasi birdsag azt juttatja kifejezésre
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— az ugy érdemében vald allasfoglalas nélkiill —, hogy a kozigazgatdsi aktusban
foglaltakat nem lehet érvényre juttatni, mert a fliggd jogi helyzet fenntartasahoz flizédik
jelentdsebb érdek. Az Un szekvencialis kozigazgatdsi hatdrozatok kapcsan a Kuria
kifejtette, hogy fOszabaly szerint kérelmet elutasitdé hatarozat végrehajtasat
felfiiggeszteni nem lehet, mert sem kotelezést, sem jogot nem allapit meg (ahogyan a
keresetet elutasitdo itéleti rendelkezés sem). Ugyanakkor abban az esetben, ha a
kozigazgatasi aktusbol — akércsak kozvetetten modon is — joghatdlyok szarmaznak,
azokra kozvetett modon, a jogszabaly rendelkezése alapjan, valamilyen jog vagy
kotelezettség alapithatd az egymashoz kapcsolt kdzigazgatasi eljarasok targyanal vagy
feltételrendszerénél fogva. A kozigazgatasi aktus végrehajtasanak felfliggesztése ennek
jogalapjara vonatkozhat a jogerd és az abbol fakado anyagi és eljarasi jogerd hatas ex
nunc hatalyt és ideiglenes feloldasdval. A végrehajtas felfiiggesztése ilyenkor azt
jelenti, hogy e joghatdsok nem alkalmazhatoak, arra — jogszabaly alapjan hozzarendelt —
jogot alapitani, illetve a  jogerés  kozigazgatasi  hatarozathoz  f(iz6d6
jogkovetkezményeket alkalmazni ideiglenesen nem lehet. Igy példaul a kisajatitasrol
sz016 2007. évi CXXIIL. torvény 7. § (1) bekezdése szerint a termdfold kisajatitasara -
amennyiben a kisajatitas céljanak megvalositdsa érdekében a term6fold igénybevétele
sziikséges - akkor keriilhet sor, ha a foldnek a végleges mas célu hasznositasat az
ingatlaniigyi hatosag engedélyezte, vagy a mas célu hasznositds folytatdsdhoz
hozzgjarult. (Kuria Kfv.II1.37.458/2013/8.) Mindezek nem jelentik a korabbi
joggyakorlat megvaltozasat, vagy atgondolasanak sziikségességét figyelemmel az
ingatlan-nyilvantartds kiilonleges jogintézményeire, amelyek rendeltetése a végrehajtas

felfiiggesztésével azonos vagy ahhoz hasonlo fiiggd jogi helyzet elérése.
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XI. Az alkalmazando jog megdllapitisa

A jogalkotésrol szolo 2010. évi CXXX. torvény 15. §-anak (1) bekezdése szerint a
jogszabalyi rendelkezést - ha jogszabaly eltéréen nem rendelkezik - a hatalybalépését
kovetden keletkezett tényekre és jogviszonyokra, valamint megkezdett eljaréasi

cselekményekre kell alkalmazni.

Az Inytv. 44. § (1) bekezdése szerint a beadvanyokat az iktatoszamuk sorrendjében az
ingatlaniigyi hatdésagokhoz torténd eldterjesztésiik idopontjdban hatalyos jogszabalyok
szerint kell elintézni. A bejegyzéshez, feljegyzéshez fliz0dd joghataly beélltara, valamint
az azonos napon ¢érkezett beadvanyok beérkezésének a sorrendjére, a bejegyzések
ranghelyére a Ptk.-nak a rangsor elvére, a rangsorra és a ranghelyre vonatkozo
rendelkezéseit kell alkalmazni azzal, hogy a bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyado
idépontnak — az azonos napon érkezett beadvanyokra vonatkozo eltérésekkel — a
bejegyzés, feljegyzés irant benyujtott kérelem, megkeresés hataskorrel és illetékességgel
rendelkezd ingatlanligyi hatosag altali iktatdsanak az idOpontjat kell tekinteni. A
bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak nem tekinthetd iratot a rangsor megallapitasanal

nem lehet figyelembe venni.

A 4. pontnal a rangsor elvével 0sszefiiggésben részletesen targyalasra keriilt az iktatés

kérdése.

Az iktatas idépontja adja meg azt a napot, amit az ingatlaniigyi hatésagnak a beadvany
elintézésénél alkalmazando jog kivalasztasanal figyelembe kell venni. Nincs tehat annak
jelentdsége, hogy az ligyletkotés mikor tortént, és annak sincs jelentdsége, ha a
bejegyzendd jogra tényre (stb.) vonatkozdan a jogi szabalyozas id6kozben eltért. A
jogvaltozas csak akkor vehetd figyelembe, ha az ingatlaniigyi eljarasrél az uj
szabalyozas kifejezetten rendelkezik. A  fentieket nem tdmasztja ald a
Kfv.I1.37.347/2012/4. szam itélet, amivel ellentétes dontést hozott a
Kfv.I11.37.478/2012/5. szamon a Kuria. A Kuridnak az utobbi szam alatti igyben arrol

kellett donteni, hogy az alperesnek a hozza eldterjesztett kérelem idépontjaban hatalyos
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vagy a hatarozat meghozatalakor hatalyos jogszabalyokat kellett-e alkalmazni. Az

iigyben termdfold vagyonkezeldjének valtozasat kellett a nyilvantartdsba bevezetni.

Az Inytv. 44. § (1) bekezdése értelmében a beadvanyokat az iktatdészamok sorrendjében,
az ingatlaniigyi hatdésaghoz torténd eldterjesztésiik idépontjaban hatalyos jogszabalyok
szerint kell elintézni. A bejegyzéshez, feljegyzéshez fliz6do joghataly bealltara a térvény
7. § (1) bekezdésében meghatarozott idépont az iranyadd. Az egyidejlileg érkezett
beadvanyok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgald okiratok
keltezésének idépontja hatarozza meg. A bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak nem
tekinthetd iratot a rangsor megallapitdsandl nem lehet figyelembe venni. Itt tartja
sziikségesnek a Kuria megemliteni tovabba, hogy a Pp. 339/A. §-a szerint a birdsag a
kozigazgatasi hatdrozatot — jogszabaly eltéré rendelkezése hidnydban — a

meghozatalakor hatalyban volt jogszabalyok és fennallo tények alapjan vizsgalja felil.

Az NFA. tv-t az egyes foldiigyi targy torvények modositasardl szold 2011. évi CI.
torvény (a tovabbiakban: Mod.tv.) modositotta. A Mod.tv. 22. §-a kimondja, hogy a
torvény 2011. augusztus 1-jén 1ép hatdlyba azzal, hogy a 7-21. §-okban foglalt
rendelkezéseket a folyamatban 1évé ligyekben is alkalmazni kell. Az Inytv. 44. § (1)
bekezdésébe, valamint a Pp. 339/A. §-aba foglalt eldirasokra tekintettel sziikséges
megvizsgalni, hogy az ingatlaniigyi, illetéleg a birdsagi eljards e hatalyba Iéptetd

rendelkezés alkalmazasaban folyamatban 1év0 ligynek tekinthetd-e.

Az allami kincstari vagyon bizonyos torvényben meghatarozott elemeinek kezelésére az
NFA tv.-nyel 0j jogi személyt hozott létre. A torvény személyi hatdlya a korabbi
vagyonkezelore a felperesre, és ezen 0j jogi személyre az NFSz-re, targyi hatalyat
tekintve azokra az ingatlanokra terjed ki, melyeket a térvény felsorol. Az NFA tv. régi és
1j, valamint a Mdd.tv. szabélyaibol nem vonhato le olyan kovetkeztetés, ami szerint az
NFA tv. személyi hatalya ald tartoznanak az ingatlaniigyi hatdsagok és birdsagok.
Ezeknek a szervezeteknek az eljarasat az NFA tv. 01j szabalyozéasat hatalyba léptetd

rendelkezés tényszerlien nem is érintette.
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A Mod.tv. 22. §-a a torvény rendelkezéseinek a folyamatban 1évé tligyekben vald
alkalmazasat irta eld. Ezek a folyamatban 1€év6 ligyek azonban az NFA tv. személyi
hatalya miatt csak az NFA és a felperes kozott a torvény targyi hatdlya ald tartozd
vagyontargyak ataddsaval kapcsolatos eljarasok lehetnek, semmiképpen nem az
ingatlaniigyi hat6sag vagy a birdsag elott folyamatban 1évé tigyek. Elobbi szervezet
ugyanis az Inytv. 44. § (1) bekezdésének rendelkezése, utobbi a Pp. 339/A. §-a alapjan
koteles eljarasat a korabban hatalyos NFA tv. szabalyai szerint lefolytatni. Ett6l eltérd
rendelkezést az NFA tv. nem tartalmaz. Ellenkezd értelmezés esetén akar a Kuria
feliilvizsgalati eljarasaban is érinthetd lenne egy olyan iigy, melynél a kezeldi jog
atadasa, ennek jogerds ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése, akar a jogerds itélet mely
még a régi NFA tv. hatalya alatt tortént. Ez az ingatlan-nyilvantartdsba vetett
kozbizalmat, a jogbiztonsadgot sértené, ami nyilvanvaléan nem lehetett a jogalkoto
szandéka. A Kuria ezzel kapcsolatban utal a Magyarorszag Alaptorvénye 28. cikkének a
jogszabdlyok értelmezésére vonatkozo eldirdsara, ami kimondja, hogy a birdsagok a
jogalkalmazas sordn a jogszabalyok szovegét elsdsorban azok céljaval és az
Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik. Az Alaptdorvény és a jogszabalyok
értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kozjonak megfeleld,

erkolcsos €és gazdasagos célt szolgalnak.

Az NFA tv. személyi hatalyara vonatkozo kérdésre — egyebek mellett a Mod.tv. 23. § (1)
bekezdésének b) és c) pontja is kovetkeztetést enged. A 23. § (1) bekezdésének b)
pontjabol kovetkezik, hogy azon allami tulajdonban allo foldrészletek és vagyoni jogok
tekintetében, amelyek nem keriilnek az NFA-ba, a felperes a vagyonelemek ¢és feladatok
atadasa, az elszamolasok teljesitése, a nyilvantartdsokban jelentkezd valtozasok
végrehajtasa érdekében megteszi a sziikséges intézkedéseket. Ennek végrehajtasa soran
a felperes a folyamatban 1év6 iigyek irataibol, valamint a mindsitett adatot tartalmazo
iratokrdl iratjegyzéket készit és azokat, valamint az irattdrakat e torvény hatalyba
1épését kovetd 5. napon atadasra eldkésziti. A ¢) pont a kdvetkezoképpen szabalyoz: a
felperes a folyamatban 1év0 peres és nemperes eljarasokrdl, valamint kozigazgatasi
eljarasokrol iratjegyzéket készit €s azok iratanyagat e torvény hatalyba Iépését kovetd 5

napon beliil 4tadasra el6késziti. Mod.tv. itt mds hatdsagok, birdsagok eldtti eljarasoktol
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elkiilonitve tartalmaz szabalyokat, olyan szervezeteket emlitve, melyekre a torvény
személyi hatidlya nem terjed ki, de valdjaban e rendelkezés cimzettje is a felperes,

valamint az NFA.

E szabalyozasbol az is nyilvanvald, hogy a folyamatban 1évé peres és nemperes
eljarasokat a Mod.tv. az alkalmazéisa soran nem tekinti folyamatban 1évé iigynek,
azoktol kiilon szabalyozza, mert, mig a b) pontban iligyeket szabalyoz, a c) pontban
eljarasokat ir. Minthogy az ingatlaniigyi kozigazgatasi eljards a fentieck miatt nem
tekinthetd folyamatban 1évé iigynek, rendelkezéseit nem kell alkalmazni, igy az
ingatlaniigyi hatosag helyesen jart el, amikor hatarozata meghozatalanal a kérelem

beérkezéskor hatdlyos jogszabalyokat alkalmazta.

Ezzel az {iggyel kapcsolatban megjegyezte végill a Kuria, hogy kiilonb6zo
minisztériumok iranyitdsa ald tartoz6, de az egységes allami vagyon kezelésére
feljogositott szervezetek vitdikat egymassal vald kozvetlen targyaldssal, ennek
eredménytelensége esetén iranyitd szerveik altal lefolytatott egyeztetés ttjan, ha ez is
sikertelen, utobbiak kozds vezetdje megkérdezésével célszeri rendezni. Ezzel
elkeriilhetd a koltséges ¢€s iddigényes perek szdzainak vagy ennél nagyobb
nagysagrendli szdmban valdé meginditdsa. Az ala-folé rendeltségi elven miikodod
szervezeti rend minden lehetéséget megad az ilyen egyeztetések lebonyolitdsdhoz, igy a
birésaghoz fordulds a Kuria allaspontja szerint elkeriilhetd volna. Két allami vagyont
kezeld szervezet egymassal perlekedése nem segiti el a kozigazgatasba és az allam
sajat vagyonaval vald helyes gazdalkodésdba vetett bizalom erdsitését. A Kuria a
Kfv.V1.37.243/2012. szamu dontésében mar kimondta, hogy nem célszerii ¢és
koltsegkimeld, hogy az allami vagyon egyik kezeldjeként a masik vagyonkezeldvel

szembeni jogvitajat az egyik fél a perbeli mdédon kisérelje meg rendezni.

A dontésbol az a kovetkeztetés vonhato le, hogy lehetéség van az Inytv. 44. §-a (1)
bekezdésében foglalt szabaly mell6zésére, de csak abban az esetben, ha specialis

jogszabdly ezt egyenesen eldirja.
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XII. Elovasarlasi jog

XII.1. Az eldvasarlasi joghoz kapcsolodé szabalyok, a korabbi gyakorlat

alkalmazhatosagaval kapcsolatos kérdések

Az eldvasarlasi jog szabalyait alapvetden a Polgari Torvénykonyv rogziti, szabalyozéasa
a régi és a 2014. marcius 15-t6l hatalyos 0j Ptk.-ban tartalmilag azonos. Az 1j Ptk.
azonban mar a korabbi birdsagi gyakorlatot is részben integralja. Megjelent egy yj
szabaly: az eldvasarlasi jog gyakorldsa a tulajdonostarsak kozott, a tulajdonostarsak az
elovasarlasi jogot a vétellel érintett tulajdoni hanyadra, tulajdoni hanyaduk ardnyaban
gyakorolhatjak, vagyis az eldvasarlasi jogot barmelyik tulajdonostars is gyakorolhatja,
beleértve az ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerzd tulajdonosokat is. Ha
tobb tulajdonostars is élne az eldvasarlasi jogaval, koziiliik a tulajdonos valaszt, és az
elovasarlasi jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg. Lényeges szabalyt rogzit akkor
az uj Ptk., amikor egyértelmiien meghatarozza, hogy ,,a kiilon jogszabalyban biztositott
eldvasarlasi jog megeldzi a tulajdonostarsat e torvény alapjan megilletd eldvasarlasi

jogot”.

Fontos hangsulyozni azt is, hogy a PK. 9. szamu allasfoglaldsanak szamos rendelkezése
beépiilt a jogszabaly szovegébe. Igy az a rendelkezés is, hogy azzal a tulajdonossal
szemben, aki nem gyakorolhatta az elOvasarlasi jogat, az adasvételi szerzddés
hatalytalan. Jogbizonytalansagot sziintetett meg azzal is a jogalkotd, hogy rendezte az 1j
Ptk.-ban azt, hogy a tulajdonos az eldvasarlasi jogat végrehajtasi arverés esetén is
gyakorolhatja (régi Ptk. 145-149. §, uj Ptk. 5:81-84. §). Az el6vasarlasi jog szabalyai
tekintetében tartalmilag 1ényegi eltérés nincs a régi Ptk. és a Ptk. kozott, ezért a korabbi
joggyakorlat megallapitasai 2014. marcius 15-¢ utdn is relevansak lehetnek. Az
elovasarlasi jog kapcsan a Ptk.-n alapuld jogosultsdg gyakorldsaval kapcsolatosan az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran kovetkezetesen kialakult joggyakorlat rogzithetd,

amelyet a birdsagi gyakorlat is zommel megerdsitett.
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XIIL.2. Az elovasarlas biroi gyakorlata

a) Az Inytv. 39. § (1) bekezdése a kérelem, illetleg annak mellékletei, vagy a bejegyzés
alapjaul szolgdld okirat potolhatdé hidnyossagardl, a (3) bekezdés a hidnypdtlasra
alkalmatlansagrol, a (4) bekezdés pedig arrdl rendelkezik, hogy mikor kell a bejegyzés
iranti kérelmet hianypotlasi felhivas és érdemi vizsgalat nélkiil végzéssel elutasitani. Az
Inytv. vhr. 75. §-a az el@vasarlasi jog fennallta esetén kovetendd foldhivatali eljarast
szabdlyozza. A vizsgalt ligyekben alapvetden e jogszabdlyi eldirdsok alkalmazasa
tortént. A Legfelsobb Birosadg (a tovabbiakban: LB) a Kfv.IV.37.254/2005. szamon
rogzitett jogesete szerint az ingatlan tulajdonosa az eldvasarlasi jog jogosultjahoz
cimzett nyilatkozatanak atvételét tértivevénnyel igazolta. Az eldvasarlasra jogosult sem
vitatta, hogy ennek atvételétdl szamitott 15 napon beliil eldvasarlasi jogaval nem élt.
Utalt a LB a kovetkezetes birdi gyakorlatra, mely szerint az eldvasarlasi jog megsértése
esetén a jogosult annak megallapitasat kérheti, hogy a sérelmére megkotott adasvételi
szerzOdés vele szemben hatdlytalan. Errél a PK 9. szamu allasfoglalas VIII. pontja
tartalmaz Gtmutatast. Amennyiben tehat az elévasarlasra jogosult ugy itéli meg, hogy a
tulajdonos a megel6zd vételi ajanlat kozlésére vonatkozd kotelezettségének nem tett
megfelelden eleget, polgari perben kérheti a birdsagtol az eladd és a vevd kozott
létrejott szerzodés vele szembeni hatdlytalansdgdnak megallapitdsat azzal, hogy a
szerz0dés kozte és az elado kozott jott 1étre. Mint ahogy arra a PK allasfoglalas is
rdmutat, ha az eldvasarlasra jogosult keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a
sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele szemben hatalytalan, tartozik egyuttal a
vételi ajanlatot elfogadd nyilatkozatot is tenni. Hangstlyozta a LB, hogy a
hatalytalansdg megallapitasara iranyuld igény érvényesitése birdi utra tartozik. A
foldhivatal kizarolag a Vhr. 75. §-aban foglaltak betartasat vizsgéalhatja, ezen tilmenden
a felhivas megfeleldsége vonatkozasaban megallapitasokat nem tehet. Ezen jogesetben
az eldvasarlasi jogaval ¢élni kivand jogosult nyilatkozata hianyaban elegendd volt a
nyilatkozattételre vald irasbeli felszolitas, és a kapott vételi ajanlat kozlésének

tértivevénnyel torténd igazoldsa, a Vhr. 75. § (1) és (2) bekezdése alapjan.
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b) A Kuria Kfv.37.111.665/2013/4. szam1 itéletével elbiralt jogeset 1ényege az volt, hogy
a masodfoku hatosag 1) eljarasra utasitotta az elséfoku foldhivatalt arra hivatkozassal,
hogy nem nyert igazolast, az adasvételi szerz6dés megkotése eldtt a vételi ajanlatrol a
tulajdonostarsak értestiiltek. Az 01 eljaras soran a vevd a szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant keresetet inditott, a polgari birdsag pedig jogerds itéletével
elutasitotta a keresetet, megallapitva, hogy a tulajdonostars eldvasarldsi joga nem
enyészett el, azt a koriilmények altal lehetdvé tett legrovidebb idon beliil gyakorolta.
Tekintve, hogy a tulajdonostars ezt kdvetden tobbszori felszolitds ellenére sem kototte
meg az eladokkal az adasvételi szerzddést, a vevo Ujra tulajdonjoganak bejegyzését
kérte a foldhivataltol, az elévasarlasi jog elenyészésére hivatkozassal. A hatdsagi
felhivasra a tulajdonostars ugy nyilatkozott, hogy eldvasarlasi jogédval élni kivan, az
els6fokt foldhivatal bejegyezte a vevd tulajdonjogéat, mig a masodfoku foldhivatal
megvaltoztatva ezt a dontést, a vevo tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta.
A Kiria ebben az ligyben akként foglalt allast, hogy annak elbiralasakor kizarolag azt a
korilményt kellett vizsgalni, hogy az Inytv. vhr. 75. § (1) bekezdésében foglalt
nyilatkozat rendelkezésre allt-e. Mivel ennek megléte igazolt volt, a vevd tulajdonjoga
nem volt bejegyezhetd. Ramutatott arra a Kuria, hogy a foldhivatalnak és a birdsagnak
is a Vhr. vonatkoz6 rendelkezéseit kellett alkalmazni, nincs hataskore vizsgélni a felek
eljarasanak johiszemiiségét, tisztességét és az idémulast. Ez a kozigazgatési eljarason

tulmutato kérdés, amely polgéri jogi jogvita alapjat képezheti.

c) A Kuria elott Kfv.11.37.761/2014/9. szamu itélettel elbiralt iigyben az eldvasarlasra
jogosult vitatta azt, hogy a vevd megfeleld ingatlanra vonatkozdan tett-e ajanlatot, és
allitotta, hogy a vele kozolt vételi ajanlat megtévesztd, félrevezetdé volt, mivel az
adasvételi szerzodés megkotésének végsd hataridejeként olyan idOpontot jelolt meg,
amikor még az ¢érintett tulajdoni hanyadra nem keriilhetett szerz6dés benyujtasra. A Ptk.
145. § (2) bekezdésére és a Vhr. 75. § (1), (2) bekezdésére hivatkozéssal kifejtette a
Kitria, hogy az eldvasarlasra jogosult az ingatlan tekintetében a részére megkiildott
felszolitasra nem nyilatkozott, igy a kérelmezdnek a tértivevény becsatolasaval kellett
igazolnia, hogy a nyilatkozattételre vonatkozo irasbeli felszolitasa és vele a vételi

ajanlat kozlése megtortént. Utalt arra a Karia, hogy nem tartalmaz a jogszabaly
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rendelkezést arra, hogy a teljes terjedelmii vételi ajanlatot, vagy az adasvételi
szerzOdést, illetdleg a tarstulajdonos részére kiildott felszolitast a kérelmezdnek
csatolnia kellene. A foldhivatal tehat a bejegyzési kérelem elbirdlasa soran csak azt
vizsgalhatja, hogy a kérelmezd az atvételt igazol6 iratot kérelméhez mellékelt-e, annak
igazolasara, hogy az irasbeli felszolitds, illetdleg vételi ajanlat kozlése megtortént. A
felszolitas és a vételi ajanlat tartalmanak, szabalyszertiségének korében felmertilt vita
esetén a foldhivatal bizonyitasi eljarast nem folytathat le, a felek kozotti vitat nem

dontheti el, az ezzel kapcsolatos igények érvényesitése polgari perre tartozik.

d) A Kfv.37.111.035/2013/11. szamu kuriai itélet az Inytv. vhr. 75. § (3) bekezdésének
alkalmazasi korében sziiletett. A szerz6dd felek adéasvételi szerzddésiikben ugyanis azt
rogzitették, hogy tudomassal birnak arrdl, hogy az ingatlan tulajdonostarsat elovasarlasi
jog illeti meg a szerzOdés targyat képezd ingatlanhanyad vonatkozasaban, azonban
kérték, hogy az eldvasarlasra vonatkozo nyilatkozat csatolasatol a foldhivatal a Vhr. 75.
§ (3) bekezdése alapjan tekintsen el, mivel a tulajdonostars huzamosabb ideje az
Amerikai  Egyesiilt ~Allamokban tartozkodik életvitelszertien, az ingatlan-
nyilvantartasban megadott cimen nem elérhetd, a kiilfoldi cime nem ismert, igy a
nyilatkozat beszerzése a jogosult tartézkodasi helye ismeretlen és tavoli volta miatt
rendkiviili nehézséggel és szamottevd késedelemmel jarna. A foldhivatal helyt adott a
bejegyzési kérelemnek, és a tulajdonostars keresetét a birdsag is elutasitotta, a Kuria a
jogerds itéletet hatalyban tartotta, utalt a 3/2007. Kozigazgatdsi-Polgari jogegységi
hatarozat (a tovabbiakban: KPJE) V. pontjdban foglaltakra, miszerint az eldvasarlasi jog
gyakorldsdnak jogszeriiségérdl vita esetén csak a polgari peres eljaras adhat
megalapozott valaszt. A fenti jogesetekbdl egyértelmiien leszlirhetd az a kovetkeztetés,
hogy a bir6i gyakorlat a foldhivatalnak regisztrativ jogkort tulajdonit, a felek kozotti
vitdk eldontését polgari peres Utra utalja, e tekintetben a foldhivatalnak semmiféle

hataskort nem biztosit.

e) A Kfv.I.37.401/2013/6. szamu kuariai itélet megallapitotta, hogy az eldvésarlasra
jogosult, ha a vele kozolt vételi ajanlatot feltételhez kototten fogadja el, az elovasarlasi
jog gyakorlasaval torvénysértden jar el, a szerz0dés a vételi ajanlatot tevd vevo és eladod

kozott jon 1étre. A foldhivatal a vevo javara a tulajdonjogot jogszeriien jegyezte be, mert
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a bejegyzés feltételei fennalltak. A vételi ajanlatot el nem fogado eldévasarlasra jogosult

igényeit polgari perben érvényesitheti.
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XIII. Tarsashazak

A tarsashéaztulajdon a kdzos tulajdon egyik specidlis alakzata, amelynek a Iétesitéséhez a
tulajdonostarsaknak  az  alapitdé  okiratban foglalt megallapoddsa ¢és a
tarsashdztulajdonnak az ingatlan-nyilvantartdsba val6 bejegyzése sziikséges [régi Ptk.
149.§ (2) bekezdés]. Az ingatlan-nyilvantartds tartalmazza tehat a tarsashdzi kiilon
tulajdonban 4ll6 ingatlanokat és a kozos tulajdonban 4llé épiiletrészeket, valamint a
foldrészletet is, ha az a tulajdonostarsak kozds tulajdondban van. A tarsashaztulajdon
nyilvantartasara az Inytv. kiilon rendelkezései az iranyadoak.

A tarsashaztulajdon bejegyzésével, a nyilvantartott adatokat érintd valtozasok
bejegyzésével kapcsolatban a vizsgalat nem tart fel 1j problémakat, a problémak egy
része korabban mar ismert volt. Kovetve az Inytv.-ben foglalt szabéalyozas szerkezetét,
ezek a kovetkezokben foglalhatok Ossze:

a) Ordklakasként kell nyilvantartani a lakas helyiségeit, fiiggetleniil attél, hogy azok
miiszakilag Osszefiiggnek-e [Inytv. 13.§ (2) bekezdés]. Az oroklakas tulajdonosanak
tobbi helyiségét (padlés, garazs) az alapitd okirat rendelkezésétdl fiiggden kell a lakassal
egylitt vagy 6nalld ingatlanként nyilvantartani. Az alapit6 okirat fiiggvényében lehet, az
oroklakas része az erkély, a gardzs, a pincerekesz, vagy mas tarolohelyiség. Nem lehet
onallé ingatlanként nyilvantartani az olyan helyiséget, amely miiszaki okokbdl nem
alkalmas 0©nallo ingatlanként vald bejegyzésre. Ha az alapitd okirat kiilon nem
rendelkezik, akkor ezen épiiletrészek jogi sorsa attol is fiigghet, hogy az 0©nalld
tulajdonban 4ll6 lakassal alkotérészi kapcsolatban vannak-e (BH 1976.352., LB
Pfv.E.21.539/2004/2.). A Févérosi [télétabla egy iigyben ramutatott, hogy a gardzs
onall6 ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd. ,,Mindenek elott tévedett
az elséfoku birdsag, amikor az Inytv. 12.§-4bdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
garazs Onallé ingatlanként nem jegyezheté be. A 12.§ b) pont szerint ugyanis a
foldrészleten kiviil 6nallé ingatlannak kell tekinteni a tarsashdzban 1évd oOroklakast,
illetéleg kiilon tulajdonban allo, nem lakéds céljara szolgaldo helyiséget. Eltérd
jogszabélyi rendelkezés hidnyaban helyiségnek kell tekinteni az OTEK 1. szami
melléklet 48. pontjadban adott fogalommeghatdrozas szerint a rendeltetésének

megfelelden épiiletszerkezettel minden irdnybol koriilhatarolt jarofeliilettel rendelkezd
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teret. Az OTEK 103.§-a szerint a gépjarmiitarold egy vagy tobb gépjarmii elhelyezésére
szolgald helyiség. Az vitatott sem volt, hogy a perbeli esetben a lakdépiiletben
kialakitott gépjarmiitarold ezeknek a kritériumoknak megfelel, igy nyilvanvalo, hogy
olyan 6nallo, nem lakés céljara szolgald helyiségnek kell tekinteni, ami a foldrészleten
kiviil 6nallé ingatlanként az ingatlan-nyilvantartasba, az Inytv. 12.§ b) pontja alapjan
bejegyezhetd.” (Févarosi [télétabla 3.P£.20.890/2013/5.)

b) Az ingatlan-nyilvantartdsba csak a térvényben meghatarozott jogok jegyezhetdk be
(Inytv.16.§). A gyakorlatban felvet6dott, hogy a tarsashazi kozos tulajdonban 4llo
teremgarazsban, vagy a felszini parkoldban elkiiloniilt meghatarozott teriiletre akar a
tulajdonostars, akar kiviilallé személy javara alapithat6-e a hasznalat joga, mint idegen
dologbeli jog. A Kuria az EBH 2007.1673. szamu hatdrozatdban kifejtette, hogy a
tarsashdzi kozos tulajdonban allo foldrészleten elhelyezkedd felszini gépkocsibealld
hasznalati joga az ingatlan-nyilvantartasba mint hasznalati jog nem jegyezhetd be, mivel
a gépkocsibeall6 nem mindsiil mas tulajdondban 1€vé dolognak, a bejegyzés a régi Ptk.
165.§-a alapjan fogalmilag kizart. A hasznalat rendezésére a hazirendben van lehetdség.
(Hasonloképpen dontott a Kuaria a Pfv.1.20.796/2012/8. szamu hatarozataban is, utalva
arra, hogy a hasznalat rendezésére az SzMSz-ben van lehetdség). A Kuria a
Kfv.I1.37.360/2013/5. szamu itéletében kimondta, hogy az egyes tulajdonostarsakat az
alapitd okirat rendelkezése szerint megilleté gépkocsibedlld hasznalati joga a kiilon
tulajdoni lapra nem jegyezhetd fel (ld. még FoOvarosi Torvényszék
52.P£.632.504/2012/4., 48.Pf.630.383/2010.). A hasznalat joga nem tulajdonostars
kiviilallé személy javara elvileg alapithatd, de az nem mindsiil forgalomképes jognak, a
hasznalat gyakorldsanak a joga méasnak nem engedhetd at [régi Ptk. 165.§ (1) bekezdés].
A hasznalatra vonatkoz6 szabalyok egyébként a Ptk.-ban sem valtoztak (Ptk.5:159.%).

¢) ATht. 10.§ (2) és (3) bekezdése lehetoséget biztosit arra, hogy a kozgytilés az dsszes
tulajdoni hanyad legalabb kétharmados tobbségével rendelkezd tulajdonostarsak igenld
szavazataval donthet az 0nallo ingatlanként kialakithaté kozds tulajdonban alld
ingatlanrész elidegenitésérdl. A hatarozatban rendelkezni kell a kiilon tulajdonba tartozo
tulajdoni hanyadok megallapitasarol. A kozgyiilés hatdrozata az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzésre alkalmas okirat. Az Inytv. 29/A.§ (1) bekezdése szerint tarsashazi

k6z06s tulajdonba tartozé ingatlan tulajdonjoganak atruhdzésrol szo6ld szerzédés alapjan
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a tulajdonjog-valtozds az Osszes tulajdoni hanyad legalabb 4/5-t képviseld
tulajdonostarsak szerzédéses nyilatkozata alapjan is bejegyezhetd; ebben az esetben a
valtozéds atvezetéséhez a tobbi tulajdonostars szerzddéses nyilatkozata és bejegyzési
engedélye nem sziikséges. A (2) bekezdés pedig akként rendelkezik, hogy a
tulajdonostarsak (1) bekezdés szerinti tObbségének hianyaban az (1) bekezdés
rendelkezéseit kell alkalmazni abban az esetben is, ha a szerzddéses nyilatkozatot tevo
tulajdonostarsak az 0sszes tulajdoni hanyad legaldbb 2/3-4t képviselik feltéve, hogy a
tarsashaz alapitd okirata a tarsashazi kozos tulajdonba tartoz6 ingatlan ilyen tobbséggel
valo atruhazasat lehetové teszi. A hivatkozott rendelkezések értelmezése kapcsan a
Kuria a kovetkez6 hatarozatokban foglalt allast. A tarsashdz padlastere nem lakas céljara
szolgélo helyiség, amely 6nalld ingatlanként tarsashéazi kiilon tulajdonban allhat (EBH
2003.951.). A hatarozat indokolasabol levezethetd, hogy ,ingatlanrész” ¢épiileti
szerkezeti elem nem, csupan a hatdlyos épitésiigyi szabalyok szerint helyiségnek
mindsiilo épiiletrész lehet. A kozgylilés hatarozatanak ki kell terjednie a vevo személyét,
az elidegenités feltételeit (vételar stb.) tartalmazd szerzOdéses ajanlat elfogadéasara,
ajanlat hidnydban érdemi hatarozat az elidegenités targydban nem hozhatd
(Kfv.I11.37.855/2010/7.). A valtozas ingatlan-nyilvantartdsba torténd atvezetéséhez
sziikséges az alapitd okirat modositasa is (Kfv.I1.37.664/2013/6.). Ha a tulajdonostars a
kozgylilésen igennel szavazott az alapité okirat modositasarol, akkor lehetéség van a
régi  Ptk. 295.§-a alapjan utobb az aldirdsa itélettel torténd potlasara
(P£v.X.20.214/2006/5.) Masrészrél az alapitd okirat modositasanak az alairdsa a
szavazas irasbeli modja (EBH 2008.1929.). A bejegyzési kérelemhez csatolni kell
hatdsagi igazolast (Kfv.11.37.664/2013/6.).

A joggyakorlat-elemzé csoport a kozos tulajdonban 4llo, ©nallé ingatlanként
kialakithato ingatlanrész elidegenitésére vonatkozo6 torvényi rendelkezések [Tht. 10. §
(4) bek. ] értelmezésével kapcsolatban — figyelemmel az e korben hozott Kuriai

hatarozatokban foglaltakra is — a kdvetkezd (tobbségi) véleményt alakitotta ki:

a) Onalld ingatlanként kialakithatd tarsashazi kozos tulajdonban 4ll6 ingatlanrész

elidegenitése targyaban kozgyiilési hatarozat csak akkor hozhatd, ha mar rendelkezésre
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all az adasvételi szerzddés lényeges kellékeire (XXV. PED) és a kozgyllés altal e

korben lényegesnek mindsitett kérdésekre kiterjedd vételi ajanlat.

b) Az elidegenités targyaban hozott kdzgylilési hatarozatnak tartalmaznia kell

- az ingatlanrész (helyiség) pontos megjelolését és ahhoz, valamint a tobbi
kiilontulajdonban all6 ingatlanhoz tartoz6é (megvaltozott) kiilontulajdoni hanyadok
megallapitasat

- az elidegenitésrdl és a vételi ajanlat elfogadasarol szold dontést

- a kisebbségben maradt tulajdonostarsaknak szo6l6 felhivast, hogy a kozos képviseld
(intézdbizottsag elndke) részére a hatarozat meghozatalatél szamitott hatvan napon
beliil nyilatkozzanak, hogy élnek-e a térvényben (Tht.) meghatarozott keresetinditési

jogukkal

c) Az elidegenités tovabbi feltétele az alapitd okirat modositasa. A modositashoz a Tht.
20. § (2) bekezdésében foglalt esetben elegendd, ha a tulajdonostirsaknak az Osszes
tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmados tobbsége, a Tht. 10. § (3) bekezdésében
foglalt esetben a tulajdonostarsaknak 0Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb

négyotddos tobbsége egyetért.

d) Az alapité okirat modositasat kiilon okiratba is lehet foglalni, de azt kozgytilési
hatarozattal is el lehet fogadni. Az alapité okirat modositdsa targydban hozott

hatarozatot a tulajdonostarsaknak nem kell alairniuk.

e) A tulajdonvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez a kovetkezd
okiratokat kell csatolni (Kfv.I1.37.521/2015/7):

- az alapit6 okirat modositasat tartalmaz6 okiratot

- a kozokiratba vagy {ligyvéd altal ellenjegyzett magdnokiratba foglalt kozgytilési
hatarozatot

- a kozos képviseld igazolasat, hogy a kisebbségben maradt tulajdonostarsak a torvényes

hataridon beliil nem éltek keresetinditasi jogukkal
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- az ingatlanrész targyaban megkotott, és a tulajdonostarsak torvény szerinti mindsitett
tobbsége altal alairt adasvételi szerzddést és bejegyzési engedélyt

- a valtozassal érintett szintet abrazolo, foldméro altal készitett, ingatlanligyi hatdsag
altal zaradékolt alaprajzot

- épitésiigyi hatdsagi bizonyitvanyt (hasznalatbavételi engedélyt).
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XIV. A foldforgalmi torvénnyel kapcsolatos jogalkalmazasi kérdések

XIV.1. Altalanos megallapitasok

Az Orszaggyllés 2013. jalius 30-an fogadta el a mezd- és erddgazdasagi foldek
forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvényt (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény),
majd 2013. december 12. napjan az e térvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl €s
atmeneti szabalyokrol szo6lo 2013. évi CCXII. torvényt (a tovabbiakban: Fétv.). E két
alapvetd torvény rendelkezései a 2013. december 15. napjatol 2014. majus 1. napjaig
terjedd iddszakban fokozatosan, 1épcsdzetesen 1éptek hatdlyba, valtottdk le a korabbi

szabalyozast képezd a termdfoldrol szold 1994. évi LV. torvényt (a tovabbiakban: Ttt.).

A joggyakorlat elemzd csoport altal alapul vett idészakban — 2015. december 31-ig
terjedd idében — a Kuria itélkezési gyakorlataban a foldforgalmi tdrvénnyel kapcsolatos
igy kis szamban keriilt elbirdlasra. Az els6fokt birdsagok altal kozoltek szerint az

iigykategoridban az érkezés emelkedd tendenciat mutat.

Egységes kuriai itélkezési gyakorlat alakult ki a Foldforgalmi térvény 20.§ b) pontjaban
irott, illetve a 36.§ (1) bekezdés e) pontjdban szabalyozott mentesség megitélését
illetéen. A torvényi rendelkezések szerint nem all fenn elévasarlési jog, illetve nem kell
a mezbégazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasa a tulajdonostarsak kozotti tulajdonjog

atruhazashoz, ha ezzel a k6zos tulajdon megsziintetésére kertil sor.

A kuariai itélkezési gyakorlatban (Kfv.I11.37.232/2015/7., Kitv.I111.37.349/2015/5.,
Kfv.I111.37.079/2015/8.) kialakult allaspont, hogy termd6f6ldon fennalld kozos tulajdon
csak akkor szlinik meg, ha egyetlen tulajdonosa lesz az ingatlannak. Térstulajdonosok
egymds kozotti adasvétele — tobb tulajdonostars esetén — ezt nem eredményezi. A
Foldforgalmi torvény egyértelmii rendelkezése ugyanis a kozos tulajdon megsziinését

fogalmazza meg, mint kivételt, és nem 4altaldnossagban a tarstulajdonosok kozotti
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adasvételt, mert a kozos tulajdont nem a tulajdontarsak szdma hatirozza meg, hanem az,
hogy az adott dolognak egynél tobb tulajdonosa van. Amig ez utobbi allapot fennall,
addig az érintett dolog vonatkozdsdban megszakitas nélkiili kozos tulajdonrol kell
besz¢élni, fliggetleniil attdl, hogy a tulajdonos tarsak szama a kdzos tulajdonon beliil
valtozik. A torvényi feltétel a tulajdonostarsak kozotti, a kozos tulajdon megsziintetését
eredményezd adas-vétel. Az adasvételnek tehat a tulajdonostarsak kozott kell 1étrejonnie
¢s a kozos tulajdon (mint olyan) megsziinését kell eredményeznie. Minden més esetben
a Foldforgalmi torvényben meghatdrozott eldvasarlasi jog fenndll, melynek soran a
tulajdonostarsak — amennyiben az ajanlat egy tulajdonostarstol érkezik — a Féldforgalmi
torvény 18.§-aban felsorolt eldvasarlasi rangsorban elfoglalt helyilik szerint jogosultak

az eldvasarlasi jog gyakorlasara.

Allast foglalt a Kuria (Kfv.I1.37.294/2015/5.) abban is, hogy a 2014. méjus 1-jén
meglévé fold tulajdonjogénak csere cimén torténd atruhazasdval megszerzett fold
terliletnagysaganak elbirdlasdnal a Foldforgalmi torvény 17.§-dban a Fétv. 16.§ (1)
bekezdésére valo utaldsnak a foldszerzési maximum szempontjabol van jelentdsége és

nem a foldszerzo személyét illetden.

Az Fétv. 10.§ kimondja, hogy a foldforgalmi torvény 17.§-4at kell alkalmazni a 2014.
majus 1-jén tulajdonban megszerzett fold tulajdonjoganak csere jogcimén torténd
atruhazasaval megszerzett fold teriiletnagysagara is. A Foldforgalmi torvény 17.§-a gy
rendelkezik, hogy a 2014. majus 1-jén meglévd fold teriiletnagysagaval a 16.§ (1)

bekezdésében meghatarozott foldszerzési maximum tallépheto.

A Foldforgalmi torvény 16.§ (1) bekezdése pedig 300 hektaros foldszerzési maximumot
hataroz meg foldmiives esetében. A torvény indokoldsa szerint a 2014. majus 1-jén
meglévd fold tulajdonjoganak csere jogcimén torténd atruhdzésaval megszerzett f6ld
teriiletnagysagaval is talléphetd a foldszerzési maximum, tekintettel arra, hogy itt mar
egy meglévo tulajdonrdl van sz6. Azaz, amikor a jogalkoté a Fétv. 10.§-dban a csere
jogcimén torténd tulajdonszerzés korében a foldszerzési maximum szabalya aloli

kivételt allapitott meg, nem kiilonboztetett a torvény szovege szerint a tulajdonosi kor
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személyei kozott, figyelemmel arra is, hogy egy mar meglévd tulajdon cseréjérdl van
sz0, a csere eredményeként a foldtulajdonos tulajdondban allo foldteriilet mértéke — a

perbeli esetben — nem is valtozik.

A Foldforgalmi torvény 22.§ (1) bekezdése a termdfoldre vonatkozd eldvasarlasi és
el6haszonbérleti jog gyakorldsanak részletes szabalyairdl szol6 16/2002.(I1.18.) Korm.
rendelet, majd az annak helyébe 1€pd, az eldvasarlasi és eldhaszonbérleti jog gyakorlasa
érdekében az adasvételi és a haszonbérleti szerz6dés hirdetményi uton torténd kozlésére
vonatkoz6 eljarasi szabalyokrol szolo 474/2013.(XI1.12.) Korm.rendelet a jegyzd
feladataként eldirja, hogy a meghatarozott tartalma iratjegyzéket, az ajanlat eredeti
példanyat (vagy a hozzd benyujtott adasvételi szerzOdéseket) és az eldvasarlasra
jogosultak nyilatkozatait a jogszabdly altal meghatdrozottak részére kiildje meg. A
Kfv.I1.37.006/2015/5. szamu itéletében a Kuria ramutatott, hogy a jogszabalyi
rendelkezések nem teszik a jegyzdé feladatava annak zéaradéki rogzitését, hogy a
benytjtott ajanlatra mikor ¢és hany darab nyilatkozat érkezett. A jegyz0 nem
kozigazgatasi hatosagként jar el, hatarozatot nem hoz. Amennyiben a jegyzd a vételi
ajanlatra téves adatot tartalmazo zaradékot — hataskor hidnyaban — tesz, a kérelmet
elbiral6 foldhivatal feladata, hogy az igy rendelkezésre allo adatok egybevetésével, a

bizonyitékok mérlegelése itjan a tényallast megallapitsa.

A Kiria tobb esetben (Kfv.I11.37.203/2015/7., Kfv.I1.37.011/2015/7.) ramutatott, hogy a
2014. februar 28-at kovetden kozolt vételi ajanlat esetében a Foldforgalmi torvény
rendelkezéseit kell alkalmazni. A jogkérdés elbiralasanal a Kuria figyelemmel volt a
Foldforgalmi torvény 70.§ (3) bekezdésében foglaltakra, mely szerint az eldvasarlési jog
gyakorlasa céljabol 2014. februar 28-ig kozolt (kozzétett) vételi ajanlatokra az ajanlat
kozlésének idOpontjaban hatalyos rendelkezéseket kell alkalmazni. Az e hatarnapig
kozolt vételi ajanlat esetében — a Foldforgalmi torvény 70.§ (4) bekezdése szerint — az
adasvételi szerzddés ingatlaniigyi hatdosaghoz torténd benytjtasakor a beadvanyt a vételi
ajanlat kozlésének idopontjaban hatalyos rendelkezések szerint kell elintézni.

A 2014. aprilis 17-én ¢és 2014. aprilis 29-én kelt adasvételi szerz6dés hatosagi
jovahagyasa targydban folyt eljaras, a Fétv. 30.§ (3) bekezdése értelmében, az
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okiratoknak a mezdgazdasagi szervhez valo beérkezését kovetd napon kezdddott, mely
hatalyban voltak. A Foldforgalmi torvény 69.§-aban irt szakaszos hatalybalépési
rendelkezések azt a célt szolgaltdk, hogy a 2014. marcius 1-jén hatalyba 1épett
szabalyok szerinti eljarasi rend lefolytatasaval, és az eldirt 60 napos hataridd leteltét
kovetden, mar a 2014. majus 1-jével hatalyba 1épd szabalyok érvényesiiljenek a 2014.
februar 28-at kdvetden kozolt vételi ajanlatok tekintetében, azaz attol fliggetleniil, hogy
a szerzddés megkotésére mikor keriilt sor, a vételi ajanlat kozlésének idépontjatol
fliggden, az eljardsi rend altal igényelt eljarasi hataridokre is figyelemmel, azok a
rendelkezések legyenek alkalmazandodak, amelyeket a jogalkotdo 2014. majus 1-jével

Iéptetett hatalyba.

A 2014. februar 28-at kovetden kozolt vételi ajanlat esetén tehat a Foldforgalmi térvény
rendelkezéseit kell alkalmazni. A mezdgazdasagi igazgatasi szerv eljardsa az
okiratoknak a hozzéd valé megérkezését kdvetd napon kezdddik és eljarasara az ezen a

napon hatalyos jogszabalyok az iranyaddak.

A Kuria a Kfv.III.37.368/2015/8. szamu itéletében elvi éllel mutatott ra, hogy a
Foldforgalmi torvény 21.§ (5) bekezdése egyértelmli eldirdst tartalmaz arra
vonatkozoan, hogy az el6vasarlasra jogosult altal tett elfogadd nyilatkozatnak
tartalmaznia kell a 13-15.§-ban foglalt esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is, ennek
hianydban azokat a 13-15.§-ban eldirt alakszertiségi eldirasoknak megfeleléen a
jognyilatkozathoz csatolni kell. Adott esetben az eldvasarlasra jogosult arra hivatkozott,
hogy a Foldforgalmi torvény altal eldirt sziikséges nyilatkozatokat a kifliggesztett vételi
ajanlat tartalmazta, 6 pedig a szerzodést teljes terjedelmében elfogadta, ezért kiilon a
jognyilatkozatokat megtennie nem kellett. Ezen eldadast elbirdlva a Kuria kifejtette,
hogy a Foldforgalmi torvény 21.§-anak (9) bekezdése alapjan az eldvésarlasra jogosult
felperes eldvasarlasi jognyilatkozatat olyannak kell tekinteni, mintha az eldvasarlas
jogat nem gyakorolta volna, mert megsértette a Foldforgalmi torvény 21.§ (5)
bekezdésében foglalt azt az eldirdst, melynek értelmében az elfogadd nyilatkozatnak

tartalmaznia kell a 13-15.§-ban foglalt esetekben az ott eldirt nyilatkozatokat is. A
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felperes azonban e jognyilatkozatokat maga nem tette meg, azokat a jognyilatkozathoz
nem is csatolta. Az eldvasarlasra jogosult tehat maga is koteles megtenni azokat a
torvény altal megkivant nyilatkozatokat, amelyeket az adésvételi szerzddés is

tartalmazott.

A fold fekvése szerinti telepiilésen allattartd telepet iizemeltetd elOvasarlasra
jogosultként tett elfogadd nyilatkozatot az ingatlant hasznalo, helyben allattarté telepet
iizemeltetd Kft. iizletrész tulajdonosa. A Foldforgalmi térvény 18.§ (2) bekezdés a)
pontja szerint az (1) bekezdés c)-e) pontjdban meghatarozott foldmiivest — az
elOvasarlasra jogosultak sorrendjében — megeldzi a szanto, rét, legeld (gyep), vagy
fasitott teriilet miivelési agban nyilvantartott fold eladdsa esetén az a foldmiives, aki a
fold fekvése szerinti telepiilésen az eldvasarlasi jog gyakorlasat megeldézden legaldbb
egy éve allattartd telepet lizemeltet, €s a tulajdonszerzésének célja az allattartashoz
sziikséges takarmany-eldallitds biztositdsa. A Kuria a Kfv.I11.37.368/2015/8.szamu
itéletének indokoldsaban kifejtette, hogy a felperes altal tulajdonolt Kft. {izletrész
folytan nevezett nem tekinthetd helyben lako allattarto telepet miikodtetd személynek
akkor sem, ha a Kft. helyben lakénak ¢és az allattartd telepet lizemeltetének mindsiil,

mert az eldvasarlasi jogaval nem a Kft., hanem a felperes, mint maganszemély élt.

A Kfv.II1.37.068/2015/5. szam itéletében a Kuria hatdlydban fenntartotta azon jogerds
itéletet, amely a vételi ajanlat kozlésének idopontjaban — 2013. december 20-an — az
eldvasarlasra jogosult helyben laké fogalmanak meghatarozasanal — hatalyos értelmezo
rendelkezés hidnydban — a normaszoveg nyelvtani értelmezésébdl indult ki, kifejtve,
hogy helyben laké az, akinek a lakohelye azon a telepiilésen van, amelynek
kozigazgatasi terliletén a jogiigylet targyat képezd termofold fekszik. Az indokolas
szerint a 2013. december 20-4n kozzétett ajanlat tekintetében az elOvasarlasi jog
fennallasat illetéen, a Foldforgalmi torvény 70.§ (3) és (4) bekezdésére figyelemmel, a
Tft. 10.§ (1) és (2) bekezdése volt az irdnyadd. A Tft. 10.§ (1) bekezdés d) pontja a
vételi ajanlat kozlésének iddpontjaban eldvasarlasra jogosultként hatarozta meg a
helyben lakét. A helyben lako fogalmat a Tft. 3.§ m) pontja tartalmazta, azonban csak
2013. december 15. napjaig, amikor is azt a Fétv. 126.§ (1) bekezdés a) pontja hatalyon
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kiviil helyezte. Az ezen id6épontban hatalyba 1ép6 Foldforgalmi torvény 5.§ 9. pontja
csak a Foldforgalmi torvény alkalmazéisaban hatdrozta meg a helybenlak6d fogalmat,
tehat a Tft-ben szabdlyozott helybenlakot megilletd eldvasarldsi jog kapcsan
alkalmazhaté nem volt. Hatilyos értelmezd rendelkezés hidnydban a helyben lakd
fogalmat a normaszoveg nyelvtani értelmezése alapjan kellett megitélni. Ennek korében
pedig a Kuria elfogadta a jogerds itélet azon indokolasbeli értelmezését, mely szerint
helyben laké az, akinek a lakohelye azon a telepiilésen van, amelynek kozigazgatasi

teriiletén a jogiigylet targyat képez6 terméfold fekszik.

XIV.2. A Foldforgalmi torvénnyel kapcsolatos — kuriai dontéssel nem érintett

— gyakorlati alkalmazas kapcsan felmeriilt problémak

L.

A Foldforgalmi térvény 18. § (3) bekezdése szerint: ,,A kozds tulajdonban allo fold
esetében a tulajdonostars tulajdoni hanyadénak harmadik személy javara torténd eladasa
esetében az (1) bekezdés b)-e) pontjdban, valamint a (2) bekezdésben meghatarozott
foldmiiveseket — az eldvasarlasra jogosultak sorrendjében — megel6zi a foldmiives

tulajdonostars.”

Tehat a torvény privilegizalt elévasarlasi poziciot biztosit a foldmiives tulajdonostars
részére a tulajdonostars tulajdoni hanyada harmadik személy javara torténé eladasa
esetén, ebben az esetben 6t csak a Magyar Allam elézi meg. Ugyanakkor a
Foldforgalmi torvény alapjan ez a privilegizalt helyzet a foldmiives tulajdonostérsat
nem illeti meg, ha 6 az eredeti ajanlattevé vevd. Ez esetenként azt eredményezi, hogy
kiviilall6 harmadik személy tesz szinlelt ajanlatot. Ennek a problémanak a rendezése
jogalkotast igényel, melyre a joggyakorlat-elemzd csoport relevans itélkezési gyakorlat

hianyaban nem tesz konkrét javaslatot.
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II.
A Foldforgalmi torvény nem hatdrozza meg egyértelmiien a helyi foldbizottsag —
szakhatdsagnak, azonban dallasfoglaldsa alapvetéen befolydsolja a mezdgazdasagi

igazgatasi szerv dontését.

Az Alkotmanybirdsag 17/2015. (VIL.5.) AB hatarozata (a tovabbiakban: AB hatarozat)
részletesen foglalkozott ezzel a kérdéskorrel, és allast foglalt a Foldforgalmi térvény és

a Fétv. egyes rendelkezései alaptorvény-ellenessége targyaban.

Az Alkotmanybirosag kimondta, hogy a foldbizottsagok szamdra biztositott jogosultsag
a termOfoldre vonatkoz6 adésvételi szerzddés megakaddlyozasara nem ellentétes az
Alaptorvény XIII. cikkében biztositott, a P) cikkel a term6fold tekintetében korlatozott
tulajdonhoz val6 joggal, tehat a Foldforgalmi térvény 27. § (1) bekezdés a) pontjanak

aa) alpontja nem alaptoérvény-ellenes.

Alaptorvény-ellenesnek mindsitette és megsemmisitette azonban a Foldforgalmi
torvény 27. § (1) bekezdés a) pontjanak ab) alpontjat, amely kotelezévé tette a
mezdgazdasagi igazgatdsi szervnek az adasvételi szerz6dés jovahagydsanak
megtagadasat, ha a Kamara ismételt felhivasra sem adja ki az éallasfoglalasat, illetdleg a
68. § (5) bekezdésének masodik mondatat, amely kizart a kifogast elbiralo képviselo-

testiileti dontés elleni mindenfajta tovabbi jogorvoslatot, panaszt és felszolalast.

Fentieken tilmenden az Alkotmanybirdsag a kovetkezd dontéseket hozta:

1.) Az Alkotméanybirosdg a foldbizottsagok eljarasaval kapcsolatos alkotményos
kovetelményként megéllapitotta, hogy az ligyfelek jogorvoslathoz valé alapjog
érvényesiilése csak akkor biztositott, ha

a) a foldbizottsagok allasfoglaldsa a torvényben megkovetelt értékelést olyan
részletességgel tartalmazza, hogy annak okszertisége érdemben is elbiralhat6 a hatosagi

eljarasban a hatdsagi dontés ténybeli megalapozottsaga és jogszerlisége pedig nemcsak
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formai szempontbol, hanem érdemben is feliilbirdlhat6 a birdsagi feliilvizsgalat soran,
illetve

b) a helyi onkormanyzat képviseld-testiiletének a foldbizottsag 4allasfoglalasa ellen
benytjtott kifogast elbirdlé hatarozata, mint kdzbensd érdemi dontés ellen birdsagi

feliilvizsgalat igénybe vehetd.

2.) Az Alkotmanybirdsdg megallapitotta, hogy a mezd- és erddgazdasdgi foldek
forgalmarodl sz6lo 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrodl és
atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXIL. torvény (Fétv.) 103/A. § (1) bekezdése
masodik mondatdnak ,a hirdetdtablan valo kifliggesztést kovetd” szovegrésze

alaptorvény-ellenes, ezért azt megsemmisitette.

A Fétv. 103/A. § (1) bekezdésének masodik mondata a kovetkezd szoveggel maradt
hatdlyban: ,,Az allasfoglalds ellen — 5 napon beliil — az eladd, a vevo, illetve a
hataridében elfogado nyilatkozatot tevd eldvasarlasra jogosult kifogést terjeszthet eld a

telepiilési onkormanyzat képviseld-testiileténél”.

3.) Az Alkotmanybir6sdg megallapitotta, hogy a Fétv. 103/A. § (1) bekezdésének
alkalmazasa sordn alkotmanyos kdvetelmény, hogy a jegyzé a kifogéds benyujtasara
jogosultak koziil a név szerint ismertekkel kozolje a foldbizottsag allasfoglalasat és a

kifogas benyujtasara nyitva allé hataridot.

Az Alkotmanybirosdg jogértelmezése erga omnes hatdlyt, azonban mindenképpen
indokolt lenne az AB hatarozat eldirdsainak jogszabalyba foglaldsa, az 4ltala
meghatarozott jegyzoi feladatok beépitése példaul az eldvasarlasi €s el6haszonbérleti
jog gyakorlasa érdekében az adasvételi és a haszonbérleti szerz6dés hirdetményi titon
torténd  kozlésére vonatkozo eljardsi szabalyokrol szolo 474/2013. (XII1.12.)
Korm.rendelet (tovabbiakban: Korm.rendelet) szovegébe.

Természetesen a teljes korii megoldds az lenne, ha a Foldforgalmi torvény is

modositasra keriilne az AB hatarozat alapvetéseinek megfelelden.
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Ide kivankozik az a probléma, hogy pontositasra szorulna a Fétv. 103/A. § (1)
bekezdésének masodik mondata, melynek hatalyos szovege:

,»Az allasfoglalas ellen - 5 napon beliil - az eladd, a vevd, illetve a hataridében elfogado
nyilatkozatot tevd elOvasarlasra jogosult kifogast terjeszthet eld a telepiilési
onkormanyzat képviselo-testiileténél”.

Indokolt lenne a jogszabalyszoveg kiegészitése: ,,... illetve a hatariddben érvényes
elfogado nyilatkozatot tevo eldvasarlasra jogosult kifogast terjeszthet eld...”

Ennek akkor van jelentdsége, ha a mezOgazdasagi igazgatasi szerv valamely
elovasarldsi jognyilatkozatot érvénytelennek mindsit (Foldforgalmi torvény 23. § (1)
bekezdés c) pont, illetdleg 21. § (9) bekezdés), arrol nem készit jegyzéket, és azt nem
kiildi meg a Kamardnak. Ebben az esetben értelemszeriien ezen eldvasarlasra jogosult
nem szerepel a kamarai allasfoglaldsban, viszont a jegyzé megkiildi annak masolatat a
részére. Tobb esetben volt mar arra példa, hogy egy ilyen érvénytelen jognyilatkozatot
tevo kifogast terjesztett eld, €s ennek a képviseld-testiilet helyt adott.

A foldhivatali értelmezés szerint a Kamaranak és a kifogas folytan eljaré képviseld-
testiiletnek csak arra van jogszabalyi lehetdsége, hogy tdmogassa, illetdleg ne tAmogassa
a vevovel és/vagy az eldvasarlasra jogosulttal az adasvételi szerzdés jovahagyasat. Az
eldvasarlasi jognyilatkozatok érvényességének vizsgalata, a vevl és az elOvasarlasra
jogosultak rangsoroldsa a mezdgazdasagi igazgatasi szerv hataskorébe tartozik.

A Fétv. pontositasa ezt a gyakorlatban felmeriil6 problémat oldand meg.

A képviseld-testiiletnek a foldbizottsag allasfoglalasa ellen benyujtott kifogast elbiralo
hatarozatat az Alkotmanybirésag kozbensd érdemi dontésnek mindsiti, amely ellen
birosagi feliilvizsgalat igénybe vehetd.

A gyakorlatban érzékelhetd volt egy rovid ideig tarté bizonytalansag, azonban végiil az
az ¢értelmezés gyo6zedelmeskedett, hogy a képviseld-testiillet hatarozata 6nallo
kozigazgatdsi perben tamadhatd, amelynek kimenetele eldkérdése a mezOgazdasagi

igazgatasi szerv tovabbi eljarasanak.

A Kuria Kozigazgatisi-Munkatigyi Kollégiuma a birésagok szervezetérdl és

igazgatasarol szolo 2011. évi CLXI. torvény 27. § (1) bekezdés alapjan az egységes
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itélkezési gyakorlat eldmozditasa érdekében a mez6- és erddgazdalkodasi foldek
forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. torvény 68.§ (5) bekezdés értelmezésérdl a 2/2016.
(IT1.21.) KMK véleményt alkotta:

A helyi foldbizottsag allasfoglalasaval szemben elGterjesztett kifogast elbirald

képviseld-testiileti hatarozat kiilon kézigazgatasi perben vizsgalhat6 feliil.

Ebben a perben a helyi foldbizottsag hataskorébe tartozo dontés érdemi feliilvizsgalatara

keriilhet sor, elsdsorban a kiadott allasfoglalasa torvényességével kapcsolatban.

Az érdemi feliilvizsgalat feltétele az, hogy mind a foldbizottsdg, mind a képviseld-

testiilet hatarozata tartalmazza a dontés indokait.

A mezbégazdasagi igazgatisi szerv csak abban az esetben folytathatja a hatosagi
jovahagyasi eljarast, ha képviseld-testiileti dontés, mint kozbensd érdemi dontés elleni
30 napos keresetinditasi hataridé eredménytelentiil telt el, illetéleg a kozigazgatasi

birdsag a képviseld-testiileti hatdrozatot jogszertinek mindsiti és a keresetet elutasitja.

A kialakuloban 1évd birdsagi gyakorlat lesz az irdnyadd annak eldontésében, hogy a
Fétv. 103/A. § (2) bekezdésében a képviseld-testiilet részére meghatarozott ,,korlatozott

feliilvizsgalati lehetdség” hatarai meddig terjedhetnek.

Az Alkotmanybirosag a helyi foldbizottsagot kdzvetett maganjogi érdekeltnek mindsiti,
a helyi gazdalkodok kozossége képviseleti szervének, amely abbdl a szempontbol
figyelemre méltdé megallapitds, hogy a Kamara tulajdonképpen maganjogi
jogviszonyokba sz6l bele oly modon, hogy dallasfoglaldsaval determindlja a

mezdgazdasagi igazgatasi szerv dontését.

1.
A Fétv. 13. § (1) és (2) bekezdései hatarozzak meg az adasvételi szerzddések és a

haszonbérleti szerzédések kotelezd adattartalmat, amely azonban lex imperfectanak
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mindsithetd, ugyanis a Foldforgalmi torvény 23. § (1) bekezdése és 51. § (1) szerinti
elézetes vizsgalat €s megtagadds szempontjai kozott csak a jogszabalyi eldirdsok
megsértése miatt ,,1étre nem jott” illetéleg semmis szerz6dés szerepel, illetdleg a 13-15.
§-ban eldirt kotelezettségvallalo nyilatkozatok hidnya. Azonban sziikséges lenne egy
olyan megtagadasi ok is, amely a kotelez6 adattartalom hidnyaban nyujtana lehetdséget

a jovahagyas megtagadasara.

Iv.
A Dbir6sagi gyakorlat eltéré sullyal értékeli a szerzédés szerinti vevd, illetdleg az
eldvasarlasra jogosult nyilatkozatait, utobbi részére a vevonél magasabb

kovetelményeket tdmasztva.

Tekintettel arra, hogy az adasvételi szerzédés 23. § (1) bekezdés a) és b) pontja
vonatkozik az adasvételi szerzddésre, a c¢) pont pedig az eldvasarloi jognyilatkozatra,
ahol a ca) alpont az alakszerliségi eldirdsoknak megfelelést, a cc) pont pedig a helytalld
elévasarlasi jogcim-megjelolést irja eld, a téves vevdi jogcimmegjeldlés a birdsag
allaspontja szerint nem eredményezheti a hatosadgi jovahagyas megtagadasat.

(Kecskeméti Kozigazgatasi ¢s Munkatigyi Birdsag 4.K.27.316/2015/7.)

Ezzel szemben a hatdsagi gyakorlat az, hogy amennyiben a vevd alaptalanul hivatkozik
egy erés eldvasarlasi jogcimre, az alapul szolgalhat a hatoésagi jovahagyas
megtagaddsahoz, mivel a vev valotlan elévasarlasi jogcime eldvasarlasra jogosultakat

tarthatott tavol elfogadé jognyilatkozatuk megtételétol.

V.

Eltéré az orszagos birdsagi gyakorlat abban a kérdésben, hogy a mi a mezdgazdasagi
igazgatasi szerv teenddje akkor, ha a jegyz0 a Foldforgalmi térvény 21. § (4)
bekezdésében foglalt kotelezettségének eleget nem téve, az elfogadd jognyilatkozaton
nem igazolja atvételkor azt a tényt, hogy a nyilatkozat az azt atad6 eldvasarlasra
jogosulttél szarmazik, de a jognyilatkozatot feltiinteti az iratjegyzékben ¢és a

mezdgazdasagi igazgatasi szervnek tovabbitja azt.
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A Kecskeméti Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Birosag kozelmultban jogerdre emelkedett
itéleteiben arra az allaspontra helyezkedett, hogy a Ket. 26. § (1) bekezdés c) pontjaban
foglalt belfoldi jogsegély iranti megkereséssel kellett volna e korben a tényallas
tisztazasi kotelezettségnek eleget tenni. (4.K.27.245/2015/6., 4.K.27.443/2015/9., és
4.K.27.466/2015/9.)

Nem egységes a biroi gyakorlat abban a kérdésben, hogy ha az adasvételi szerzddés
megtagadasanak van helye a Foldforgalmi torvény 23. § (1) bekezdés a) pontja,de
kiillonosképpen a b) pontja szerint (Foldforgalmi torvény 13-15. § szerinti vevoi
kotelezettségvallald nyilatkozatok hianya), azonban hataridoben tett alakilag és
tartalmilag érvényes el0vasarlasi jognyilatkozatot nyujtottak be, mi a kovetendd eljaras.
Az egyik allaspont szerint érvénytelen szerzddésre tett elfogadd jognyilatkozat nem
alkalmas joghatas kivaltasara, illetbleg a vevdi kotelezettségvallald nyilatkozatok
hianyaban is meg kell tagadni a szerz6dés hatdsagi jovadhagyasat, annak ellenére is, ha
teljes korti elfogado nyilatkozatot tettek a szerzddésre.

(Pécsi Kozigazgatasi ¢és Munkatligyi Birosag 4.K.27.241/2014/11., Salgoétarjani
Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag 2.K.27.187/2014/9., 2.K.27.125/2014/8.)

Ellentétes dontés szerint: a vevd személyében fennélld tulajdonszerzési kizard ok (pl.
foldszerzési maximumba iitk6z0 semmisség) nem zarja ki, hogy az adasvételi szerz6dés
szerinti vevO helyébe az elOvasarlasra jogosult 1épjen, ha hibatlan elfogadd
jognyilatkozat 4ll rendelkezésre (Gyulai Kozigazgatdsi és Munkaligyi Birosag
4.K.27.333/2014/6.).
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XV.  Osszegzé megidllapitisok

A tovabbiakban az Osszefoglald vélemény legfontosabb, 0sszegz6 megallapitdsainak

bemutatasara kerul sor.

1. Az ingatlan-nyilvantartast végzo hatdsag és vizsgalati jogkore

Az ingatlan-nyilvantartdsi hatosag feladat- és hataskore terjedelmének értelmezésénél a
kozigazgatasi birdi gyakorlat elvi kiindulopontja, hogy az ingatlanligyi hatdsag
regisztrativ kozigazgatasi hatésag [Kuria Kfv.I11.37.269/2011/4.]. Ez azt jelenti, hogy a
hato6sag az eljarasa soran — a jogszabalyban irt hidnypotlasi eseteket kivéve — csak a
rendelkezésre allo iratok alapjan hozhat dontést, bizonyitast nem folytathat le, és ha a
feleknek a jogviszonyukkal kapcsolatban vitajuk mertil fel, annak eldontése a polgari
birdsag hataskorébe tartozik. Ennek az elvnek az értelmezése azokban az tligyekben
iitkozhet nehézségekbe, amelyekben a tényallas megallapitdsahoz és az érdemi dontés
meghozataldhoz a rendelkezésre all6 iratok nem nyujtanak elégséges alapot, ezért
felmeriil a bizonyitas elrendelésének sziikségessége. El kell tehat egymastol hatarolni az

iratokbol vald megallapithatosag és a bizonyitas elrendelésének esetkorét.
Ezzel 6sszefliggésben a birdi gyakorlat alapjan a kovetkezd f6 megallapitasok tehetdk.

Az ingatlaniigyi hatosag tényallas-tisztazasi kotelezettsége azt jelenti, hogy vizsgalnia
kell: a benyujtott kérelemben megjeldlt jog bejegyzése alapjaul szolgald okirat
rendelkezésre all-e, és az megfelel-e a bejegyzés alapjaul szolgald okiratokkal szemben
tamasztott torvényi kovetelményeknek, tehat alkalmas-e bejegyzésre [LB
Kfv.IV.38.163/2010/6.]. Ezzel, illetve a szerzddés érvényességével, teljesitésének
lehetetlenségével kapcsolatos kétely esetén csak a polgéri birdsdg hozhat dontést [LB
Kfv.II1.37.186/2008/6.]. A hatosag arra vonatkozéan sem tehet példaul megéllapitast,
hogy a felek az eldvasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo eljarast jogszertien lefolytattak-

e vagy sem [F6vérosi [tél6tabla 3.Kf.27.225/2006/4.].
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Két, egymasnak ellentmond¢ elvi birdsagi dontés (EBH2016. K.2. és EBH2015. K.35.)
kapcsan a joggyakorlat-elemz0 csoport jogegysé€gi hatdrozat meghozataldra tesz
javaslatot. Az ellentét abban 4ll, hogy az ingatlanligyi hatdsdg vizsgalhatja-e a
jogszabaly altal eldirt igazolasok megfeleldségét, azaz az ingatlan atadéas-atvételi

dokumentécio és a GYEMSZI altal hitelesitett ingatlanlista egyezését.

A foldhivatal és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras regisztrativ természetének masik
megnyilvanuldsa a mas hatdsagok, tovabba egyéb szervezetek altal lefolytatott eljaras
vizsgalatanak tilalma. Az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog jegyezhetd be, melyet a

hatosagi megkeresés megjelol [Kuaria Kfv.I11.37.091/2012/5.].

Az Inytv. 30. § (1) bekezdése alapjan bejegyzés alapjaul szolgalhat a birosag itélete, ha
bejegyezhetd jogra és tényre vonatkozik. A foldhivatalnak nincs lehetdsége arra, hogy
az itéleti megkeresésben foglaltaktdl eltérjen. Komoly gyakorlati problémat vet fel
ugyanakkor, hogy a polgari birdésdg dontései esetenként nem tartalmazzak azon
személyazonositd adatokat, melyeket az Inytv. eldir. A joggyakorlat-elemzd csoport az
ellentmondasos gyakorlat feloldasa érdekében kozos kozigazgatasi-polgari kollégiumi

vélemény kiadasat kezdeményezi.

A foldhivatal maganjogi ligyletek vizsgdlatira vonatkozo korlatozott hatiskorét a
nyilvadnvaldo  érvénytelenség esete oldja fel [LB Kfv.IV.37.420/2006/4.,
Kfv.Il.37.747/2013/6.]. A nyilvanvald érvénytelenséget az ingatlaniigyi hatosag
hivatalbol koteles vizsgalni, €és ha ilyen ok fenndll, akkor a bejegyzési kérelmet el kell
utasitani. De nyilvanvald érvénytelenség hidnyaban az ingatlaniigyi hatésdg a
bejegyzést nem tagadhatja meg [LB Kfv.IV.37.420/2006/4.]. Az érvénytelenség akkor
nyilvanvald, ha ez a tény 6nmagéaban az okiratb6l megallapithaté. Igy ha bizonyitési
eljaras sziikséges annak megallapitdsdhoz, hogy egy okirat érvénytelen, akkor az

érvénytelenség nem nyilvanvalo [Kuria Kfv.I11.37.836/2014/7.] .

2. Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga ¢és kozhitelessége
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A nyilvanossag elve a garancidja annak, hogy az abszolit szerkezetii dologi — pl.
tulajdonjogi — jogviszony kotelezetti oldalan levd személyek (a tulajdonoson kiviil
mindenki mas) ismerjék azon jogok fennallasat, amely vonatkozasaban 6ket a negativ
kotelezettség terheli. Ez kozhiteles nyilvantartdsok altal valosul meg (pl. ingatlan-
nyilvantartds). A kozhitelesség elve értelmében a tulajdonossal szemben senki sem

hivatkozhat arra, hogy a jog fennallasar6l nem tudott.

Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalma korlatozas nélkiil megismerhetd. Az
Osszefoglald vélemény abban a tekintetben foglalja 0ssze a felsObirdsagi gyakorlatot,
hogy mely esetekben, milyen formdju és tartalmu dontésben lehet vagy kell korlatozni,
vagy megtagadni a betekintést (pl. az ingatlan-nyilvantartdsi levéltarban [évo
dokumentumokban valo6 ,.kutakodas” nem iratbetekintés). Viszont az a szabaly, amely
szerint az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tartalmat “barki” megismerheti, azt
jelenti, hogy jogi statuszatol fliggetleniil természetes és jogi személy, igy akar egy

koltségvetési szerv is megismerheti a tulajdoni lap tartalmat.

Orszéagosan eltérd a foldhivatali gyakorlat azon tény vizsgalata vonatkozésaban, hogy
iratmasolat milyen okirati, illetve nyilatkozati feltételek mellett adhatdé ki az adott
eljarasban félként részt nem vevd harmadik személy részére. Ebben a kérdésben a
joggyakorlat-elemzé csoport alldspontja az, hogy a jogosultsig 1étének
megallapitdsdhoz nem elegendd az tigyfél akar tigyvéd altal is ellenjegyzett okiratba
foglalt nyilatkozata, hanem olyan hatésagi okirattal kell rendelkeznie, mely alapjan mar
egy kiils6 — nem érdekelt féltdl — szarmazd irat tartalma tdmasztja ald a
jogosultsag/kotelezettség fennallasat, illetve a jogérvényesitési szandék realizalt voltat.
Ennek fényében igazolasként elfogadhatd a birdsagi érkeztetéssel ellatott keresetlevél,
1déz6 végzés, mas hatosag hatarozata, hatosagként eljard szerv — pl. végrehajtdé —

hivatalos levele, megkeresése.

A kozhitelesség tekintetében a birdi gyakorlat tisztazza, hogy ki tekinthetd
johiszemiinek, illetve rosszhiszemiinek, ami azért fontos, mert a kozhitelesség elvébol
fakado védelem csak a johiszemi szerzot illeti meg. Az is egyértelmi ugyanakkor, hogy

ezt a kérdést az ingatlaniigyi hatosag vagy a kozigazgatasi birésag nem vizsgalhatja, ez
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a polgari tigyekben eljar6 birésag hataskorébe tartozik. A bejegyzés vagy a feljegyzés
ugyanakkor kijavithat6, pl. ha egy ingatlant felmérési, térképezési vagy teriiletszamitasi

hiba terhel [Kuria Kfv.I1.37.691/2012/4.].

3. A rangsor €s a ranghely

Az Inytv. 48. § (1)-(3) bekezdése szerint a beadvany iktatdoszamat a benyujtas napjan a
tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy). A kozigazgatasi birdi gyakorlat szerint a
tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem széljegyzése nem jelenti egyben a vevd
tulajdonjoganak bejegyzése iranti kérelem teljesitését [Kuria Kfv.I1.37.799/2013.].
Szintén elvi tétele a (polgari) birdi gyakorlatnak, hogy nyilvantartott jog alatt a meglévd
vagy a torolt jogot kell érteni, egy széljegyzett kérelem azonban nem tekinthetd
ilyennek [Fév.it. 5.Pf.20.270/2005/3.; 5.Pf.21.858/2010/5.]. A széljegyzésnek tehat

nincs jogkeletkeztetd hatasa, csak az eljards meginduldsat tantsitja.

A birdi gyakorlat szerint a rangsor elve értelmében nem a beadvany érkezése, hanem
annak iktatasa keletkeztet ranghelyet. Hiaba veszi at pl. a foldhivatal az iratot tartalmazo
boritékot, ha annak felbontdsa és az irat iktatdsa csak késobb torténik meg, ranghelyet
csak az iktatds napjan kaphat, ilyen ranghellyel torténhet meg az {ligyintézés [Fov.

ftélétabla 13.Gf.40.646/2011/8.].

4. Az okirati elv és a nyilvankdnyvi kdzbensd intézkedések

Az okirati elv a torvényesség, az ingatlanforgalom biztonsaga érvényesiilését szolgélja,
megkoveteli, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba jogot bejegyezni, tényt feljegyezni,
adatra vonatkozd atvezetést megtenni csak érvényes okirat alapjan lehet. Az okiratok

korébe értend6 a hatdsag vagy birdsag jogerds hatarozata.
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A bejegyzésnek az okiratok hidnyossaga (bejegyzésre alkalmatlansaga) miatt szdmos
akadalya lehet. A legfobb bir6i forum tobbek kozott azzal is foglalkozott, hogy milyen
okirat alapjan nem lehet a jogbejegyzést elvégezni, hogyan kell értelmezni a
nyilvanvaléan érvénytelen okirat fogalmat, pl. ha az okirat helytelen iligyletkotoi
megnevezEst tartalmazott: nem elado-vevd, hanem vételi jogot engedd és vételi jog

jogosultja, vagy ha helyteleniil jelolik meg a jogcimet.

Tobb birdi dontés foglalkozik az iigyvédi ellenjegyzés érvényességi kellékeivel. A
kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint pl. ha az tigyvédi ellenjegyzés térvényben
eldirt feltételei (tobbek kozott szarazbélyegzd lenyomata, aldirds) nem allnak fenn
egylittesen, akkor az ellenjegyzés érvénytelen, ezért bejegyzés alapjaul nem fogadhatd
el [LB Kfv.IIl.37.211/2004/7., [LB Kfv.IIl.37.575/2002/11.]. A maganokirat

ellenjegyzése akkor fogadhato el, ha tartalmazza az ,.ellenjegyzem” megjelolést is.

Kiilon kitér a birdi gyakorlat a hibas személyi adatokat tartalmazo okirat (szerzdés)
bejegyzésre vald alkalmassaganak kérdésére. Ebben a korben a felsébirdsagi gyakorlat
alapjan a hidnypotlas kizart. Az Inytv. 39. § (3) bekezdés a) pontja szerint ugyanis a
hianypotlasnak nincs helye, ha a benyujtott okirat tartalmat kellene moddositani vagy

potolni [Kfv.I1.37.541/2012/5.].

Szintén tobb birdi dontés foglalkozik annak a nyilvankonyvi kdvetkezményével, ha a
bejegyzés alapjaul szolgald okirat nem tartalmazza a ,,jogcim” kifejezést, illetve magat a
jogcimet. A Kuria allaspontja mégott meghtizodo elvi és gyakorlati megfontolas, hogy
az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban jogi képviseldvel kell eljarni, ezért nem tekinthetd
kiilonosen szigoru feltételnek, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran olyan formai
kovetelménynek is meg kell felelni, amely egyébként az adasvételi szerzddés
érvényességének nem  feltétele [Legfelsobb  Birdsdg  Ktv.I1.37.112/2008.;
Kfv.I11.37.415/2009.].

5. Ingatlan-nyilvantartas és ingatlan-végrehajtas
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A korabbi szabalyozas alapjan nem volt egyértelmii, de az Inytv. mdédositasa 6ta mar
kétségtelen, hogy az ingatlaniigyi hatdsag, ha a végrehajtd6 megkeresése alapjan jar el,
nem vizsgalhatja feliil a végrehajtasi eljarast. Ennek értelmében csak akkor tagadja meg
a megkeresés teljesitését, ha az okirat nyilvanvaldéan érvénytelen vagy nem megfeleld a
megkeresés formdja. Ha a megkeresés hidnyos, a végrehajtot kell kotelezni a

hianypotlasra, nem a végrehajtast kérét [Kuria Kfv.I1.37.711/2013/9.].

Az arverési vétel értelmezése korében az Osszefoglald vélemény kiemeli, hogy ha az
ingatlan-nyilvantartdsba végrehajtasi jog van bejegyezve, a bejegyzés ranghelyét kovetod
idépontban adésvétellel szerzett tulajdonjog az arverési vevo tulajdonszerzéséhez képest
csak feltételes lehet. Feltételes szerzésre tekintettel a szerzO nem csak az arverést,
hanem az id6kozben feltétellel bejegyzett joga megsziinését is koteles tiirni, barmilyen

egyeb igényét csak kiilon perben érvényesitheti.

Az arverési vevd tulajdonszerzése eredeti tulajdonszerzési modd, vagyis az Uj
tulajdonjogviszony tartalmara nincsen kihatassal az el6z6 tulajdonjogviszony tartalma,
igy nem érvényesiilnek az azt terheld egyes korlatozasok sem. Ebbdl kovetkezden az
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal szemben (aki elmulasztotta jogénak
bejegyeztetését) az arverési vevo abszolut (azonnali és teljes) védelmet érdemel és
¢lvez, biztos lehet abban, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepld és igy
szamara felismerhetetlen személyek nem tehetik vitdssd a jogszerzését. Az ingatlan-
nyilvantartdson kiviil jogot szerzOkkel kapcsolatban az Inytv. 5.§ (4) bekezdése
kifejezetten kinyilvanitja, hogy nem érvényesithetik megszerzett jogukat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett johiszemiivel jogszerzével szemben [3/2010. (XII. 6.) PK

vélemény].

6. A torlési- és az igényper
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A torlési per célja az érvénytelen bejegyzés torlése, melynek alapja — kdzvetlen szerzo
esetében — rendszerint a bejegyzés jogcimének fogyatékossaga: altaldban a jogiigylet
érvénytelensége, vagy létrejottének hianya. A rosszhiszemil szerzével szembeni torlési
kereset meginditasanak iddbeli korlatjaval kapcsolatban az Osszefoglald vélemény
értelmezi az Inytv. korabbi, keresetinditasi hataridével kapcsolatos szabalyat és annak
bir6i gyakorlatat, valamint a Ptk. vonatkoz6 szabalyozasat. A torlési per alapjaul
szolgélo ,.érvénytelenség” jelentésével kapcsolatban leszogezi, hogy az magara a

bejegyzésre vonatkozik.

A torlési pertdl meg kell kiillonboztetni a kiigazitdsi pert, amikor az, aki a téves
bejegyzés folytdn sérelmet szenvedett, keresettel kéri a birdsagtél a bejegyzés
kiigazitasat. E keresetnek az allandd polgari birdi gyakorlat szerint két fajtaja van: a

kijavitasi és a potlasi kereset [LB Pfv.1.21.255/2008/6.].

Az ingatlaniigyi hatdsag altal hozott kozigazgatdsi hatdrozat birosagi feliilvizsgalata
irant inditott kozigazgatasi pert el kell hatarolni a torlési pertdl. Eldbbi az ingatlaniigyi
hat6sag dontésnek jogszerliségi szempontu feliilvizsgalatarol szol, utobbi a felek kozotti

polgari jogi jogviszonyt rendezi.

A torlési per és az igényper kozotti kiilonbséget, valamint mas kérdéseket, pl. a

bejegyzés alapjaul szolgald birosagi itélet vagy hatosagi hatarozat vizsgalatanak

kérdését az 6sszefoglald vélemény tobb eseti dontés kapcsan részletesen elemzi.

7. Az ingatlaniigyi hatosag eljarasaval kapcsolatos egyes kérdések

Ebben a korben az dsszefoglald anyag tobb, az ingatlaniigyi hatdsagi eljaras kapcsan a

gyakorlatban felmeriilé problémat kifejt. Ezek a kovetkezdk.

a) Az ingatlan-nyilvantartési eljarasban a felszamolas alatt 4116 gazdasagi tarsasag tagja,

hitelezdje, ligyvezetdje illetve tulajdonosa ligyféli mindségének kérdése.
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b) Az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett gazdasagi tarsasagban vald

tulajdonosi részesedés ligyfélképességet eredményez vagy sem?

c) Hogyan valhat iigyféllé egy késébbi rangsoru ligy iigyfele a rangsor szerinti

sorrendben elintézett ligyben?

d) A hidnyok potolhatdsdganak problémdja: az igazgatasi szolgéltatdsi dij utdlagos

megfizetése kapcsan.

e) Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras felfiiggesztése.

f) A hatarozat visszavonasa.

g) A hatésag 4ltal hivatalbol alkalmazott intézkedések a vizsgélodas €s bizonyitas

korében, tovabba a dontés kijavitasa, kiegészitése.

h) Az ingatlaniigyi hatdsag dontései elleni jogorvoslatok, kiilonds tekintettel arra az
ellentétre, amely az Inytv. ligyfélfogalma, valamint a 373/2014. (XII. 31.) Korm.
rendelet azon szabalyai koztt all fenn, amelyek a fellebbezésre jogosultak korére

vonatkoznak.

8. Az ingatlaniigyi kozigazgatasi perek sajatos perjogi kérdései

Az Inytv. 64. § (1) bekezdése hatdrozza meg azokat az eseteket, amikor a birdsag az
igyfeél kérelmére eldzetesen végrehajthatd végzéssel megkeresi a korzeti foldhivatalt a
per meginditdsa tényének feljegyzése irant (perfeljegyzés). A kozigazgatasi birdi
gyakorlat elvi tétele szerint a perfeljegyzéshez fliz6d6 joghatas kettds. Egyrészt e tény

bejegyzését kovetden az ingatlanra jogot szerzd személyek mar nem johiszemtek.
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Masrészt a perben hozott itélet hatdlya kiterjed mindenkire, aki a perfeljegyzés utan

szerzett tovabbi jogot, akkor is, ha a tovabbi jogszerzét nem vontak perbe.

Az ingatlan-nyilvantartdsi {ligyben hozott kozigazgatdsi hatarozat végrehajtasa
felfiiggesztése tekintetében konszolidalt kozigazgatasi birdi gyakorlatnak tekintheto a
Févarosi [tél6tabla altal elfoglalt azon allaspont, miszerint a Pp. 332. § (3) bekezdése és
a 2/2006. KJE hatarozat nem alkalmazhat6 az ingatlan-nyilvantartdsi ligyben hozott
hatarozat birosagi feliilvizsgélata irdnti perekben, mivel a végrehajtas felfiiggesztésére
iranyul6 kérelem elbiralasanal az Inytv. specialis rendelkezéseit kell figyelembe venni,
amely rendelkezések okan a végrehajtas felfiiggesztésére vonatkozo kérelem
értelmezhetetlen. (Févarosi [télétabla 3.Kpkf.51.611/2011/2.; 3.Kpkf.50.873/2008/3.;
3.Kpkf.50.399/2009/3.; 3.Kpkf.50.406/2009/3.; 3.Kpkf.51.496/2009/2.) Az ingatlan-
nyilvantartasba a bejegyzés a hatarozathozatallal megtorténik, az eljarasnak nincs

végrehajtasi szakasza, ezért a végrehajtas felfiiggesztése fogalmilag kizart.

9. Az alkalmazando jog megallapitasa

Az ingatlaniigyi hatésaghoz beérkezé beadvany iktatdsanak idépontja adja meg azt a
napot, amit az ingatlaniigyi hatésagnak a beadvany elintézésénél alkalmazandd jog
kivalasztasanal figyelembe kell vennie. Nincs tehat annak jelent6sége, hogy az
igyletkdtés mikor tortént, €s annak sincs jelentdsége, ha a bejegyzendd jogra tényre
(stb.) vonatkozoan a jogi szabdlyozés idokdzben eltért. A jogvaltozas csak akkor vehetd

figyelembe, ha az ingatlaniigyi eljarasrol az 0j szabalyozas kifejezetten rendelkezik.

Az egyidejlileg érkezett beadvanyok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjaul

szolgélo okiratok keltezésének id6pontja hatdrozza meg.

Az 0sszefoglald vélemény a fenti elvi tételeken tul tovabbi megéllapitasokat tesz azzal

kapcsolatban, hogy az NFA. tv.-t modosité, az egyes foldiigyi targya torvények
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modositasardl szolo 2011. évi CI. térvényt a folyamatban 1évo tigyekben alkalmazni

kell-e.

10. Az elévasarlasi jog

Az Inytv. vhr. 75. §-a az eldvasarlasi jog fennallta esetén kovetendd foldhivatali eljarast
szabalyozza. A Kuria tobb dontésében [pl. Kfv.37.665/2013/4., K{v.37.035/2013/11.]
ramutatott, hogy a foldhivatalnak és a birosadgnak is a Vhr. vonatkozé rendelkezéseit
kellett alkalmaznia, nincs hataskore vizsgalni a felek eljarasanak johiszemiiségét,
tisztességét és az idomulast. Ez a regisztrativ kdzigazgatasi eljarason talmutatéd kérdés,

amely polgari jogi jogvita alapjat képezheti, tehat a polgari birésag hataskorébe tartozik.

Van ugyanakkor olyan jogeset [Kfv.37.401/2013/6.], amelyben — a fentiekkel ellentétes
moédon — az eldvasarlasi jog gyakorldsanak folyamatat, tehat polgari jogi kérdéseket is
vizsgalt a hatdsag, a birdsdg és a Kuria is. A joggyakorlat-elemz0 csoport a
Kfv.37.035/2013/11. szamu kuriai itélet elvi birosagi hatarozatként vald kozzétételére
tesz javaslatot, annak érdekében, hogy a fent kifejtett elvi tételek megerdsitést

nyerjenek.

11. A tarsashazak

A tarsashaztulajdon bejegyzésével, a nyilvantartott adatokat érintd valtozasok
bejegyzésével kapcsolatban a vizsgalat nem tart fel 1j problémakat, a problémak egy
része korabban mar ismert volt, pl. hogy a tarsashazi kozos tulajdonban 4ll6
teremgarazsban, vagy a felszini parkoloban elkiiloniilt meghatarozott teriiletre akar a
tulajdonostars, akar kiviilalld6 személy javara alapithato-e hasznalati jog mint idegen

dologbeli jog.
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A joggyakorlat-elemzé csoport a kozos tulajdonban 4llo, ©nallé ingatlanként
kialakithato ingatlanrész elidegenitésére vonatkozo6 torvényi rendelkezések [Tht. 10. §
(4) bekezdése] értelmezésével kapcsolatban — figyelemmel az e korben hozott kuriai
hatarozatokban foglaltakra is — tobb kérdésben (tobbségi) véleményt alakitott ki, tobbek
kozott abban, hogy mit kell tartalmaznia az elidegenités targyaban hozott kdzgytilési

hatarozatnak.

12. A foldforgalmi térvénnyel kapcsolatos jogalkalmazasi kérdések

Az Orszaggytlés 2013. jalius 30-an fogadta el a mezd- és erddgazdasagi foldek
forgalmarodl sz6lo 2013. évi CXXII. térvényt (a tovabbiakban: Foldforgalmi toérvény),
majd 2013. december 12. napjan az e torvénnyel dsszefliggd egyes rendelkezésekrol és
atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvényt (a tovabbiakban: Fétv.). E két
alapvetd torvény rendelkezései a 2013. december 15. napjatol 2014. majus 1. napjaig
terjedd iddszakban fokozatosan, 1épcsézetesen l1éptek hatalyba, valtottak fel a korabbi

szabalyozast, a termofoldrol szolo 1994. évi LV. térvényt (a tovabbiakban: Tft.).

A joggyakorlat-elemzd csoport altal alapul vett iddszakban — 2015. december 31-ig
terjedd idében — a Kuria itélkezési gyakorlataban a foldforgalmi tdrvénnyel kapcsolatos
iigy kis szamban keriilt elbirdlasra. Az Osszefoglald vélemény az ezen itélkezési

gyakorlatban kikristalyosodott tételeket fejti ki részletesen.

Javaslatok, ajanlasok

1. A Bszi. 30. § (1) bekezdése szerint a birdsagi joggyakorlat-elemzd csoport a vizsgélat
eredményérdl Osszefoglaldo véleményt készit. Az elkésziilt 6sszefoglald véleményt a
Kuria targykor szerint illetékes kollégiuma megvitatja, és egyetértése esetén annak

megallapitasait a csoport vezetdje a Kuria honlapjan kozzéteszi. Ezzel egyidejlileg a
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teljes 6sszefoglald véleményt a csoport elndke a birésagok belsd informatikai haldézatan

is kozzéteszi.

A (2) bekezdés szerint, ha annak feltételei fenndllnak, az (1) bekezdés szerinti
Osszefoglald vélemény alapjan a Kuria kollégiumvezetdje jogegységi eljarast
inditvanyozhat, vagy jogalkotas kezdeményezése érdekében a Kuria elnokén keresztiil
az OBH elnokéhez fordulhat. A Bszi. 32. § (1) bekezdése értelmében jogegységi
eljarasnak van helye, ha a joggyakorlat tovabbfejlesztése vagy az egységes itélkezési
gyakorlat biztositdsa érdekében elvi kérdésben jogegységi hatdrozat meghozatala,
korabban meghozott jogegységi hatdrozat megvaltoztatdsa vagy hatdlyon kiviil
helyezése sziikséges [a) pont], vagy a Kuria valamely itélkezd tanacsa jogkérdésben el
kivan térni a Kuria masik itélkezd tanacsanak elvi birdsagi hatirozatként kozzétett

hatarozatatol vagy kozzétett elvi birdsagi dontéstdl [b) pont].

Ennek megfelelden két, egymasnak ellentmond¢ elvi birdsagi dontés (EBH2016. K.2. és
EBH2015. K.35.) kapcsan a joggyakorlat-elemzd csoport jogegységi hatarozat
meghozatalara tesz javaslatot. Az ellentét az ingatlaniigyi hatosag tényallas-tisztazasi
kotelezettsége kapcsan abban all, hogy az ingatlaniigyi hatosdg vizsgalhatja-e a
jogszabaly altal eldirt igazolasok megfeleloségét, azaz az ingatlan 4atadas-atvételi
dokumentacio és a GYEMSZI altal hitelesitett ingatlanlista egyezését. A tényallas
tisztazasa ugyanis csak arra terjedhet ki, hogy benyujtott kérelemben megjeldlt jog
bejegyzése alapjaul szolgald okirat rendelkezésre all-e, és az megfelel-e a bejegyzés
alapjaul szolgélod okiratokkal szemben tamasztott torvényi kovetelményeknek, tehat
alkalmas-e bejegyzésre. Polgari jogi kérdésben a hatdosag nem hozhat dontést, az a

birdsag hataskorébe tartozik.

2. A joggyakorlat-elemz0 csoport a Kfv.37.035/2013/11. szamu kuriai itélet elvi birosagi
hatarozatként vald kozzétételére tesz javaslatot annak érdekében, hogy a fent kifejtett
elvi tétel (a hatosag regisztrativ jogkore és a polgari jogi kérdések vizsgalatanak tilalma)

megerdsitést nyerjen.
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3. A foldhivatal és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras regisztrativ természetének masik
megnyilvanuldsa a mas hatdsagok, tovabba egyéb szervezetek altal lefolytatott eljaras
vizsgalatanak tilalma. Az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog jegyezhetd be, melyet a

hatosagi megkeresés megjeldl [Kuria Kfv.I1.37.091/2012/5.].

Az Inytv. 30. § (1) bekezdése alapjan bejegyzés alapjaul szolgalhat a birosag itélete, ha
bejegyezhetd jogra és tényre vonatkozik. A foldhivatalnak nincs lehetdsége arra, hogy
az itéleti megkeresésben foglaltaktdl eltérjen. Komoly gyakorlati problémat vet fel
ugyanakkor, hogy a polgari birdésag dontései esetenként nem tartalmazzak azon
személyazonositd adatokat, melyeket az Inytv. eldir. A joggyakorlat-elemzd csoport az
ellentmondasos gyakorlat feloldasa érdekében kozos kozigazgatdsi-polgari kollégiumi

vélemény kiadasat kezdeményezi.

Budapest, 2016. junius 13.

Dr. Buzinkay Zoltan

A Joggyakorlat-elemzo Csoport vezetéje

A Kuria Kozigazgatasi és Munkaiigyi Kollégiuma elfogadta:
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