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Gondolatok az (j ingatlan-nyilvantartasi torvényrol

I. Bevezeto

A jelenleg hatalyos, az ingatlan-nyilvantartasrél szé6lé 1997. évi CXLI.
torvényt (a tovabbiakban: Inytv.) 2023. februar 2. napjan fogja felvaltani
az ingatlan-nyilvantartasrél szé6lé 2021. évi C. torvény (a tovabbiakban
GjInytv.).

A gyakorld jogasz az elmult jé husz esztendd alatt igencsak sok, az
ingatlan-nyilvantartdsra meghatarozé modon kihaté anyagi jogi — és ebbdl
is fakaddan eljarasjogi - jogszabalyi valtozast ért meg. A teljesség igénye
nélkll a szélesen vett civilisztikai jogterileten:

- 2006-ban az addig hatalyos a gazdasagi tarsasagokrdél sz6lé 1997. évi
CXLIV. toérvényt felvaltotta a gazdasagi tarsasagokrol szold 2006. évi IV.
torvény, amihez a cégeljarasjog is igazodott: a cégnyilvantartasrél, a
cégnyilvanossagrol és a birdsagi cégeljarasrél szélé 1997. évi CXLV.
torvény helyett hatdlyba Iépett a cégnyilvanossagrél, a birdsagi
cégeljarasrol és a végelszamolasrol szélé 2006. évi V. torvény. Ami ennél
|ényegesebb valtozas volt a cégligyek terliletén, hogy - elsd fecskeként az
eljarasjogok tertiletén — 2008. julius 1. napjatdl megjelent az elektronikus
cégeljaras.

- Az addig rendeleti szinten szabalyozott hagyatéki eljaras (a hagyatéki
eljarasrol szélé 6/1958. (VII. 4.) IM rendelet) 2010-ben torvényi szintd
szabalyozast kapott (a hagyatéki eljarasrél szolé 2010. évi XXXVIII.
torvény), majd néhany éve itt is megjelent az elektronikus eljaras.

- Jogpolitikai - divatos szoéval: szimbolikus - jelentdségl folyamatként
az évszammal a cimében még az allamszocialista éveket idéz6 1959. évi
IV. térvényt, a régi Polgari Torvénykonyvet 2014. tavaszan a 2013. évi V.
torvény, az (j Polgari Torvénykdnyv, mig polgari eljarasjogi terileten
2018-ban a régi Pp.-t, a a polgari perrendtartasrol szélé6 1952. évi III.
torvényt felvaltotta az Uj Pp., a 2016. évi CXXX. térvény a polgari
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perrendtartasrél. Mindekdzben itt is megjelent az elektronikus eljarasi
rend.

- A nemperes eljarasok teriletén (felszamolasi, cséd, civil szervezetek
stb.) is megjelent az elektronikus eljaras.

Ennek a megujulasi folyamatnak kilonds zaréakkordja lesz az Ujlnytv.
2023-as hatalyba |épése a hozza kapcsoldédd elektronikus eljarassal
egyltt. A jogalkotasi folyamatban az (j torvény elfogadasara és
kihirdetésére kertlt sor, a végrehajtasi rendelet jelen tanulmany irasakor
még nem latott napvilagot. Dolgozatom a napi szinten jogalkalmazassal
foglalkozé és egyben elméleti kutatast is végzd szakjogasz szemével
igyekszik a jogszabalyi ujitasokat vizsgalni.

Még ide, a bevezetd részhez illeszkedik, hogy az Ujlnytv. kihirdetését
kisebb kdzjaték zavarta meg, jelesiil az Gj térvény elsd kritikusanak Ader
Janos koztarsasagi elndk bizonyult, aki az Orszaggy!lilés altal elfogadott és
hozza kihirdetésre megkildott térvényt megfontolasra visszakildte az
Orszaggylilésnek. Ader Janos koztarsasagi elnok Kovér Laszld hazelnok
részre kildott 2021. junius 4-i atirataban az alabbiakat rogzitette:

,A jogalkotasrdl szolé 2010. évi CXXX. térvény a jogalkotas alapvetd
kévetelményei kézétt mondja ki, hogy a jogszabalynak a cimzettek
szamara egyértelmien értelmezhetd szabalyozasi tartalommal kell
rendelkeznie. (2. § (1) bekezdése)

Megallapitottam, hogy az elfogadott térvény a fenti kévetelményeknek
nem felel meg, mivel a hatalyba lépteté rendelkezések ellentmondasosak,
a jogalkotoi cél megvaldsitasara nem alkalmasak az alabbiak miatt:...A
téorvény 92. § (1) bekezdése értelmében a térvény altalanos hatalyba
lépésének idbpontja 2021. junius 15. napja. A 92. § (2) bekezdése a
kivételek kozétt kimondja, hogy - egyebek mellett - az 1-97.§ 2023.
februar 1. napjan lép hatalyba. Eszerint tehat a 92. § is majd csak 2023.
februar 1-jén Iép hatalyba.

A 92. § 2023. februar 1-jei hatalyba lépése tébb szempontbdl aggalyos.
Egyrészt nem teszi lehetévé a kivételekkel nem érintett rendelkezések
2021. junius 15-ei hatalyba Iépését, az eredeti jogalkotdi cél
megvaldsulasat. Masrészt értelmezhetetlen és alkalmazhatatlan a 92. §
(1) bekezdésének visszamendblegessé valasa miatt.

Kérem ezért a Tisztelt Orszaggylilést, hogy a térvény hatalyba léptetd
rendelkezéseit targyalja djra.”

A jogtechnikai hibat végul az alabbi széveggel korrigalta a Parlament:
,92. § (1) E térvény - a (2) bekezdésben meghatarozott kivétellel - a
kihirdetését kéveté napon Iép hatalyba.
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(2) Az 1-91. §, a 93-97. §, a 100-103. §, a 105. §, a 106. § (1) és (2)
bekezdése, valamint a 106. § (3) bekezdés a) és b) pontja 2023. februar
1-jén lép hatalyba.”

A bevezetdom végén emlitem meg, hogy 20 éve gyakorlé jogasz, ligyvéd
vagyok, igy egyes megjegyzéseket, észrevételeket ohatatlanul ezen a
szemulvegen keresztll teszek.

II. A hatalybalépés, az eljarasi hataly kérdéskore az GjInytv.-ben

Az elGbbiekben idézett hatalyba I|éptetd rendelkezések kapcsan els6
kérdésként az merdil fel, hogy a hatalyba Iépéskor folyamatban Iévd akar
hatdésagi, akar birdsagi eljarasok korében hogyan kell a jogszabalyt
alkalmazni. Erdemi vélaszt sajnos az UjInytv. nem régzit, minddsszesen
ennyit mond: ,93. § Az atmeneti rendelkezéseket térvény allapitia meg.”
A hivatkozott térvénynek tervezete sem ismert, parlamenti targyaldsra,
kilondsen elfogadasra nem kertlt sor.

Mivel 2023 februarja mar beldthatd kozelségben van, ohatatlanul
felvetddik a kérdés, van-e kell§ felkésziilési id0 a jogalkalmazas szamara
az Uj rendelkezések megismerésére?

A jogalkotasrdl sz6l6 2010. évi CXXX. torvény az alabbi elvi jelentdségl,
de tag értelmezési lehet6ségeket biztositd elvarasrendszert rogziti:

,2. § (3) A jogszabaly hatalybalépésének idbépontjat ugy kell
megallapitani, hogy elegendé id6 alljon rendelkezésre a jogszabaly
alkalmazasara valo felkésziilésre.”

Mit tekinthetlink elegendé idének? Van-e erre vonatkozéan valamilyen
definicié vagy igazodasi pont?

Az Alkotmanybirésag tobb Ulgyben is foglalkozott a kérdéssel, igy az
alkotmanyos elvarasokat kivaléan rogziti a 22/2019. (VII. 5.) AB
hatarozatban!, ahol a kozigazgatasi birdsagokrdl szold 2018. évi CXXX.
torvény egyes rendelkezései és a kdzigazgatasi birésagokrél szl térvény
hatalybalépésérdl és egyes atmeneti szabalyokrdl sz6l6 2018. évi CXXXI.
torvény egésze, valamint egyes rendelkezései alaptdorvény-ellenességének
megallapitdsara és megsemmisitésére iranyuld inditvany elutasitasardl,
illetve visszautasitasardl dontott. Ezeket az érveket megismételte egy
2021-ben hozott hatdrozataban is.?2 Az AB hatarozatok indokoldsa szerint
a jogszabadly hatalybalépésének idopontjat ugy kell meghatarozni, hogy

122/2019. (VIL5.) AB hatarozat [43]-[44]
23116/2021. (IV.14.) AB hatarozat
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kelld id0 maradjon a cimzettek szamara a jogszabaly alkalmazasara valé
felkészllésre. Az Alkotmanybiréosag szerint a felkészilési id6 harom
ismérve hatarozhatdé meg:

,adl) a jogszabaly szévegének megszerzésére és attanulmanyozasara,

ad2) a jogalkalmazd szervek szamara a jogszabaly alkalmazasara valo
felkésziilésre, illetve

ad3) a jogszaballyal érintett személyek és szervek szamdara annak
eldéntésére, hogy miként alkalmazkodjanak a jogszabaly rendelkezéseihez
vonatkoznak.

Az, hogy mennyi id6 sziikséges a jogszabaly alkalmazasara vald
felkészliléshez, esetrél esetre déntheté el, amely soran gazdasagpolitikai,
szervezési, mlszaki szempontokat is figyelembe kell venni, vagyis
alapvetéen nem alkotmanyjogi probléma. Alaptérvényellenes akkor lesz
egy jogszabaly, ha a felkésziilési id6 oly mértékben révid, hogy az Uj
szabalyozashoz valé alkalmazkodas rendkiviili nehézségekkel jarna,
lehetetlen, vagy felkésziilési id6 egyaltalan nincs biztositva.”

A jogszabadly szovegének megismerése korében lathatd, hogy egyeldre
még csak a torvényi rendelkezés ismerhetd meg, a szamos érdemi elemet
tartalmazo végrehajtasi rendelet még nem. A szikséges felkésziilési id6
fentiek alapjan nehezen hatdrozhatd meg, hiszen végrehajtasi rendelet
hianyaban még nem ismert, milyen informatikai fellleten, milyen szoftver
és hardver eszkdzOk beszerzését és informatikai belizemelését kdvetden
lesz hasznalhat6 az E-ingatlan-nyilvantartas.

A felkészililési idOhdz tampont lehet a korabbi e-eljarasok bevezetése
el6tti metddus: az lgyvédi szegmens vonatkozasaban mind az Ugyvédi
tertileti kamardk, mind piaci alapon informatikai oktatassal foglalkozo
cégek szerveztek 20-25 f6s tanfolyamokat a szamitdégépes ismeretek
elsajatitasara. Az lGgyvédeket és jogtandcsosokat tekintve nagyjabdl 16
ezert fot kell felkésziteni az UjInytv. ,fogadasara”. Mindezek ismeretében
még kevésbé tlnik tavolinak a 2023. februari hatalyba Iépése a
torvénynek.

Kilondsen fontos lehet a varhatéan megvaltozéd karfelelOsségi
biztositas, ami joval dsszetettebb tevékenységhez kapcsolddik: az Ugyleti
tandcsadason, hatdsagi nyilvantartasi ellenérzéseken, okiratszerkesztési
munkan, mint magdnjogi megbizasi jogviszonyon tul, magahoz az
ingatlan-nyilvantartasi valtozas - kdzvetett — vezetéséhez is.

33116/2021. (IV.14.) AB hatarozat [42]
4 http://www.bpugyvedikamara.hu/kamarank/bemutatkozunk/ (2021.11.24.)
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III. Jogalkotoi (eloterjesztoi) altalanos indokolas az GjInytv.
megalkotasa korében, a Kodex jelleg (?)

Az Indokoldsok Taranak 2021/84. szamaban jelent meg a ,végso
el6terjeszt6i indokolas” - a tovabbiakban: Indokolds - az ingatlan-
nyilvantartasrél szolé 2021. évi C. tdérvényhez, az altalanos indokolas az
alabbiakat rogziti:

LAz ingatlan-nyilvantartasrol szolé6 1997. évi CXLI. térvény (a
tovabbiakban: Inytv.) hatalybalépése Ota eltelt t6bb mint husz évben
jelentbs tarsadalmi, gazdasagi valtozasok térténtek, amelyek Uj igényeket
tamasztanak a jogi szabalyozassal és az elektronikus Ugyintézéssel
szemben. A Kormany ezért dontétt a Kbzigazgatas- és Kbézszolgaltatas-
fejlesztés Operativ. Program (KOFOP) keretében az "E-ingatlan-
nyilvantartas" ciml projekt (E-ING Projekt) megvaldsitasardl, amelynek
célja, hogy az ingatlan-nyilvantartast elektronikus adatbazissa fejlessze,
az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokat teljes mértékben elektronizalja, igy
csbkkentse a foldigyi eljarasok atfutasi idejét és koéltségszintjét, ezaltal
pedig a kézigazgatasi adminisztrativ terhek is csékkenjenek.

A fenti célok mentén folyd miiszaki fejlesztéssel parhuzamosan sziikség
van az ehhez igazodo jogi szabalyozasi alapok megteremtésére, ami a jogi
szabalyozasi reform révén valésulhat meg uj ingatlan-nyilvantartasi
térvény és Uj végrehajtasi rendelet megalkotasa utjan. Az ingatlan-
nyilvantartas digitalizacidja és az ehhez kapcsolddd szabalyozasi reform
lehet6vé teszi, hogy

1. a magyar ingatlan-nyilvantartas korszer( és a digitalizacié terén is
versenyképes legyen nemzetkézi O6sszehasonlitasban, ezaltal az orszag
versenyképességének néveléséhez is hozzajarulva,

2. a papir alapud (gyintézést felvaltsa a hatékonyabb és gyorsabb
elektronikus (gyintézés;

3. az ingatlan-nyilvantartas &sszekapcsolhaté legyen az allam mas
kézhiteles  elektronikus  nyilvantartasaival, ahonnan az ingatlan-
nyilvantartas adatai automatikusan frissilni tudnak és biztositott lesz az
elektronikus informacio-aramlas és kapcsolattartas, sok esetben az
automatizalt kapcsolattartas;

4. az ingatlan-nyilvantartas attekinthetd, teljes koéri és naprakész
legyen;

5. hatosagok, birésagok, mas jogosultak kdénnyebben hozzaférjenek
elektronikusan a rendszerhez jogosultsagi szint beallitasaval;
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6. a megyei, illetve foévarosi kormanyhivatalok ingatlanigyi hatosagi
feladatait tamogatd rendszer, valamint a térképi adatbaziskezel6 rendszer
egységes legyen;

7. az intelligens adatbazis alkalmas legyen adatfeldolgozasra,
adatkeresésre.

Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas uj elemei:

Koédexjelleg: Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok, tények és
adatok kérét agazati jogszabaly nem, hanem egységesen csak az
ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas hatarozhatja meg.

Teljeskériiség elve - a bejegyzési elv kiterjesztése: Az Uj szabalyozas
szerint az ingatlannal kapcsolatos olyan jog, tény és adat esetén, amely
targya az ingatlan-nyilvantartasnak, a jog, valamint a tényen és adaton
alapulo jog, illetéleg kételezettség akkor érvényesithetd, ha a jogot, tényt,
adatot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

Az ingatlan-nyilvantartas primatusa: Kiemelt cél, hogy az ingatlan-
nyilvantartasbdl a lehetbé legteljesebb kérben megismerheté legyen az
adott ingatlannal dsszefliggésben fennalld 6sszes jog és kételezettség. A
szabalyozas nem vonna el az egyes agazatoktdl az ingatlanra vonatkozo
szakmai szempontd nyilvantartas vezetését, azonban kételezbévé tenné,
hogy az 4&gazati adatok az egységes ingatlan-nyilvantartasban is
megjelenjenek, valamint ehhez kapcsoltan az ingatlan-nyilvantartasi adat
els6bbségét, kézhitelességét mondja Ki.

Az automatikus déntéshozatal: Az automatikus déntéshozatal
tekintetében az altalanos kézigazgatasi eljarasi kodex (a tovabbiakban:
Akr.) az eljarési kereteket teremti meg, de a déntéshozatal médjat az
elektronikus (gyintézésrél szolé térvény hatarozza meg. Az automatikus
déntéshozatal ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban térténdé alkalmazasat
az ingatlan-nyilvantartasi térvény lehetbvé teszi, illetve felhatalmazast ad
a feltételeinek a végrehajtasi jogszabalyban valéd meghatarozasara. Az
Akr. kiilén garancidlis szabélyt tartalmaz az automatikus déntéshozatal
tekintetében, ami az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban is alkalmazandd
lesz: a déntés kézlését kévetd 6t napon belil az lgyfél kérheti, hogy a
hatdésag a kérelmét ismételten, teljes eljarasban biralja el.”

A Kodex jelleg a jogalkotdi szandék szerint tobb szabalyozasi elemben is
tetten érhetd:

a) bejegyezhet6 jogok és tények ,zartsaga”;
Az (jInytv. 9. 8§-a ekként szabalyoz: ,Az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezhetd jogokat és tényeket az e torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott kormanyrendelet allapitia meg.” Az Indokolds a rendelkezést
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ekként magyarazza: ,Az ingatlan ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott
adatait a jévében az ingatlan-nyilvantartasi térvény végrehajtasi rendelete
allapitia meg. A bejegyezhetb jogok és tények kére tehat zart, az
ingatlan-nyilvantartasba csak azok a jogok és tények jegyezhetbk be,
amelyeket a térvény végrehajtasi rendelete felsorol, mas jogszabaly nem
allapithat meg olyan jogot, tényt, melyet az ingatlan-nyilvantartasba be
lehetne jegyezni.”

Megjegyzem, ez jelenleg sincs masként, hiszen az Inytv. 16-17. §-ai
tételesen rogzitik, melyek az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok
és feljegyezheto tények. Az UjInytv. zartsagra utald szabalyozasa azonban
egyértelmd(siteni fogja mind a jogalkalmazds, mind a jogkeresO
allampolgarok, egyéb jogalanyok szamara, hogy ingatlan-nyilvantartasi
jog és tény nem lehet mas, mint amit a késdbb megalkotandd
végrehajtasi rendelet fel fog sorolni.

b) jelenleg mas jogszabdlyokban rogzitett relevans részeknek az
UjInytv.-be épitése;

Ugyancsak a Kdédex-jelleget erésiteni szandékozik, hogy az UjInytv.-ben
kaptak helyett a féldnek minGsilé ingatlanok tulajdonjoganak
megszerzésére vonatkozd szabalyok: a 64. § rendelkezik a fold
megszerzésének lényegi szabalyairdl (biztonsagi kellékekkel rendelkez6
okmany, mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagyasarodl szo6lé zaradék).

Nem véletlenlil hasznaltam az el6z6 mondatomban az ,erGsiteni
szandékozik” fordulatot, Iévén, hogy - legalabbis egyeldre ugy tlnik - a
mez6- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szél6 2013. évi CXXII. térvény
(a tovabbiakban: Féldforgalmi torvény) foldtulajdont  érinto
részletszabdalyai tovabbra is hatalyban maradnak, igy pl. az elovasarlasi
jogosultsag szabalyai. A kapcsolat olyannyira megvan a két jogszabaly
k6zott, hogy az ujlnytv. 64.§-aban hasznalt ,fold” meghatarozason
vélhetdéen a Foldforgalmi torvény 1. § (1) bekezdésének meghatarozasat
kell érteni, azaz ,fold” a mez6- és erdégazdasagi hasznositasu fold.

Az Indokolas az GjInytv. 64. §-ahoz f(iz6tt magyarazataban rogziti: ,A
torvény a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl szdlé 2013. évi
CXXII. térvény, valamint a mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmardl
sz0I6 2013. évi CXXII. térvénnyel 6sszefliggb egyes rendelkezésekrél és
atmeneti szabalyokrdl szdlé 2013. évi CCXII. térvény (a tovabbiakban:
Fétv.) rendelkezéseivel 6sszhangban allé specialis kévetelményeket allapit
meg a féldnek mindsiilé ingatlanok tekintetében.”
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A jelenlegi allapot szerint a Fétv. az UjInytv. hatdlyba Iépését kdvetden
is tartalmazni fog ingatlan-nyilvantartasi teriletet érintd szabalyozasi
elemeket (pl. foldhasznalati nyilvantartas).

Az UjInytv. mindezekbdl addéddoan nem kddex, ez a jogalkotasban
résztvevok dogmatikai fogalmi tévedése. A kédex a Ptk., amelynek egyik
~Kvazi” végrehajtasi torvénye az ingatlan-nyilvantartasrél szél torvény.
Ugyanigy az altalanos kozigazgatasi rendtartasrél szolé 2016. évi CL.
torvényhez (a tovabiakban: Akr.) képest is csak kilonds torvényrdl
beszélhetlink.

Az autondm jogszabalyi jelleg erodalasara lehet alkalmas a 2011.
november 2. napjan a Parlament szamara benyujtott ,Egyes agrartargyu
térvények mddositasarol” sz6ld torvényjavaslat. Legfontosabb mddositd
inditvanya, hogy a termdféldekre vonatkozé - ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzést érint6 - jogilgyletek korében az Un biztonsagi elemeket
tartalmazo zold papir kivezetésre keril, helyébe elektronikus regisztracio
|ép. A torvényjavaslat ekként fogalmaz: ,1) A mezb- és erdbégazdasagi
féldek forgalmardl szol6 2013. évi CXXII. térvény 72. § c) pontja helyébe
a kévetkezb rendelkezés lép:

»72. § (Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben allapitsa meg)
,C) a fold tulajdonjoganak atruhdazasara iranyuld vagy a fold tulajdonjogat
érinté mas joglgyletet tartalmazd szerzbdés, tovabba azok ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges jognyilatkozat elektronikus

.7 s

A térvényjavaslat szamos eleme mar 2022 elején, illetve tavaszan, azaz
majd egy évvel az GjInytv. hatalyba Iépése el6tt alkalmazandd lenne, ami
a jogalkalmazasban komoly a koherenciazavart idézhet el6.

Osszegezve: lathatd, hogy az egységes ingatlan-nyilvantartds sui
generis eljarasi természetének igényével sem fellépd szabalyozas azt
mutatja, hogy az Uj ingatlan-nyilvantartasi térvény meghirdetett koédex
jellege inkabb tematizaciés technika, mintsem jogi tartalommal bird
értelmezés.

c) alapelvek megjelenése az GjInytv.-ben;

Az Indokolds az alapelvek korében az alabbiakat rogziti:

Az E-ING bevezetése az egységes ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas
érdekében sziikségessé tette, hogy a Ptk. csak az ingatlan-nyilvantartasra
vonatkozd legalapvetébb polgari jogi tartalmu szabalyokat foglalja
magaban. Csak és kizarélag azokat a szabalyokat, amelyek az ingatlan-
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nyilvantartasi bejegyzésnek (ide értve a bejegyzés torlését és kiigazitasat
is) polgari jogi joghatasat kifejté szerepével allnak szoros kapcsolatban.
Ennek megfelelben a Ptk. 6tédik Kényvének negyedik részében csak a
polgari  jogi jogalkalmazas szamara legsziikségesebb ingatlan-
nyilvantartasi szabalyok kerliltek elhelyezésre, a Ptk. rendelkezéseinek
nagyobbik (féként eljarasi jellegl) része igy az ingatlan-nyilvantartasrol
sz0l6 térvényben jelenik meg a kialakitandé Uj szabalyozassal
6sszhangban, annak hatdsagi értelmezését és alkalmazasat segitve. A
mddositas eredményeként a Ptk.-ban marado rendelkezések tekintetében
lényeges valtozasok nem térténtek, e szabalyoknak csupan pontosabb,
értelmezést segitbé modon valé megfogalmazasara keriilt sor, a
kézhitelesség és ennek joghatasai hatékonyabb érvényeslilése érdekében.
Ilyennek mindsil mindenekelbtt az, hogy a szabalyozas harom csoportba
sorolja az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheté jogokat és tényeket. Az
elsé csoportba tartozéan mindenekelbott azokat a dologi jogokat emliti
(ezek felsorolasa nélkil), amelyeknek a joghatasa (igy alapitasa,
mddositasa, megsziinése) - eltéré térvényi rendelkezés hianyaban -
konstitutiv  hatalyd, vagyis az ingatlan-nyilvantartasba térténd
bejegyzéssel jénnek létre. Ezekr6l maga a Ptk. rendelkezik az Otodik
(Dologi jog) kényvben. A masodik csoportba azok a nem dologi jogi
természetli jogok és tények tartoznak, amelyek joghatasa bejegyzés
nélkil is bekévetkezik, de harmadik személlyel szemben csak akkor
valnak hatalyossa, ha az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyzésre kerilnek.
Véglil a harmadik csoportba azok a jogok és tények tartoznak, amelyek a
jogszabaly erejénél fogva létrejénnek, és a joghatasuk a jogszabaly
rendelkezése alapjan (ex lege) bekbvetkezik, anélkil, hogy az az ingatlan-
nyilvantartasba toérténé bejegyzést igényelne. E csoport alkoté elemeinek
hatarait a mddositas a leheté legsziikebb terjedelemben kivanta
meghuzni, csak és kizardlag abban a kérben, amelyben a kézbizalom
érvényesilése érdekében e jogok és tények fennallasa vagy fenn nem
allasa még a kortltekintd jogalkalmazo szamara is megallapithatd. E jogok
és tények ezért csak abban az esetben tekinthetbk harmadik személyekkel
szemben bejegyzés nélkiil is hatalyosnak, ha az ingatlannak a jogot vagy
tényt keletkezteté (megsziintet6) jogszabaly hatalya ala tartozasa az
ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 mas jog, tény vagy - meghatarozott
kivétellel - adat alapjan az érintett ingatlan tekintetében kétségtelendiil
megallapithatd.”



Ennek megfelelden:
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1. sz. tablazat

Ingatlan-nyilvantartasi alapelvek
jelenleg a Ptk.-ban

Ingatlan-nyilvantartasi szabalyok a
Ptk.-ban az GjInytv hatalya lépését
kovetoen

AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ES ANNAK
ELVEI

5:165. § [Az ingatlan-nyilvantartas]

Az ingatlan-nyilvantartas az
ingatlanokra vonatkozé jogok, valamint
jogi szempontbol jelent6és tények

nyilvanos és koézhiteles nyilvantartasa. Az
ingatlan-nyilvantartds  tartalmazza az
ingatlanoknak és az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett személyeknek
a jogszabalyban meghatarozott adatait.

5:166. § [Az
nyilvanossaga]

(1) Az ingatlan-nyilvantartas nyilvanos.

(2) Az ingatlan-nyilvantartdsi tulajdoni
lap, illetve térkép tartalmat - a kilonos
védelem ald tartozé személyes adatok
kivételével - barki megismerheti, arrdl
feljegyzést készithet, tovabba hiteles
masolat vagy tanusitvdny  kiaddsat
kérheti.

(3) Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés, feljegyzés és a széljegyzett
ingatlan-nyilvantartasi  igény  alapjaul
szolgalé okiratok tartalma - a hozzajarulas
és az igazolt igény keretei kozott - akkor
ismerheté meg, ha a kérelmez6 igazolja,
hogy a megismeréshez az okirat tartalma
altal érintett jogosultak és kotelezettek

ingatlan-nyilvantartas

hozzajarultak, vagy hogy az okirat
megismerése joga  érvényesitéséhez,
illetve  jogszabalyon vagy hatdsagi
hatarozaton alapuld kotelezettsége
teljesitéséhez sziikséges.

(4) Az ingatlan természetben

meghatarozott részére bejegyzett jogok,

tények és atvezetett adatok alapjaul
szolgalé okiratnak az érintett
természetbeni rész  meghatarozasara
vonatkozé tartalma korlatozas nélkdl

megismerhetd akkor is, ha a tulajdoni

AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS
TARTALMA ES AZ AHHOZ FUz6DO
JOGHATASOK

5:165. § [Az ingatlan-nyilvantartas
tartalmal]
Az ingatlan-nyilvantartas az

ingatlanokra vonatkozdéan bejegyezheto

jogokat, tényeket és adatokat az
ingatlannyilvantartasrol sz0l6
jogszabalyban meghatarozottak szerint

tartalmazza.

5:166. § [Az ingatlan-nyilvantartasba valo

bejegyzés]

(1) E torvény eltér6 rendelkezése
hianyaban az ingatlanra vonatkozd dologi
jogok és korlatolt dologi jogok (a
tovabbiakban egyutt: dologi jogok) az
ingatlan-nyilvantartasba torténd

bejegyzéssel keletkeznek, mddosulnak és
sz(innek meg.

(2) Az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezheté nem dologi jogok és tények
harmadik személyekkel szemben az
ingatlan-nyilvantartasba torténé
bejegyzéssel valnak hatalyossa.

(3) A jogszabdly erejénél fogva
keletkez6 jog vagy tény harmadik
személyekkel szemben bejegyzés nélkil is
hatalyos, ha az ingatlannak a jogot vagy
tényt keletkeztetd jogszabaly hatalya ala
tartozdsa az ingatlannyilvantartasban
szereplé0 mas jog, tény vagy - a helyrajzi
szamot ide nem értve - adat alapjan az
ingatlan tekintetében kétségtelendil
megallapithaté.

(4) Torvényben meghatarozott jogok
vagy tények bejegyzése a késbbbi
jogszerz6k szerzését korlatozza vagy
feltételessé teszi.
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lapon lévé bejegyzés nem hivatkozik arra,
hogy a természetbeni rész
meghatarozasat az okirat tartalmazza.

5:167. § [Az okirati elv]

Az ingatlan-nyilvantartasba jog és
jogilag jelent6és tény bejegyzésére,
feljegyzésére és adatok atvezetésére
jogszabalyban  meghatarozott  okirat,
tovabba birdsagi vagy hatdsagi hatarozat
alapjan kertlhet sor.

5:168. § [A bejegyzési elv]

(1) Torvényben meghatarozott egyes
jogok  keletkezése, @ moddosulasa és
megszlinése az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdoni lapra torténé bejegyzéssel megy
végbe. Az ingatlan-nyilvantartasba azokat
a jogokat lehet bejegyezni, amelyek
bejegyezését jogszabaly lehet6vé teszi.

(2) A jogatruhazasrdl kiallitott okiraton
alapulé bejegyzés keletkezteti az
atruhazason alapuldé tulajdonjogot, a
jogalapitasrdl kiallitott okiraton alapulé
bejegyzés pedig a szerz6désen alapuld
vagyonkezelGi jogot, foldhasznalati jogot,
haszonélvezeti jogot és a hasznalat jogat,
telki szolgalmi jogot és jelzalogjogot.

(3) Torvényben meghatarozott egyes
jogilag jelent6s tények feljegyzésének,
illetve jogszabaly erejénél fogva keletkezd
jogok bejegyzésének elmaradasa a
hozzajuk f(iz6d6 joghatast nem érinti.

(4) Torvényben meghatarozott egyes
jogok bejegyzésének és jogilag jelentls
tények feljegyzésének elmaradasa esetén
a jogosult azokat a jéhiszem{ harmadik
jogszerzével szemben nem érvényesitheti.

(5) Torvényben meghatarozott egyes
jogok és jogilag jelentés tények
bejegyzése a késObbi jogszerzék szerzését
korlatozza vagy feltételessé teszi.

5:169. § [A rangsor elve]

Az ingatlanra bejegyzett  jogok
ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét (a
tovabbiakban: rangsor) a bejegyzések
hatalyanak kezdetére irdnyadd id6pontok
hatdrozzak meg.

5:167. § [Az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének joghatasa]

Ha valamely jogot, tényt vagy adatot
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyeztek
vagy az ingatlan-nyilvantartasbdl toroltek,
senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennallasardl vagy torlésérél nem tudott.
5:168. § [Johiszemlen és ellenérték
fejében szerzok védelme]

(1) A jbéhiszem( és ellenérték fejében
szerz6 javara az ingatlan-nyilvantartas
tartalmat akkor is helyesnek és teljesnek

kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi
jogallapottdl eltér.
(2) Az (1) bekezdés  szerinti

rendelkezésre nem lehet hivatkozni azzal
szemben, aki a johiszem( és ellenérték

fejében szerz6 ellen az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlése vagy
kiigazitasa irant, illetve az ingatlan-

nyilvantartasban feltintetett bejegyzési
igény alapjaul szolgalé joglgylet
érvénytelenségének vagy a bejegyzési
igény elévilésének megallapitdsa irdnt
pert indit. Ugyanez a szabaly irdnyadd, ha
a torlési vagy kiigazitasi perinditast
bejegyezték az ingatlan-nyilvantartasba.

5:169. § [Az ingatlan-nyilvantartason
kivil jogot szerzd jogallasal

(1) Az ingatlan-nyilvantartason kivil az
ingatlanra  vonatkozéan dologi jogot
szerz0 a szerzett jogat nem érvényesitheti
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett
vagy Ot a bejegyzési igénnyel rangsorban
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megel6z6, johiszeml és ellenérték fejében
jogot szerzOvel szemben.

(2) Az ingatlan-nyilvantartasba be nem
jegyzett jogot vagy tényt annak jogosultja
a johiszemil és ellenérték fejében jogot
szerz0 bejegyzett jogosulttal, valamint a
be nem jegyzett jog vagy tény jogosultjat
bejegyzési igénnyel rangsorban megel6z6
johiszemien és ellenérték fejében jogot
szerzOvel szemben nem érvényesitheti.

5:170. § [Az ingatlan-nyilvantartas | 5:170. § [Az ingatlan-nyilvantartasi
kozhitelessége] bejegyzés hatalyanak kiterjesztése]

Az ingatlan-nyilvantartas a bejegyzett Az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés
jogok és a feljegyzett tények fennalldsat | hatalyara, tovabba a joéhiszemd és
hitelesen tanusitja. ellenérték fejében szerzék védelmére
vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni
arra az esetre, ha az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jog alapjan az
ingatlan-nyilvantartasban jogosultként
megjelolt részére szolgaltatast
teljesitenek.

A szemléletvaltdst mar a Ptk. fenti szabalyokat tartalmazé Otddik kényv
Negyedik rész X. cimének elnevezése is tikrdzi, jelenleg a cim
elnevezése: ,AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS ES ANNAK ELVEI”, majd az
UjInytv. hatdlyba Iépést kovetéen pedig ,AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS
TARTALMA ES AZ AHHOZ FUzODO JOGHATASOK”-ra médosul, ezzel is
kifejezve, hogy az alapelvi rendelkezések innentél az (j ingatlan-
nyilvantartasi torvényben keresenddék.

IV. Alapelvek az GjInytv.-ben
a) A korlatozott nyilvanossag alapelve, indokolt-e a sz(ikités?

Az UjInytv. ekként szabalyoz: ,14. § (1) Az ingatlan-nyilvantartas - az e
térvényben meghatarozott kivételekkel - nyilvanos. (2) Az ingatlan-
nyilvantartasi tulajdoni lap és térkép tartalmat - a (3) és (4) bekezdésben
meghatarozott korlatok koézétt - barki megismerheti, arrdl feljegyzést
készithet, tovabba hiteles masolat vagy tanudsitvany kiadasat kérheti.”

A korlatozd rendelkezések az alabbiak:



76

~(3) A természetes személy névadata és sziiletési éve, valamint lakcime
a lekérdez6 személy azonositasa és a lekérdezés céljanak megjelélése
mellett ismerheté meg, a névadaton és a szliletési éven tul a természetes
személyazonositd adatok, valamint az allampolgarsagra vonatkozo adat
pedig térvényben meghatarozott célbdl és térvényben meghatarozott
személyek szamara ismerhetbk meg.

(4) Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés és a széljegyzett ingatlan-
nyilvantartasi igény alapjaul szolgald okiratok tartalma - a hozzajarulas és
az igazolt igény keretei koézétt - akkor ismerheté meg, ha a kérelmezéb
igazolja, hogy a megismeréshez az okirat tartalma altal érintett jogosultak
és kételezettek hozzajarultak, vagy hogy az okirat megismerése joga
érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatdsagi hatarozaton alapuld
kételezettsége teljesitéséhez sziikséges.”

Az Indokolas a korlatozasokat az aldbbiakkal indokolja: ,A térvény az
ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaganak elve alapjan all tovabbra is,
azonban a jogosulti adatok kérének megismerhetéségét szigoritja. A
bejegyzett  természetes  személy  jogosult  személyes  adatai
megismerhetéségének szigoritasat adatvédelmi igények indokoljak.
Fontos, hogy a jogosult természetes személy természetes
személyazonositd adatait csak a lekérdez6 azonositasa mellett, célhoz
kétotten, és csak a legsziikségesebb mértékben lehessen megismerhetévé
tenni, ezért rendelkezik ugy a térvény, hogy a tulajdoni lapbdl a
természetes személy jogosultnak csak a neve és lakcime ismerheté meg
szélesebb kérben, mig a neven kivili természetes személyazonosito
adatok csak a toérvényben meghatarozott célbél és a toérvényben
meghatarozott személyek szamara ismerhetbék meg.”

Az elemzés bevezetéseként - egy rovid gondolat erejéig - térjlink
vissza az alapokhoz: mire is szolgal a nyilvanossag alapelve?

A dologi jog egyik alapvetd eleme a német alapokon nyugvd jogi térben
a nyilvanossag alapelve. Lenkovics Barnabas® Dologi jog jegyzetét hivom
segitségil: ,Ami a dolgok természetét illeti, egy személynek egy dolog
feletti kézvetlen uralma altalaban mindenki szamara nyilvanvald, sét
maguk a jogosultak is azt akarjak, hogy uralmuk ténye nyilvanvaldva
(nyilvanossa) valjon...A tarsadalmi rend stabilitdsa és a vagyoni forgalom
biztonsaga egyarant megkoveteli az alapveté vagyoni viszonyok rendjének
szilardsagat, attekinthetéségét, ellenbrizhetbéségét.”

5 Lenkovics 2014. 27.
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Menyhard Attila® igy fogalmaz: ,A nyilvanossag szerepe a dologi jogban
elsbsorban abbdl fakad, hogy a dologi jogi jogviszonyok abszolut
szerkezetliek, ezért funkcidjuk betéltésére elsbsorban akkor alkalmasak,
ha harmadik személyek felé felismerhetéek. A bizonytalan helyzetek a
dologi jogok fennallasaval kapcsolatban negativ hatassal vannak e jogok
érvényesilésére. A nyilvanossag elvéhez szorosan kétédik a legitimalo
hatas: bizonyos jogok keletkezéséhez vagy védettségéhez az szlikséges,
hogy az kifelé is nyilvanvaléva valjon. Ezért sziikséges az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzéséhez nyilvantartasi bejegyzést feltételként
eléirni, a dolgokon fennalld terheket (ingdk esetén is) nyilvantartasban
régziteni, a tulajdon atruhazasahoz is részben ezért kell megkdvetelni az
atadast.”

Kérdés, hogy a jogszabaly altal elvart ,/lekérdezé6 személy azonositasa
és a lekérdezés céljanak megjelblése” fordulat nem korlatozza-e
indokolatlanul a nyilvanossag alapelvét? Dogmatikai szempontbdl ez
természetesen korlatozast jelent, a gyakorlatban azonban nem, ugyanis
az ugynevezett tulajdoni lapba torténd betekintések jelentds hanyada ma
mar a foldhivatali internetes fellileten, a TAKARNET rendszeren vagy a
magyarorszag.hu fellleten keresztll térténnek. Az e fellileteken torténd
informacio-lekérések soran eddig is visszakereshetd volt a lekérést
folytatd személy (pl. Gigyvédi iroda), a TAKARNET fellllet esetében most is
meg kell jel6lni a lekérés céljat, bar igaz, hogy olyan sablonos megjel6lést
is elfogad a rendszer, hogy ,informalédas”.

Alldspontom szerint a lenkovicsi harmas (szildrdsag, attekinthetdség,
ellenbrizhet6ség) kovetelményének a nyilvanossag korében az felelne
meg, hogy ha a tulajdoni lapok tartalma, minden adminisztrativ akadaly
nélkil megismerhetd lenne. Példaul, ha a Balaton partjan sétalva egy
lathatéan elhagyatott telek, ahol félig leszakadt tabla hirdeti, hogy
.€lado”, felkelti az érdeklddésemet, Ugy minden adminisztrativ akadaly
nélkil lehetéség legyen megtudni a tulajdonos teljes nevét és bejelentett
lakcimét, hogy fel tudjam vele venni a kapcsolatot.

Egy modern kori megjegyzés: mikdzben az Indokolas ,adatvédelmi
igények”-re hivatkozva indokolja a normativa szigoritasat, addig
napjainkban a személyek azonositasanak elsédleges terepévé a kozdsségi
média szolgal, ahol a felhasznaldk gigabajtnyi mennyiségl személyes
adatot adnak meg magukrol 6nként, amellyel adott esetben sokkal
nagyobb veszélyeknek tehetik ki magukat, mint azzal, hogy a dologi jogi
nyilvdnossag alapelve alapjan  bizonyos adataik barki altal
megismerhetévé valnak.

¢ Menyhard 2002.12



78

A (4) bekezdésben megjeldlt - jelenleg is hasonld mddon szabalyozott -
,az okirat megismerése joga érvényesitéséhez sziikséges” fordulat széles
lehet6séget ad a mérlegelésre, ami jellemz6en inkabb megszoritd,
mintsem adatot biztositd. Szamtalan olyan UGgytipus létezik, ahol a
jogérvényesités (pl. peres eljaras meginditdsanak) elofeltétele, hogy a
jogot érvényesiteni kivané megismerjen egy adott, az ingatlan-
nyilvantartasban elfekvé okiratot, mert annak attanulmanyozasa utan
tudja eldénteni, hogy az igénye vélt vagy valos.

Osszegezve: A nyilvdnossag korldtozottabb, mint az Inytv. szerint,
hiszen az UjInytv. alapjan a tulajdoni lapbdl a természetes személy
jogosultnak csak a neve és lakcime ismerhet6é meg automatikusan, az
egyéb személyazonositd adatok csak a torvényben meghatarozott célbdl.
Az Indokolas - ahogy idéztem is - altalanossagban hivatkozik adatvédelmi
okokra, érdemi indokolast azonban nem ad a szlkitésre.

Vegylnk egy életszer(i példat: az ingatlan tulajdoni lapjara - elnézést
kérve minden hétkdznapi nevet viseld olvasémtdl - Kiss-Kovacs-Szabd
Istvan-Laszlo-Ferenc van tulajdonosként bejegyezve Budapest ,Lakotelepi
ut 5.” szam ala, mely egy 150 lakasos tarsashaz. EbbdOl a johiszemd
harmadik fél kétséget kizaréan meg fogja tudni allapitani, hogy ki a
tulajdonos? Nyilvanvaléan nem. Azaz a johiszem(i harmadikat — a szerezni
kivanot - kevésbé védi ez a rendelkezés, mint a hatalyos.

Az ingatlan-nyilvantartas tartalma a kozérdeket, azaz a forgalom
biztonsagat szolgalja. A rendelkezés korlatozé hatdsu, hiszen csak a
torvényben meghatarozott célbdl és a torvényben meghatarozott
személyek szamara ismerhetdk meg a tovabbi személyes adatok.

Eszszer(i-e a korlatozads? Nem feltétlenil, hiszen a jelenleg hatdlyos
cégeljarasi torvény szerint a mindenki szamara hozzaférhet6 - a tulajdoni
lappal szemben ingyenes lekérdezést biztositd - cégjegyzék tartalmazza a
cég Ugyvezetbjének és tagjanak nevét, sziletési idejét, édesanyja nevét
és lakcimét, az gyvezetonél még az addazonosité jelet is. A
rendszervaltast kovetd gazdasagi atalakulasnak egyik kisérdjelensége volt
az un. ,cégen keresztlli foglalkoztatds”, azaz a klasszikus k&zszféraban
dolgozdkon tulmenden az allampolgarok nagy szamban tagjai gazdasagi
tarsasagoknak, ezeken keresztll fejtik ki tevékenységik egy részét. Némi
rendszerzavar észlelhetd: a forgalom biztonsagat szolgaldé ingatlan-
nyilvantartdas esetében fbGszabalyként csak korlatozott adattartalom
ismerhet6é meg, mig az ugyancsak a forgalom biztonsagat (is) szolgalni
hivatott cégjegyzék esetében nincs korlatozé rendelkezés.

Tovabb viszem a gondolatot: a jelenleg hatalyos cégeljarasi torvényt
2023 juliusaban felvalté, a jogi személyek nyilvantartdsarol és a
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nyilvantartasi eljarasrol szold 2021. évi XCII. térvény 12. § (1) bekezdése
alapjan a ,nyilvantartasi jegyzékbe bejegyzett természetes személy neve,
sziiletési helye és ideje, valamint anyja sziiletési neve nyilvanos adat, de
lakcime nem nyilvanos adat.”

Azaz, mig az egyik kozhiteles nyilvantartasban - telekkdnyv — a név és
a lakcim a nyilvanos adat, a szlletési hely és id6, anyja neve nem, addig a
masik kozhiteles nyilvantartdsban - nyilvantartasi jegyzék (az Uj
cégjegyzék) éppen forditva.

A soron kovetkezd okirati elvre kilon nem térek ki, lényegében a
szabalyozads a jelenlegivel megegyez6. Az Uj torvény viszont eltér az
Inytv. és Ptk. szabalyozastdl az ingatlan-nyilvantartdas kozhitelessége
tartalmanak meghatarozasa tekintetében.

b) Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége

A f6szabdly a jelenlegi szabalyozassal azonos, azaz ,az ingatlan-
nyilvantartas koézhiteles hatésagi nyilvantartdas, a benne foglaltak
helyességét vélelmezni kell.” (16. § (1) bekezdés)

A hatalyos Ptk. az alabbiakat roégziti: ,5:171. § [Az ingatlan-
nyilvantartasi kézhitelesség tartalma]

(1) Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek, vagy ha
valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennallasardl nem tudott.

(2) Az (1) bekezdésben foglaltak megfelelben iranyadok az ingatlan-
nyilvantartasban széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban [évé
eljaras tényére és targyara is.”

A szabalyozas megmarad, csak a normahely atkerill az UjInytv-be: ,16.
§ (2) A Polgari Toérvénykényvrél szolé 2013. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:167. §-aban foglaltak iranyadok az ingatlan-
nyilvantartasban széljegyzett kérelmek kapcsan a folyamatban [|évéo
eljaras tényére és targyara is.”

Mit is fog mondani a Ptk. 2023. februar 2. napjatél? ,Ha valamely jogot,
tényt vagy adatot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek vagy az
ingatlan-nyilvantartasbdl téréltek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennallasardl vagy tériésérél nem tudott.”

Magyarul: széljegy esetében tovabbra is kozhitelesnek kell tekinteni
nem csak a széljegynek a tulajdoni lapon taldlhaté rovid



80

targymegjelolését, hanem a széljegy tartalmat, mondjuk inkabb ugy, hogy
maga a széljegy mogotti okirati tartalom is a kozhitelesség, illetve a
tudomas (ismertség) korébe esik.

Ennek megfeleléen széljegyet tartalmazé ingatlanra  kilonos
korlltekintéssel lehet csak szerzodni, teljes terjedelmében be kell szerezni
a széljegy alapjat képezO iratokat, és azokat at kell tanulmanyozni
szerz6déskotés elott. Az Ugyvédi gyakorlat jelenleg is ez, a jogszerzo,
ingatlan-nyilvantartason kivili személy - és rajta keresztll az Ugyletet
bonyolitd lUgyvéd - felel0sségi korébe esik az ellendrzés (részleges)
elmaradasa.

Felmeril a kérdés, hogy indokolt-e a koOzhitelesség védelmét és
vélelmét biztositani széljegyzett, de még el nem biralt kérelmeknek?

A vegytiszta dogmatikai megoldas az lenne, hogy a széljegy és tartalma
nem élvezné a kozhitelesség ,aldasait”, hiszen még nincs elbiralva, lehet,
hogy a kérelem alapjan kért bejegyzés nem is teljesil. Ehhez a
dogmatikai megoldashoz viszont az lenne sziikséges, hogy a forgalomban
a felek, ha széljegyet tapasztalnak az ingatlanon, akkor megvarjak annak
feldolgozasat, azaz nem ,szerz6dnek ra” széljegyes ingatlanra.

A piaci viszonyok koOzott ez a tirelmes magatartdas azonban az
ingatlanforgalomban részt vevdk szamara nem lehetséges, két példaval is
megvilagitom:

- az elmult 20 évben tdmegesen éplltek teremgarazsok, melyeken
osztatlan kozos tulajdon all fenn. igy teremgardzs eszmei hanyad
(gépkocsi bedlldhely) szerzése esetén szinte kizart, hogy a pl. 50
beallonyi teremgarazs esetében ne legyen széljegy az adott albetéti
ingatlanon;

- 0Oroklés utjan szerzett ingatlan esetében a még csak széljegyen
szerepl6 0Orokosdok gyakran elOszerzOdéssel vagy akar végleges
adasvétel Utjan is atruhazzak az ingatlanukat, nem varva meg a
kozjegyz06i hagyatékatadd végzés telekkonyvi atvezetését.

Ezekre a piaci igényekre a jogalkoté sajnos nem tud mas mddon
reagalni, mintsem a forgalom biztonsaga érdekében a széljegyet (és az
alapjat képez6 mogottes — és hatdsagi szempontbdl elbirdlatlan — okiratot)
is behelyezi a kozhitelesség védOernydje ald. Vékas Lajos ramutat:
,Elsbsorban az ingatlan-nyilvantartasnak ez a zilalt allapota
"kényszeritette" a birdi gyakorlatot arra, hogy a nyilvantartasba még be
nem jegyzett tulajdoni varomanyos elidegenitési jogat a széljegyzet, sét
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pusztan a kételmi jogi jogszerzés (azaz az adasvételi, ajandékozasi stb.
szerzbdés) alapjan elismerje.””

Kurucz Mihadly aggalyait ekként fogalmazza meg: ,Az el nem biralt
kérelem, illetbéleg az azt jelz6 széljegy egyben az lgylettél szabaduld, a
nyilvankényvben bejegyzett félnek is karos, hiszen ujabb jogligyletei
targyalasakor még el nem biralt eljarasok terhelik ingatlanat. El6nyére
szolgal viszont a rosszhiszem( feleknek, hiszen az eljarasok elhuzasaval, a
ranghely fenntartasaval, lefogasaval vagyoni értéki helyzetben vannak a
nyilvankényvi jogosulttal szemben.

A bejegyzések elmaradasa, illetbleg vitatasa, lebegtetése egyben a
kézbizalmi hatds erodalddasahoz vezet, hiszen a nyilvankényvet
megtekintbk el6tt le nem zart jogvaltozasi eljarasok bizonytalanna teszik a
nyilvankényvi tartalmat.” 8

A kozhitelesség korének ujdonsaga, miszerint az Inytv.-ben nem terjed
ki a kozhitelesség vélelme az ingatlanadatokra. Az Uj telekkdnyvi rendszer
azonban ezt a kort is bevonta a kozhitelesség vélelme ald azzal, hogy az
Ptk. 5:176. §-aban az ujInytv hatalya Iépését kévetéen a megjelenik a
»jog” vagy ,tény” sz6 mellett az ,adat” szdocska is. Ez azt jelenti, hogy az
ellenkezd bizonyitasaig az ingatlan adatai (pl. teriilet nagysaga, mdivelési
aga) tekintetében is vélelmezni kell annak joéhiszemiiségét, aki az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokban bizva szerez jogot, és ennek
értelmében megilleti a johiszem( jogszerzOkre vonatkozd védelem.
Valamint az ellenkez6 bizonyitdsaig az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
adatrdl vélelmezni kell, hogy az fennall, a hatdsagi nyilvantartasbdl torolt
adatrdl pedig vélelmezni kell, hogy nem all fenn.

c) A kérelemhez kotodttség alapelve

,Jogok és tények bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras -
ha e térvény masként nem rendelkezik - kizarélag kérelemre, birdsagi
elrendelésre vagy hatdsagi felhivasra hivatalbdl folytathatd.” (17. § (1)
bekezdés)

Az alapelv kulondsebb Ujdonsagot nem tartalmaz ellentétben az
alapelvbdl fakadd alabbi rendelkezéssel: ,Jogok, tények bejegyzésére
iranyuld eljaras a (2) bekezdésben foglalt kivétellel a jog vagy tény
bejegyzésével kbzvetlenil érintett valamennyi személy kézbs kérelme
alapjan folytathatd le.” (44. § (1) bekezdés) Az Indokolas rogziti, hogy

7Vékas 2001.130.
8 Kurucz 2003b.9.
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~ennek a rendelkezésnek a fontossagat az adja, hogy a jogligyletben
résztvevd személyek eljarasjogilag nem mindsllhetnek ellenérdeki
feleknek, igy nincs akadalya annak, hogy - egyéb feltételek megléte
esetén - az ingatlaniigyi hatdésag a bejegyzési kérelmet automatikus
déntéshozatali eljarasban vagy sommas eljarasban biralja el.”

Azaz torvényi szintre emelkedett az az eddig is meglév6 gyakorlat, hogy
mivel a bejegyzett jogosultnak és a jogszerzének egyittes érdeke, hogy
az okirat kivaltsa a joghatasat, formalisan is a ,szerz6d6 felek egylittesen
kérik, hogy az ingatlanliigyi hatésag jogszerz0 javara pl. ajandékozas
jogcimén az egész ingatlanra vonatkozdéan a tulajdonjogot bejegyezni
sziveskedjen.” Az UjInytv-ben megfogalmazott kozos kérelem elGirasa
teremti meg a késObbiekben targyalandé sommas és automatizalt
eljarasok lehetdségét.

Osszegezve: A kdzds kérelem az automatizdlt és sommads eljarasok
feltételeként  megkivant  ,nincs  ellenérdekl  lgyfél”  fordulat
megvaldsuldasdhoz sziikséges, hiszen a kozods kérelem ,,egy oldalra sorolja”
a feleket. Dogmatikailag ez az indoka, hogy nem elegendd a jelenlegi
jogszabalyi rendelkezés, mely szerint ,ligyfél az a természetes vagy jogi
személy, jogi személyiséggel nem rendelkezb szervezet, akit (amelyet) az
ingatlan-nyilvantartasba jogosultként bejegyeztek, illetve aki (amely) a
bejegyzés folytan jogosultta, illetve kételezetté valna, a feljegyzés ra
nézve elbnyt vagy terhet jelentene, tovabba az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras bejegyzett joga vagy a javara, illetve terhére feljegyzett tény
megvaltozasat vagy torlését eredményezné.” (Inytv. 26. § (2) bekezdés)
Tovabba a jelenlegi szabalyozas szerint barmelyik tGgyfél kezdeményezheti
az eljarast (Inytv. 6. § (1) bekezdés: ,A jogok és jogilag jelentds tények
bejegyzésére, illetve feljegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras
- ha e toérvény masként nem rendelkezik - az (gyfél kérelmére vagy
hatésagi megkeresésre indul.)

Felmerlil a kérdés, nem hozza-e ez - a kbzds kérelem igénye -
nehezebb helyzetbe a jogosulttd valét? Eszszer( a bejegyzési kérelemhez
megkdvetelni a masik felet? Meglatasom szerint nem, hiszen:

- a szerzOdéses gyakorlat sok esetben jelenleg is az, hogy a felek
rogzitik, hogy a ,bejegyzést a felek egylttesen kérik”;

- a jovOoben kis odafigyelést igényel, hogy a kérelmek kobz0os
kérelemként kerliljenek megfogalmazasra. Ha az elektronikus
eljardsokban kotelez6 szovegl formanyomtatvanyok lesznek, akkor
akar a nyomtatvany is tartalmazhatja a k6zos kérelem fordulatot,
igy elkerililve az esetleges visszautasitast vagy hianypotlast.
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Ugy vélem, a felek kozos kérelme a bejegyzés torvényességét nem
erositi, csak a (k6zos) jogi érdek egyértelmiségét igazolja.

d) A ranghely és rangsor alapelve

A f6szabaly valtozatlan, azaz ,az ingatlanra bejegyzett jogok és tények
ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét (a tovabbiakban: rangsor) és az egyes
bejegyzések ebbdl kbvetkezb rangsorban elfoglalt helyét (a tovabbiakban:
ranghely) a bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idépontok
hatarozzak meg.”

Azonban egy elvi jelent0ségl, illetve egy kisebb mddositas, ha ugy
tetszik, szigoritas tortént:

- a széljegy megfelel6ségének kovetelménye: jelenleg - az érthetOség
kedvéért szandékosan tulozni fogok —: ha egy kisiskolds szamara is
lathatéan egyik elemében sem megfeleld iratcsomag kerilt az
illetékes ingatlanligyi hatdsag elé, a hatdsag nem mérlegelhetett, az
iratot széljegyeznie kellett, és a nyilvanvalé érdemi elutasitasig ez a
»SOk sebbdl vérzd” széljegy is élvezte a széljegy jogintézményének
eljarast”: jelesil a 46. § (1) bekezdése szerint tartalmi
kovetelményeket tamasztott a jogalkotd a széljegy korében:

+A kérelemnek, ahhoz, hogy széljegyezheté legyen, legalabb
tartalmaznia kell:

a) a kérelmezé természetes személy nevét, valamint

aa) a 8. § (1) bekezdés b) pontja szerinti tovabbi természetes
személyazonositd adatait és értesitési cimét - a polgarok személyi
adatainak és lakcimének nyilvantartasarol szold térvény hatalya ala
nem tartozo természetes személy esetében,

ab) tovabbi természetes személyazonositdé adatait vagy a személyi
azonositéjat a polgarok személyi adatainak és lakcimének
nyilvantartasardol szolé toérvény hatalya alad tartozd természetes
személy esetében;

b) a kérelmezé6

ba) székhelyét - székhely hianyaban magyarorszagi értesitési
cimét - a cégjegyzékbe bejegyzett jogi személy kivételével a jogi
személy és jogi személyiség nélklili szervezet esetében;

bb) cégjegyzékszamat a cégjegyzékbe bejegyzett jogi személy
esetében;

c) az érintett teleplilés megnevezését;

d) az érintett ingatlan fekvését és helyrajzi szamat, valamint
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e) annak a jognak, ténynek vagy adatnak a megjeldlését,
amelynek bejegyzését, modositasat, torlését kérik.”

Mivel jar, ha a széljegy a fentieknek nem felel meg? Ugyanezen
szakasz (4) bekezdése rendelkezik errdl:

(4) Ha a kérelem
a) az (1) bekezdésben meghatarozott valamely adat
aa) hianya miatt, vagy

ab) az (1) bekezdés a) pont ab) alpontjaban, b) pont bb)
alpontjaban, illetve c), d) vagy e) pontjaban meghatarozott adat
hibas megadasa miatt, vagy

b) a (2) bekezdés szerinti esetben a magyarorszagi elérhet6ségi
cim hianya miatt, vagy

c) az e toérvény végrehajtasara kiadott kormanyrendeletben
meghatarozott kivétellel az eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijanak
meg nem fizetése miatt széljegyzésre alkalmatlan, az ingatlanigyi
hatdsag elektronikus igazolast kild a jogi képvisel6 szamara arrdl,
hogy a kérelem széljegyzésének akadalya van. Ebben az esetben a
kérelmet be nem nyujtottnak kell tekinteni.

Azaz a jogi képvisel6 kollégaknak immar - 2023 februarjatol -
nem csak arra kell, hogy kiterjedjen a figyelme, hogy az adott
okiratot az ingatlan-nyilvantartasba benyuljtsa, hanem arra is, hogy
figyelje, nem alkalmatlan-e a benyujtott irat a széljegyzésre. A
jogszabadly az alkalmatlan széljegyet be nem nyuUjtottnak tekinti, az
nem fog ranghelyet. Hasonlé a megoldas jelenleg a cégeljarasban,
azzal a kullonbséggel, hogy a cégirat benyujtasat kdvetden
visszaérkezd elektronikus tértivevény egyértelm(ien rogziti azt is, ha
szabalyszer(i a benyujtas, és azt is, ha nem az, igy nem tekinthetd
benyujtottnak. Esetleg hasonld megoldas lenne indokolt az ingatlan-
nyilvantartas esetében is, ugyanis a jelenlegi normaszéveg alapjan
nem lehet tudni azt, meddig varhatja a jogi képviseld a széljegyzés
~nem megfelel6ségérol” szbold értesitést.

A széljegyzés és az iktatds két kiilon jogi aktus. Az Akr. mint
hattérjogszabaly a kérelem elOterjesztése keretei kdzott értelmezi az
irat érkeztetését és az iktatast. A telekkényv viszonylataban az
érkeztetés (azaz az kérelem és az okirat benyuljtasanak az
igazolasa) személyes benyujtast kovetden nyomban, a vonalkédos
matricaval elldtott masodpéldanyok Ggyfél részére torténd
kiadasaval megtorténik. A széljegyzés ennél tobb, ott mar a
nyilvanossag elvébdl adéddéan mindenki szamara lathatéva valik,
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hogy adott ingatlanra kérelem kerillt benyujtasra. A széljegyzés az
UjInytv. szerint nem csak azt igazolja, hogy kérelem kerilt
benyUjtasra, hanem azt is, hogy a kérelem megfelel a térvény 46.
§-aban rogzitett ,,széljegyzési elvarasoknak”.

Az UjInytv.-ben mintha kicsit 6sszecsuszna iktatas és széljegyzés
jogintézménye. Egyfeldl a jogszer(i kérelmet a széljegyzés tényével
ismeri el a térvény, azonban a ranghelyet az iktatas idOpontja adja.
(UjInytv. ,18. § (1) Az ingatlanra bejegyzett jogok és tények
ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét (a tovabbiakban: rangsor) és az
egyes bejegyzések ebblbl kovetkezd rangsorban elfoglalt helyét (a
tovabbiakban: ranghely) a bejegyzések hatalyanak kezdetére
iranyado idépontok hatarozzak meg.

(2) A bejegyzések hatalyanak kezdetére iranyadd idépontnak - az
azonos idépontban érkezett beadvanyokra vonatkozd eltéréssel — a

bejegyzés
hatdésagi felhivas
idépontjat kell tekinteni.”)

irant benyujtott kérelem, birdsagi
ingatlandgyi

hatésag altali

V. Tovabbi valtozasok az GjInytv.-ben

a) A jogok bejegyzése alapjaul szolgal6 okiratok

2. sz. tablazat

Inytv.

GjInytv

32. § (3) A tulajdonjog, haszonélvezeti
jog, a hasznalat joga, telki szolgalmi jog,
vételi jog, eladasi jog, jelzalogjog
keletkezésére, mddosulasara, illetve
megsz(inésére vonatkozo bejegyzésnek
kozokirat, igyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett
maganokirat alapjan van helye. Nem
alkalmas bejegyzésre az olyan okirat,
amelyen a készitd és ellenjegyz6 ligyvéd,
kamarai jogtanacsos, vagy a kbdzokiratba
foglalé kozjegyz6 szerz6do félként van
feltlintetve.

35. § (2) A belfdldén kiallitott
maganokirat bejegyzés alapjaul csak
akkor szolgalhat, ha kit(inik bel6le a
keltezés helye és ideje, tovabba, ha az
okiratot Ggyvéd vagy kamarai jogtanacsos
ellenjegyzéssel latta el, és

a) a meghatalmazottaknak és a
feleknek az okirat alapjan nyilvanvaléan
azonosithato alairasat tartalmazza,

b) az elektronikus okiraton az aldird a
minGsitett vagy mindsitett tandsitvanyon
alapuld fokozott biztonsagu elektronikus
alairasat vagy bélyegzsjét helyezte el, és
azon id6bélyegz6t helyez el,

c) az elektronikus okiratot az alaird a
Kormany rendeletében meghatarozott
azonositasra visszavezetett
dokumentumhitelesités szolgaltatassal
hitelesiti, vagy

elrendelés vagy
iktatasanak az
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d) olyan, térvényben vagy
kormanyrendeletben meghatarozott
szolgaltatds keretében jott létre, ahol a
szolgaltatd az okiratot a kiallité
azonositasan keresztll a kiallitd
személyéhez rendeli és a személyhez
rendelést a kiallitd sajat kez( alairasara
egyértelmden visszavezethetd adattal
egyltt vagy az alapjan hitelesen igazolja;
tovabba a szolgaltatdé az egyértelm(i
személyhez rendelésrodl kiallitott igazolast
elektronikus dokumentumba kapcsolt,
elvalaszthatatlan zaradékba foglalja, és
azt az okirattal egyitt legalabb fokozott
biztonsagu elektronikus bélyegzével és
legaldbb fokozott biztonsagu
idébélyegzdvel latja el.

A rendelkezés elsGre szigoritasnak tlinik, tartalmi szempontbdl
természetesen az is, a gyakorlat azonban azt mutatja, hogy

ingatlanligyekkel jellemzden a jogkeresd kdzonség ligyvéd/ jogtanacsos/
kozjegyz6 kdzrem(ikodését veszi igénybe, igy a rendelkezés egységesiti a
mar meglévd gyakorlatot.

b) A meghatalmazasok Uj rendszere

3. sz. tablazat

Inytv.

ajInytv

33. § (2) Ha az okiratot a nyilatkozattevo
helyett meghatalmazott irta ald, illetve
latta el kézjegyével, csatolni kell a
meghatalmazast is, amelyet a bejegyzés
alapjaul szolgald okiratra elGirt
alakszerlségek szerint kell kidllitani. Ha a
felet a kozjegyz6i okirat elkészitésénél
meghatalmazott képviseli, az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban azt a
maganokiratban foglalt meghatalmazast is
el kell fogadni, amelyben a fél aldirasat
kozjegyz6 vagy magyar kilképviseleti
szerv hitelesitette.

36. § (1) Ha az okiratot a nyilatkozattevd
helyett meghatalmazott irta ald, a
képviseleti jogosultsagot az ingatlanlgyi
hatdsag altal biztositott elektronikus Urlap
kitoltésével kell igazolni, ha

a) az Ggyleti meghatalmazas
korlatozast nem tartalmaz,
b) az ugyleti meghatalmazadas az e

torvény felhatalmazasa alapjan kiadott
kormanyrendeletben meghatdarozott
valamely korlatozast tartalmazza.

(2) Ha az okiratot a nyilatkozattevé
helyett meghatalmazott irta ald és az
Ugyleti meghatalmazas az (1) bekezdés b)
pontja szerinti korlatozason kivil egyéb
korlatozast is tartalmaz, a kérelemhez

csatolni kell az elektronikus kdzokiratba
foglalt, vagy Ugyvéd vagy kamarai
jogtanacsos altal ellenjegyzett
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elektronikus maganokirati formaban
kidllitott ~meghatalmazast. Ebben az
esetben a kérelem kizardlag sommas vagy
teljes eljaras keretében biralhato el.

(3) Irdsra vagy olvasasra képtelen
személy  jognyilatkozata alapjan a
jogigylet akkor keriilhet bejegyzésre, ha
a jognyilatkozat megfelel a 35. § (2)
bekezdésében, valamint a Ptk. 6:7. § (4)
bekezdésében elGirt feltételeknek.

Az Uj normahoz flizott miniszteri indokolds ramutat: ,Tekintettel arra,
hogy a kérelmeket az E-ingatlan-nyilvantartasban elektronikus uton kell
elbterjeszteni, valamint az automatikus déntéshozatali eljarasban elbiralt
kérelmek esetében nem térténik meg a bejegyzés alapjaul szolgald okirat
vizsgalata, specialis rendelkezést tartalmaz a térvény arra az esetre,
amikor a szerz6doé felet a szerz6déskétés soran meghatalmazott képviseli.
A térvény kimondja, hogy ha az okiratot a nyilatkozattevé helyett
meghatalmazott irta ala, a képviseleti jogosultsagot az ingatlanigyi
hatésag altal biztositott elektronikus (rlap kitéltésével kell igazolni,
feltéve, hogy az lgyleti meghatalmazas korlatozast nem tartalmaz, vagy
az Ugyleti meghatalmazas a térvény végrehajtasi rendeletében
meghatarozott valamely korlatozast tartalmazza. Ezekben az esetekben az
E-ingatlan-nyilvantartasi rendszer generalja a meghatalmazas szévegét,
igy a meghatalmazas tartalma a rendszer szamara vizsgalhatova valik.
Kisegité szabaly, hogy amennyiben az okiratot a nyilatkozattevd helyett
meghatalmazott irta ala és az (lgyleti meghatalmazas a végrehajtasi
rendeletben meghatarozott korlatozason kivil egyéb korlatozast is
tartalmaz, a kérelemhez csatolni kell az elektronikus kézokiratba foglalt
vagy Udgyvéd, kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett elektronikus
maganokirati formaban kiallitott meghatalmazast. Azonban ilyen esetben
a kérelem kizardlag sommas vagy teljes eljaras keretében biralhatd el,
automatikus déntéshozatali eljarasban nem.”

Az Ujitds mindenképpen indokolt, egyben 6rémteli az alabbi okok miatt.
A jelenleg hatadlyos ,amelyet a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratra eldirt
alakszerliségek szerint kell kiallitani” fordulat sok félreértésre és
hidanypotlasra, vagy esetleges elutasitdsra teremtett lehet6séget. A
gyakorlatban e normahely szerint a meghatalmazasban ugyanazok az
adatok (pl. allampolgarsag is) feltliintetendéek mint magaban a joghatast
kivalté ,alap”-okiratban, azzal, hogy természetesen az adott ingatlan
helyrajzi szama is a meghatalmazasnak része kell, hogy legyen. Az egyik
tipushiba az a gyakorlatban, hogy a meghatalmazas a felek kozott tul
altaldnos (pl. minden Ggyemben eljarjon, ingatlanaimmal dsszefliggésben
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jognyilatkozatot tegyen), nem adott ingatlanra vonatkozik. A masik
gyakori mulasztas, hogy az gyvédi/jogtanacsosi ellenjegyzést nem
tartalmazza az adott meghatalmazas.

A moddositasban rejl6 standardizalas ezeket a bosszantd, aprdnak tdng,
de bejegyzési akadalyt képezd hibaelemeket a bejegyzési folyamatbol
kikliszobdli. Specidlis elemet (korlatozast) tartalmazé meghatalmazas
esetén a sablon nem alkalmazhatd, azt tovabbra is egyedileg kell
megszerkesztenie az lgyvéd vagy jogtanacsos kollégaknak, és az ilyen
egyedi meghatalmazas esetén nem lesz lehetéség az automatizalt
eljarasra. Az altalam ismert gyakorlatban a legritkdbban fordul el6, hogy
az Ugyleti meghatalmazas specialis korlatozast tartalmazzon, vélhetéen a
meghatalmazasok dontd tobbsége a mintaokirat alapjan fog készilni.

c) Az eredeti allapot helyredllitdsanak problematikaja

Az Ujlnytv rogziti:

»34. § (1) Tulajdonjog bejegyzésének tériéséhez és az eredeti ingatlan-
nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerls birésagi, hatésagi hatarozat
vagy végleges kbzigazgatasi hatésagi hatarozat sziikséges.

(2) A bejegyzés Ptk. szerinti térlésére

a) a jogligylet érvénytelenségét vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné
valasat megallapitd jogerbs birdsagi hatarozat és a toérlésre iranyuld
elrendelés,

b) a tulajdonszerzéshez sziikséges, valamint a bejegyzés alapjaul
szolgalé hatdsagi déntésnek sajat hataskérben vagy (lgyészi felhivas
nyoman térténd visszavonasa, birdsag altali megsemmisitése (hatalyon
kivil helyezése), és a térlésre iranyuld birdsagi elrendelés vagy hatdsagi
felhivas

alapjan kertilhet sor.

(3) Az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasa a (2)
bekezdés b) pontja szerinti esetben csak akkor lehetséges, ha az
ingatlanigyi hatésag részére - az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasa érdekében - a hatdsagi felhivast kiadé hatdésag a hatdsagi
felhivassal egyidejlileg igazolja, hogy azokat a személyeket, akik az
eredeti allapot visszaallitasaval érintettek, (gyfélként az eredeti allapot
visszaallitasa alapjaul szolgalo eljarasba bevontak.”
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Tobbszor el kellett olvasnom a rendelkezést, vajon arra gondolt-e a
jogalkotd, amire a jogszabdlyt olvasé és értelmezd is. Ugy tlinik, hogy
igen, mert az Indokolas igy érvel: ,Tulajdonjog bejegyzésének térléséhez
és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasahoz jogerds
birésagi, hatdsagi hatarozat vagy végleges kézigazgatasi hatdsagi
hatarozat sziikséges, azaz a felek megallapodasa (szerzbdés felbontasa,
érvénytelennek elismerése) nem térheti at az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés konstitutiv hatalyat.”

Felllirja az (jInytv. a Ptk.-t? A Ptk. az U(jInytv. hatalyba lépését
kovetden is tartalmazni fogja az alabbi szakaszt:

,6:212. § [Megsziintetés a felek megallapodasaval]

(1) A felek kb6zbés megegyezéssel a szerzbdést a jovOre nézve
megsziintethetik vagy a szerz6dés megkétésének idépontjara visszamend
hatallyal felbonthatjak.

(3) A szerzédés felbontasa esetén a mar teljesitett szolgaltatasok
visszajarnak. Ha az eredeti allapot természetben nem allithaté helyre, a
szerzO6dés felbontasanak nincs helye.”

Vegylnk egy példat: a felek tartasi szerzédést kotnek adott ingatlanra,
melyben - figyelemmel a Ptk. 6:494. § (1) bekezdésére - a tartasi
kotelezettség ellenében a tartasra kotelezettre ingatlan tulajdonjogat
ruhazzak at, a kotelezett tulajdonjogat bejegyzik az ingatlan-
nyilvantartasba. A felek kozott az egylttmikodés nem ugy alakul, ahogy
azt elképzelték, elvarnak egymastol, és a Ptk. 6:212. § (3) bekezdése
szerint megallapodnak abban, hogy az eddig teljesitett tartast a tartasra
jogosult pénzben megtériti a tartdsra kotelezettnek, mig a kotelezett
»Visszaadja az ingatlant” a jogosultnak. Az ingatlan visszaszarmaztatasa,
azaz a szerzOdéskotést megeldz6 allapot helyredllitdsa ma a gyakorlatban
ugy néz ki, hogy a felek a megfeleld alakisagokkal ellatott ,megallapodas
szerz6dés felbontdsardl” szo6ldo okiratban rendezik a jogviszonyuk
lezarasat, egyben a telekkényvben tartas jogcimén tulajdonjogot szerzd
tartasra kotelezett feltétlen és visszavonhatatlan nyilatkozataval
hozzajarul ahhoz, hogy a tartasra jogosult (az ingatlannak a tartdsi
szerzddést megel6z6 tulajdonosa) javara ,szerz6dés felbontdsa” jogcimén
a tulajdonjogot bejegyezzék (visszajegyezzék) az ingatlan-
nyilvantartasba.

Ezt a szerz6déses szabadsag alapelvébe tartozd jogot kivanja az
UjInytv. elvenni? Mi lehet ennek a jogpolitikai célja? Meglatdsom szerint
semmi. Arra kell kényszeriteni az allampolgarokat, hogy perbe vigyék az
ilyen (gyleteiket, még akkor is, ha ott esetlegesen egyezségkotés
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keretében tennék meg birdsagi jegyzOkonyvbe foglaltan azokat a
jognyilatkozatokat, melyet eddig maganokirati formaban is megtehettek?
Amennyiben a normaszoveg ebben a formaban I[ép hatdlyba, az
nyilvanvaldan alkotmanyossagi kérdéseket is felvet.

Egyebekben maradt a korabbi foszabaly: GjInytv. 32. § (2) ,T6rvény
eltéré rendelkezése hianyaban jog vagy tény bejegyzéséhez az ingatlan-
nyilvantartasi jogosult részérdl kiallitott bejegyzési engedély, jog vagy
tény térléséhez a térdlni kért jog vagy tény jogosultja részérdl kiallitott
térlési engedély (a tovabbiakban egylitt: bejegyzési engedély) sziikséges.”

d) FliggOben tartas helyett felfliggesztés
4. sz.tablazat

Inytv.

GjInytv.

47/A. § (1) Fuaggében kell
beadvany elintézését:

a) a rangsorban el6rébb allé6 beadvany
elintézéséig,

b) a bejegyzett altal a
tulajdonjog-bejegyzési engedély
megaddsara meghatarozott, legfeljebb az

tartani a

jogosult

48. § (1) Az ingatlanra vonatkozoé jogok,
tények bejegyzése iranti eljarast az
ingatlantgyi hatdséag felfliggeszti:

a) e torvény eltér6 rendelkezése
hianyaban, a rangsorban el6rébb allo
beadvany elintézéséig;

b) ha a kérelem, birdsagi elrendelés

okirat ingatlanlgyi hatdsagi benyuljtasatol | vagy hatdsagi  felhivas  beérkezését
szamitott 6 hénapos hatarid6 elteltéig, megel6z6en tulajdonjog fenntartashoz
c) az Ugyész értesitése esetén, az e | kapcsoldodd vevli jogot jegyeztek be a
torvény 42. § (2) bekezdésében | tulajdoni lapra, a tulajdonjog
meghatarozott tajékoztatas ingatlantigyi | fenntartashoz  kapcsolodé  vevsi  jog
hatdosaghoz térténd beérkezéséig, bejegyzése iranti kérelem ingatlanlgyi
d) ha torvény igy rendelkezik. hatosagi benyujtasatol szamitott
legfeljebb hat hénapos hatarido elteltéig;
c) a felmérési, térképezési vagy

teriletszamitasi hiba kijavitasara iranyuld
eljaras meginditasa tényének
bejegyzésétdl a kijavitas targyaban hozott
dontésben foglaltak ingatlan-nyilvantartasi
atvezetéséig.

Lényegében a jogintézmény marad, azaz tovabbra is hat honap all a
felek rendelkezésére arra, hogy a szerz6dés megkotésétdl eljussanak az
Ugylet polgari jogi szempontu lezarasaig.

Az UjInytv. 48. § (1) bekezdés c) pontja szerinti fordulat, mely szerint
térképi hiba javitdsa targyaban hozott dontés telekkonyvi atvezetéséig az
egyéb eljarasokat fel kell fliggeszteni, aggalyos, hiszen ellentmond a
forgalom biztonsaga kovetelményének. Indokolatlan jelent6s jogok (pl.
tulajdonjog, jelzdlogjog) bejegyzését vagy torlését hosszu hdnapokra,
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akar 1-1,5 évre felfliggeszteni csak azért, mert szamitasi hiba miatti
eljaras befejezését be kell varni.

e) Polgari biréi szerepben az ingatlanliigyi hatdésag? Azaz az
érvénytelenség észlelése

Erdekes, felettébb Ujszerl lehetéség jelenik meg az UjInytv. 49. § (3)
bekezdésében, ekként: ,El kell utasitani a bejegyzési kérelmet akkor is,
ha a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratnak olyan tartalmi vagy alaki
hianyossaga van, amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az
érvénytelenség akkor nyilvanvald, ha ez a tény énmagaban az okiratbol
megallapithatd.”

Egyfeldl kimondhatd, hogy ,na végre, erre vartunk”! Miért vélekedek
igy? Egy altalam tapasztalt esettel vildgitom meg, milyen tipushiba szokott
el6fordulni: A felek ligyvéd altal ellenjegyzett 6roklési szerz6dést kotnek,
a két végrendeleti tanu azonban nem szerepel az okiraton. Az okirat
természetesen alaki hiba miatt érvénytelen, mivel a Ptk. 7:49. § (1)
bekezdése alapjan az 0roklési szerzddés érvényességére az irasbeli
végrendeletre vonatkozé szabalyokat kell alkalmazni, mig a Ptk. 7:17. §
(1) bekezdés b) pontja szerint az irasbeli maganvégrendelet alaki
érvényességi feltétele a mas altal irt végrendelet esetén két tanu egyttes
jelenléte. A nyilvanvaldan alaki érvénytelen 6roklési szerzddést benyujtjak
a foldhivatalba, hogy a Ptk. 7:50. § (2) bekezdésben biztositott
elidegenitési és terhelési tilalom kerlljon bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba az oroklési szerzOdéssel lekotott ingatlanra vonatkozdan.
Az Inytv. alapjan ma nem tud semmit tenni az ingatlanligyi hatdsag,
mert, ha az okirat az Inytv. 32. §-aban rogzitett alakisagoknak megfelel,
kénytelen bejegyezni az elidegenitési és terhelési tilalmat, annak ellenére,
hogy az okirat egyébként érvénytelen. Az elidegenitési és terhelési
tilalmat bejegyz6 hatarozat birtokaban az Ugyfél ,boldog”, hiszen a
foldhivatali bejegyzés szamara azt az lUzenetet hordozza, hogy minden
rendben van. Az Ugyfél a mai jogszabalyi kérnyezet alapjan akkor érzi
majd magat leforrazva, amikor a kozjegyz0 az o6roklési szerzOdés
ismertetésekor kozli a nyilvanvald alaki érvénytelenséget.

Az ilyen helyzetek orvoslasara lesz alkalmas az Uj jogszabalyhely, mely
lehetéséget teremt az ingatlanligyi hatdsagnak a nyilvanvaldéan
érvénytelen okiratok kisz(irésére.

Ez a része a modositds jo vetlilete, de vessink egy pillantast az
arnyékos részre is! A rendelkezés lényegében polgari birdsagi jogkort ad
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az ingatlantigyi hatdsagnak, hiszen szerz6dés érvényessége vagy
érvénytelensége kérdésében az altalanos hataskor a polgari birésagoknal
van, hiszen a jogalkotd a polgari perrendtartas terepévé teszi a bizonyitasi
eljaradsra figyelemmel ezeket a kérdéseket. Az ingatlantgyi hatdsag
hatdrozata ellen természetesen tovabbra is meglesz a kobzigazgatasi
perinditds, mint jogorvoslati eszk6éz, ott azonban a kozigazgatasi
perrendtartasrél szélé 2017. évi I. tdrvény bizonyitasi korlataira kell
figyelemmel lenni. Varhatdéan az itt elemzett jogszabalyhelyhez a birdi
gyakorlat fog , Utmutatdokat” kidolgozni, hogy mi tekinthetd ,olyan tartalmi
vagy alaki hianyossagnak”, amely ,nyilvanvaléan érvénytelenséget”
eredményez, és kdzigazgatasi jogkorben is aggaly nélkll kimondhato.

f) Teljes, sommas és automatikus déntéshozatali eljaras

Az (jlnytv. ezt harom eljarasi format ismeri, melyeknek a
hattérjogszabalya részben az Akr.-ben, részben a még meg nem alkotott
kormanyrendelet.

Az Akr. 40. §-a alapjan automatikus déntéshozatalnak van helye, ha
a) azt térvény vagy kormanyrendelet megengedi,

b) a hatdsag részére a kérelem benyujtdsakor minden adat
rendelkezésére all,

c) a dontés meghozatala mérlegelést nem igényel, és
d) nincs ellenérdek( Ggyfél.

Az automatikus dontéshozatali eljaras fogalmat azonban nem az Akr.-
ben, hanem az elektronikus Ugyintézés és a bizalmi szolgaltatasok
altalanos szabalyairdl szo6ld 2015. évi CCXXII. térvény (a tovabbiakban: E-
Ggyintézési tv.) rendelkezései kozott kell keresni. Az E-ligyintézési tv.
ekként rendelkezik: ,11. § (1) Jogszabalyban meghatarozott feltételek
fennallasa esetén az elektronikus (gyintézést biztositdo szerv az eljarast
automatikus déntéshozatal utjan folytatja le. Az elektronikus (igyintézést
biztosito szerv automatikus déntéshozatal esetén a rendelkezésére allo,
valamint az automatikus informacidatvétel utjan megszerzett adatok
alapjan, emberi kézbeavatkozas nélkil hozza meg a doéntését és kozli az
ugyféllel.”

A sommas eljérds az Akr. 41. §-a szerint akkor lehetséges, ha

a) a hianytalanul eloterjesztett kérelem és mellékletei, valamint a
hatdésag rendelkezésére allé adatok alapjan a tényallas tisztazott és
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b) nincs ellenérdekd Ggyfél.

A teljes eljaras pedig — 6nalld eljarasi altipusként |étezése mellett - a
két fent ismertetett egyszer(sitett eljarasoknak specialis garancialis
biztositéka. A garancidlis elemek az Akr.-ben ekként érvényesiinek.

,42. § [Kérelem teljes eljarasban valo elbiralasa]

Ha az automatikus déntéshozatali eljarasban és a sommas eljarasban
hozott déntéssel szemben fellebbezésnek nincs helye, a dbéntés kézlését
kévetd o6t napon belil az igyfél kérheti, hogy a hatdésag a kérelmét
ismételten, teljes eljarasban biralja el.

43. § [Teljes eljarasra torténdé attérés]
(1) A hatdsag az eljaras meginditasatol szamitott nyolc napon beliil

a) a kérelmet visszautasitja, az eljarast megsziinteti vagy érdemben
dént,

b) a beadvany elintézését fiiggbben tartja, vagy az eljaras
felfiiggesztése vagy sziinetelése irant intézkedik, vagy

c) — szlikség esetén — szakhatdésagot keres meg, rendelkezik a tényallas
tisztazasahoz szilkséges elbre lathatdé eljarasi cselekményekrol,
hianypdtlasra hiv fel.”

Az UjInytv. tovabbi garancialis elemeket is fliz a két egyszerUsitett
eljarashoz:

,53. § (1) Ha az lgyfél az Akr. 42. §-a alapjén a kérelem teljes
eljarasban torténdé elbirdlasat kéri, a teljes eljarasban hozott déntés
hatalya az automatikus déntéshozatali vagy a sommas eljarasban hozott
déntésen alapuld tovabbi bejegyzésekre is kiterjed.

(2) Az automatikus déntéshozatali eljarasban vagy sommas eljarasban
elbirdlt kérelem teljes eljarasban térténd ismételt elbiralasara iranyuld
eljaras soran a jogi képviselet nem kételezo.

(3) A teljes eljarasban hozott érdemi ddéntésében az ingatlanigyi
hatésag az automatikus déntéshozatali vagy sommas eljarasban hozott
déntést moddositja, vagy a bejegyzés valtozatlanul hagyasa mellett a
korabbi déntését hatalyaban fenntartja.

(4) Az ingatlanigyi hatésag a teljes eljarasban térténd elbirdlasban
hozott mddosité déntésben foglaltakat az automatikus déntéshozatali vagy
a sommas eljarasban hozott déntés ranghelyén jegyzi be.”

Mar tobbizben jeleztem, hogy az érdemi részletszabalyokat rogzit6
kormanyrendelet még nem jelent meg, de varhatéan az okiratot
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szerkesztd és ellenjegyz0 lgyvéd, ha automatikus dontéshozatalt kér, ugy
a szamitdgép szolgaian végrehajtja a kérelmez0 kérelmét, azaz az ligyvéd
(illetve altala az udgyfél) nem csak ,kérelmez6”, hanem ,elbirald” is
egyben. Erdeklédéssel varom a végrehajtdsi rendelet szabdlyozasat,
egyelOre azonban érdekes u(jitasként hathat, hogy mig pl. cégeljarasban
az okirati valtoztatds a tarsasagi szerzOdésben cégbirdsagi érdemi
elbirdlas ala kell, hogy essen, addig az atlagember élete munkajaval
megszerzett ingatlan Ugyében egyszerUsitett eljardsok fognak donteni,
természetesen a torvényi garancialis biztositékok megléte mellett.

Mindezek az Ugyvédi, kozjegyz6i, jogtanacsosi kart fokozott
koriltekintésre intik.

g) Az elektronikus eljaras megjelenése

Ahogy a bevezetémben is jeleztem, az ingatlan-nyilvantartasi Ggyekben is
elérte a XXI. szazad a jogteriletet: f6szabdly lesz az elektronikus ut, az
UjInytv. ekként rogziti: ,26. § Az ingatlanigyi hatésag — e térvényben és
az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben
meghatarozott kivételekkel — irasban, elektronikus uton tart kapcsolatot
az lgyféllel és az eljarasban részt vevbkkel.”

A jogalkalmazodk itt is a részletszabalyokat rogzité kormanyrendeletre
varnak.
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Reflections on the new Real Estate Registration Act

Summary

Act CXLI of 1997 on Real Estate Registration, currently in effect will be
replaced on 2 February 2023 by Act C of 2021 on Real Estate Registration.
So far, only the Act has been adopted and promulgated, the implementing
regulation has not yet been published at the time of writing this study. My
thesis seeks to examine the legislative innovations through the eyes of a
practitioner dealing with the application of the law on a daily basis.

With this in mind, I have examined the intention of the legislator,
comparing the old and the new legal provisions in the area of principles. I
have analysed what changes will be made to the formalities of the
documents. I have pointed out that regarding the restoration of the
original state and the ex officio nullity applicable as legal consequences of
contract termination give the real estate authority extended powers. I
have suggested--although the detailed rules are not yet known--that the
automated procedure will require greater care from legal representatives
and their liability is likely to expand.



