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BOBVOS PAL

A bejegyzés elve hatdlyosuldsdnak alaki feltételet
az ingatlan-nyilvdntartdsban

A bejegyzés elve alapozza meg a joglatszaton alapulé szerzést és az ahhoz
kapcsol6dé jogvédelmi hatalyt. A jogvédelmi hatdly az ingatlanforgalomban
fellépok érdekét, a kollektiv jogbiztonsig igényét szolgalja. A jogbiztonsag
fogalmdanak torténeti alakuldsit és a jogvédelmi hatily mibenlétét, a jogtu-
domainy, meglehetds részletességgel feldolgozta.! A jogvédelmi hataly teszi
lehetové a nem jogosultt6l (de az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként
bejegyzettdl) valé tulajdonszerzést. A jogvédelmi hatdly eszkdze az ingatlanok
korében az ingatlan-nyilvantartas: aki ez alapjan szerez tulajdont, gy szerzé-
se — f6szabdly szerint — akkor is helyes és teljes, ha az ingatlan-nyilvantarta-
son kiviili anyagi jog allapot szerint a szerzés nem lenne lehetséges. Ebben az
esetben “a latszatot a valosag elé helyezik, vagy legaliabb azzal egyenrangunak
ismerik el”.2

A polgari jog szabdlyai szerint torvényben meghatarozott egyes jogok kelet-
kezése, médosuldsa és megsziinése az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapra
torténd bejegyzéssel megy végbe. Az ingatlan-nyilvintartasba azokat a jogokat
lehet bejegyezni, amelyek bejegyezését jogszabaly lehetové teszi.> Ha a polgari
jogi szabdlyok szerint az ingatlanok atruhazdsa esetén az uj jogosult tulajdonjo-
gat a bejegyzés keletkezteti, akkor az erre szolgdld, vagyis a bejegyzéseket ,be-
fogad6” nyilvantartds vezetésének szabdlyait is ugy kell kialakitani, hogy meg-
hatarozott ingatlanra vonatkozéan a tulajdonjog keletkezésének idépontja, a
jog ranghelye, a jogosult azonosithatésaga biztositott legyen.*

" NIZSALOVSZKY ENDRE: Latszat a jogban [KSnyvben In.: Tanulmdnyok a jogrdl, Budapest, Akadé-
miai Kiadd, 1984], MENYHARD ATTILA - AJLAKI LASZLO: A jogldtszat megjelenési formdi a magyar
civilisztikdban, Magyar Jog, 2002. 4. szam 190. p. KURUCZ MIHALY: A magyar nyilvankonyvi jog
és annak reformja, a jogvédelmi, kiilénGsen a bizalomvédelmi hatdsok tiikrében, Ph. D. értekezés,
Budapest 2004, JOJART LASZLO: Az ingatlan-nyilvéntartds kézhitelességérél Magyar Jog 2001. 9.
szdm.

2 BSvebben EORSI GYULA: A tulajdonjog fejlédése Budapest 1951.

3 Az ingatlanra vonatkozo jogositvdnyokat a bejegyzés szempontjabdl két részre oszthatjuk fel:
bejegyzendd és bejegyezhetd jogositvdnyok. Bejegyzendd minden dologi jogi jogositvany: pl. tu-
lajdonjog, szolgalmi jog, épitményi jog, zdlogjog. Bejegyezhetd a feleknek — a bejegyzésre irdnyuld
megéllapoddsa alapjdn — a kévetkezd jogviszonyok: a bérleti és haszonbérleti jog, az elGvdsdrldsi
jog (nem azonos az opcidval), a visszavdsdrldsi jog, bizonyos esetekben az opcid. A birtokot, mivel
a birtok nem jog, hanem ténykérdés, nem lehet telekkényvbe bejegyezni.

“JOJART LASZLO: Az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzések térvénybe foglalt bizonytalansiga
Kézjegyzék Kézlénye 2010. évi 2. szdm 20.p.
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1. Az ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzés létszakai

Az ingatlan tulajdoninak megszerzéséhez vagy az ingatlant terheld jog alapi-
tasahoz, atruhdzasahoz vagy megterhelesehez a kovetkez6 harom feltételnek
kell teljesiilnie:

a.) szikséges egy nyilvanvaléan nem érvénytelen kdtelm: iigylet, azaz az érvé-
nyes jogcimet tartalmazo tanusité okirat,

b.) sziikséges egy hibatlan dologi igylet, azaz a tulajdon atruhazasban, illetve
jog alapitasban valé megegyezés alapjan a bejegyzési engedély kiadasa
és a bejegyzési kérelem benyujtasa,

c.) sziukséges az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés.”

2. A kotelmi iigylet lényeges jegyei

A kotelmi tigylet a tulajdoni atruhdazas jogcime, a jogcimet tartalmazo okirat a
jogcimokirat, amely tartalma szerint lehet adasvétel, csere, ajandékozas, lizin-
gelés, apportalas stb.

A jogcimokiratnak tobb része van, az tartalmazza a szerzés céljat, megenge-
dettségét, tovabba az akarat megegyezést az adott ingatlan atruhazasaban.®

A jogcim szerkezete az atruhazasok tobbségében a kovetkezd elemeket fog-
lalja magaban:

a.) Az atruhazé olyan tulajdonos, aki jogosult az ingatlan atruhdzasara, a tu-
lajdon szerzdje pedig rendelkezik az ingatlan megszerzésére vonatkozo ké-
pességgel.

b.) Az atruhazénak és a szerzének az ataddsra vonatkozéan egyezé a szandéka.

c.) Az egyezd szandéknak ki kell terjednie a tulajdon atruhazas jogcimére,
adasvétel, csere vagy ajandékozas stb’.

d.) Az dtruhdzonak és a szerzonek a szandéka és megegyezése ugyanarra az
ingatlanra vonatkozik.

e.) A bejegyzés alapjaul csak a megfelel6 alakisiggal szerkesztett okirat
(szerz6dés) szolgalhat.

* A klasszikus telekkényvi irodalomban a bejegyzési elv anyagi jogi értelemben a bejegyzés konstitutiv
joghatdlyét jelenti. Ldsd kiilonosen: SARFFY ANDOR: Telekk6nyvi rendtartds Budapest, 1941. 135-
140. pp., SZLADITS KAROLY: Dologi Jog Budapest 1930. 121-125.pp.

6 JUHASZ ERZSEBET: Ingatlan-nyilvéntartdsi rendszerek Eurépdban és ezek hazai vonatkozdsai Geo-
dézia és Kartogrédfia 1998.6. sz. 2.p.

7 A Kdria eseti dontésében megdllapitotta, hogy a bejegyzésére jogszeriien nem keriilhet sor az ingatlan-
nyilvdntartdsi eljdrasban ugy, hogy a bejegyzés alapjdul szolgdlo okirat kifejezetten és egyértelmien
nem tartalmazza, hogy mi a védltozas jogcime. [BH 2013. 27.]
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Lényeges szabily, hogy az ingatlan-nyilvintartasi bejegyzés érvényességének
feltétele, hogy az alapjaul szolgal6 jogcim (szerzddés, jognyilatkozat) az anyagi
jog (rendszerint a Ptk.) szabalyai szerint érvényes legyen. A szerz6dés akkor
érvénytelen, ha valamely - a jogugyleti akaratban, a jogtigyleti nyilatkozatban
vagy a célzott joghatasban rejlé - fogyatékossiga miatt joghatasanak bealltit a
torvény kizarja.®

3. A dologi uigylet lényeges jegyei

Az ingatlan esetében a dolog ataddsa nem az ingatlan atadasat jelenti, hanem
egy olyan kulsdleg észlelhetd jelzést, amely barki szamara nyilvanvaléva teszi,
hogy az ingatlan az 1j tulajdonos hatalméba kertil. Az 1j tulajdonos a kiilséleg
észlelhetd jelzést (a birtokjelet) gy kapja meg, hogy a tulajdonjogit — min-
denki szamara lathaté (megismerhet6) médon az ingatlan-nyilvantartasba be-
jegyzik.?

A dologi tugylet nem kétoldalu szerzédés, hanem két félnek (a jogot engedd
félnek és a jogot szerz6 félnek) egyoldald, kiillon okiratba foglalt rendelkezé-
se. A tulajdon-dtruhazasban, illetve a jog alapitdsban valé megegyezés nem a
kotelem (nem a szerzo6dés) része.

Szladits szerint a jogot engedd (az ingatlan-nyilvantartasi el6z6) altal kiadott
bejegyzési engedély az un. alaki megegyezésnek, a formalis konszenzusnak
egyik eleme.'” Ez a megegyezés valgjaban abban all, hogy a jogot engedd fél a
jogszerzo részére a bejegyzési engedélyt kiadja, ez utébbi pedig azt (a bejegy-
zési kérelmével egytitt) az ingatlanigyi hatésaghoz benyujtja. Ebbdl kovetke-
zik, hogy a dologi tigylet lényegében két egyoldali — a célzott jogi hatds megualdsitasa
érdekében tett — rendelkezés.

4. A dologi tigylet els6 része: a bejegyzési engedély

Az ingatlan-nyilvantartdsi el6z8, azaz az ingatlan bejegyzett tulajdonosa a ko-
telmi szerz6dés alapjan koteles kiadni a bejegyzési engedélyt. A bejegyzési en-
gedély tdbbnyire szerz6désben foglaltan jelenik meg (példaul igy: eladé mar

8 Az dj Ptk. fenntartja a semmis és a megtdmadhatG szerz6dések kézotti, a magyar maganjogban hagyo-
mdnyos megktilonboztetést. Az érvénytelenség két fajtija kézotti lényegi eltérés tovabbra is abban 4,
hogy a semmisségi ok miatt a szerz6dés a térvény erejénél fogva (ipso iure), megkitésének idGpontjatol
érvénytelen, megtdmadhatésdg esetén viszont a szerzidés érvénytelensége feltételes: csak akkor 4ll
be, ha az arra jogosult az elGirt hatdridén beliil eredményesen gyakorolja megtdmaddsi jogat.

9 GROSSCHMID BENI: Fejezetek kételmi jogunk korébd! Budapest, Grill Konyvkiadé 1932. 210. p.

10 SZLADITS, 1930. 128-129.pp.

T GROSSCHMID 1932. 212.p.
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most feltétlentil és visszavonhatatlanul hozzajarul ahhoz, hogy eladé tulajdon-
jogat az ingatlan-nyilvantartasba az 6 minden tovabbi megkérdezése nélkiil
bejegyezzék....). )

Az igy megadott bejegyzési engedély azonban nem a kotelmi szerzédés
(azaz a kétoldalu anyagi jogi akarat nyilvanitas) része, hanem a jogot engeddé
egyoldali magatartasa, azaz egyoldali cimzett jognyilatkozata amellyel 6 az
ingatlant egyoldalu joglemondassal “dtnyqjtja” vevének, ezzel a szerz6déses
kotelmi viszonyt teljesiti.!! A bejegyzési engedélyt engedélyokirat nevezzik.

Ennek a jognyilatkozatnak meg kell érkeznie az 4j jogosulthoz, aki ennek
alapjan kérheti joganak a bejegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

Az Inytv. ezt akként fejezi ki, hogy az okiratnak - ahhoz, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson - tartalmaznia kell: az érdekel-
tek megallapodasat, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedd - feltétlen és visz-
szavonhatatlan — nyilatkozatat.

Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedélyt csak a bejegyzett jogosult adhat
a torvényben meghatdrozott tartalommal és alakisaggal.'® Az atruhdzé oldalan
a teljesitésnek nem feltétele, hogy a vevé tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantar-
tasban feltiintessék, s6t az sem, hogy a jogosult a bejegyzési engedélyt az ingat-
lantigyi hatésaghoz benytjtsa.Amennyiben az atruhazé a bejegyzési engedélyt
kiadta, az 6 dologi jogi szolgaltatasa végbement. Erre hivatkozva allapitotta
meg a birésag egy a szolgaltatas €s ellenszolgaltatas kozott fennalld, feltiinéen
nagy értékkulonbség miatt indult perben, hogy sérelmet szenved6 fél szimara
a megtamadasi hatarid6 az érvényes és bejegyzésre alkalmas okirat aldirdsa
napjan megkezdédik, a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése
megtorténtéig a hatiridé kezdé idSpontja nem hosszabbithaté meg.'

5. A dologi uigylet masodik része a bejegyzési kérelem

A tulajdonszerzé fél a bejegyzési engedélyt atveszi és a sajat bejegyzési kérelme
mellékleteként beadja az ingatlanigyi hatésaghoz. Az ,elfogadas” nem emeli
a bejegyzési engedélyt szerz6déses elemmé, mert a bejegyzési engedély célzott
hatalya az elfogadastél fiiggetlen. Ahogyan az atruhazé fél egyoldalian ren-
delkezett a sajat dologi jogi helyzetével: a bejegyzési engedély kiadasaval és igy
lehetové tette az ingatlan-nyilvantartasi birtokba vételt, ugyanigy a szerzo fél
sajat egyoldali akaratnyilvanitisaval (a bejegyzési kérelmével) dologi hatdlyi
kijelentést tesz arra nézve, hogy a csatolt bejegyzési engedélynek megfeleléen elfoglalja az
ingatlan nyilvantartott birtokdt.

2 Inytv. 29. §, 32. §. EBH2008. 1928
3 Févérosi ftél6tabla 6.Pf. 21.062/2006/8.
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A kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgalé szerzédés (vagy jognyilatkozat)
keltét6l szamitott 30 napon belil az ingatlan fekvése szerint illetékes jara-
si foldhivatalhoz az e célra rendszeresitett nyomtatvanyon kell benyujtani.'*
A kérelemnek tartalmaznia kell maganszemély esetén a kérelmezd nevét,
lakcimét, személyi azonositéjat; cégek esetében a megnevezését, székhelyt
és statisztikai azonosit6jat; az érintett ingatlannak, valamint annak a jognak
vagy ténynek a megjel6lését, amelynek be-, illetve feljegyzését kérik. Ha a
kérelmezo helyett képviseld jar el, a kérelemnek tartalmaznia kell a képvisels
nevét és lakcimét is. '

A bejegyzést — ha a felek megallapoddsabél vagy jogszabaly rendelkezésébsl
mas nem kovetkezik — annak kell kérnie, aki ezdltal jogosultta valik (pl. tu-
lajdonjog bejegyzés esetén a tulajdonszerzd, vevd, megajandékozott, stb.). A
bejegyzést kérheti az is, akinek ez a bejegyzett jogat érinti. A bejegyzési kére-
lemhez csatolni kell a bejegyzés alapjaul szolgal6 okiraton til az ugytsl fuggs
egy€b mellékleteket. A viltozds atvezetéséhez szitkséges mellékleteket jogsza-
baly hatarozza meg.

6. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés id3szaka, a dologi jogi varomany ideje

Ha a kotelmi jogugylet és a dologi jogiigylet is hibatlanul végbement, ezzel a
tulajdonjog bejegyzése még nem torténik meg, a bejegyzésre 30 napja van a fold-
hivatalnak. Ez az idoszak a dologi jogi varomadny idészaka.

Ebben a helyzetben a jogot engeddnek és a jogot szerzGnek mar nincs jog-
szabalyban el6irt kotelezettsége, a jogszerzéstSl a viromanyos mér egyoldalian
nem foszthaté meg, a tényallasi elemek megvalésultak. A ,varomany” alkot-
manyos védelemben részesill. Miutdn nem ex lege jogszerzésrdl beszélunk, a
varomany akkor teljesedik ki, ha a bejegyzés hat6sagi aktusa megvalésul.

Az Gj Ptk. kimondja'® a kdvetkezd szabalyt: ha az ingatlan tulajdondnak
megszerzés€hez vagy az ingatlant terheld jog alapitdsdhoz, dtruhdzasahoz vagy
megterheléséhez ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés sziikséges, a jogvaltozds az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel, a bejegyzés tartalmanak megfelelen jon
létre. Ha az ingatlan tulajdondnak vagy az ingatlant terhels jognak a megszun-
tetéséhez ingatlan-nyilvantartisi bejegyzés sziikséges, a jog a torlésének ingat-
lan-nyilvantartasi bejegyzésével, a bejegyzésnek megfelelSen sziinik meg.

A varomanyi jogot sértheti ha az eljaris elmarad, és sértheti, ha az nem
az ingatlan-nyilvantartasi torvényben meghatarozott eljarasi lépéseket tartal-

4 A kérelem kitelez6 nyomtatvdny, annak mintdjat a 109/1999. (X11.29.) FVM rendelet melléklete
tartalmazza.
15 Ptk. 4:163. § (3) bekezdése
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mazza, azaz eljarasi okok miatt nem arra az eredményre vezet, amely a felek
akaratabdl kovetkezne. Az ismertetett szabalyb6l kovetkezik, hogy a ingatlan-
ligyi hat6sdg altal foganatositott cselekmény ugyan feltétele a tulajdonjog at-
szalldsinak és mas dologi jogok szerzésének, azonban nem része a dologi jogi
rendelkezd ugyletnek. Amennyiben mindkét fél, a jogszabalyi elGirasoknak
megfelelGen eleget dologi tigyleti kotelezettségének a ingatlantgyi hat6sag
regisztralja a jogugyletet.

Grosschmid az ingatlaniigyi hatésagrél, mint ,birtoktart6-ré1”, mint a jogjel
letéteményesérdl ir,'® amely hat6sag, a hozza benyijtott szabdlyszeri utasitdso-
kat teljesiteni koteles. A jog atruhdzéja a kiadott bejegyzési engedéllyel utasit-
ja az ingatlantigyi hatésagot, hogy a jog- jelet ezentul a szerzd fél nevében ke-
zelje.”” Ha a bejegyzési engedélyt és a bejegyzési kérelmet, mint birtokjeleket
az ingatlantigyi hat6sdg atveszi (a tulajdonjogot bejegyzi), akkor a ,telekkonyvi
birtokos” a szerzd fél lesz, a jelbirtokot az ingatlaniigyi hat6sag az 6 nevében
tartja nyilvan.

Jojarttal egyezGen megjegyezziik, hogy nem a bejegyzési kérelemnek helyt
ado6 foldhivatali hatdrozattal keletkezik az a jog, amelyik a tulajdoni lapra ke-
ril. Az adott jogot, vagy maga a bejegyzés keletkezteti, vagy pedig az adott jog
mar létrejott, mielStt annak a bejegyzését kérték volna (jogszabdlyon, hat6sagi
hatdrozaton alapulé jogok). Mindkét esetben fiiggetlen a jog keletkezése a
bejegyzési kérelem targyaban hozott hatdrozattol.

Mivel a bejegyzésrol sz616 hatarozat tartalmilag csak is €s kizarélag a bejegy-
zés iranti kérelem sorsar6l dont, helyt ad a kérelemnek, vagy azt elutasitja,
vagy hianypétlist rendel el, ez a hatdrozat a bejegyzett jog keletkezését sem
igazolhatja.'® Ennek megfelelGen a foldhivatal bejegyzésrdl sz616 hatiroza-
ta tulajdonképpen csak arrél szél, amit az adott esetben ezek a feltételek a
lehetdvé tesznek szamara. Ha a bejegyzésre meghatarozott elfeltételek fenn-
dllnak, a foldhivatal helyt ad a bejegyzés iranti kérelemnek, ha a bejegyzés-
nek az ingatlan-nyilvintartasi jogszabalyokban meghatarozott akadalya van, az
ingatlaniigyi hat6sig ,a birtokjel” atvételét (a bejegyzést) megtagadja, azaz a
bejegyzési kérelmet elutasitja.

7. A “birtokjel” atvételének megtagadasa

El kell utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul szolgal6 okirat-
nak olyan tartalmi vagy alaki hidnyossdga van, amely miatt az nyilvinvaléan

18 GROSSCHMID, 1932. 212-213. pp.
17 GROSSCHMID 211-212. pp.
2 JOJART,2010. 28-29.pp.
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érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvanvalé, ha ez a tény 6nmagaban az
okiratbol megallapithaté.'

A bejegyzés irdnti kérelem elbiralasa soran a féldhivatal a bejegyzés alap-
jaul szolgald okiratban foglaltakat kizarélag azzal a céllal tekinti at, hogy fel-
fedezze az okirat nyilvinvald, azaz magabdl az okirat tartalmabdl kideriils,
vagyis minden kiilonosebb vizsgalat nélkiil szembeotls esetleges érvénytelen-
ségét. Amikor a foldhivatal az okirat tartalmat a nyilvanvalé érvénytelenség
szempontjabél attekinti, nem jar utina a szerz6dés tartalmanak, nem hall-
gatja meg a feleket. Igy azutin a foldhivatalnak a bejegyzési kérelem targya-
ban hozott hatdrozata nem eredményez kotottséget, nem jelenti a bejegyzés
alapjaul szolgalé jogviszonyok kotelezé megallapitasat sem. Ebbol kovetkezik,
hogy a bejegyzés alapjaul szolgal6 anyagi jogviszonnyal kapcsolatos kifogaso-
kat (pl. a szerz&dés érvényességének vitatasa) nem lehet a bejegyzési kérelem-
nek helyt adé hatdrozat elleni jogorvoslat eldterjesztése utjan érvényesiteni.
Mir csak azért sem, mert a féldhivatal a bejegyzésrdl sz616 hatarozatat nem
arra a meggy6zodésére alapitotta, hogy a szerz6do felek kozotti alapjogvi-
szony feltétleniil érvényes, hanem csupdn arra, hogy az nyilvinvaléan nem
érvénytelen. '

Lényeges kiemelni, hogy a szerz6dés érvénytelensége és az, hogy a szerz6dés
alapjan van-e méd a jogvaltozas ingatlan-nyilvintartasba torténé atvezetésére,
egymastdl killénbo6zs fogalmak. Egy érvénytelen - j6 erkolcesbe 1itk6zd, uzso-
ras, feltinéen értékaranytalan stb. - szerz6dés még lehet ingatlan-nyilvantar-
tasban bejegyzésre alkalmas, csak az érvénytelenség jogkovetkezményeinek
levonasa soran az annak alapjan bejegyzett jogot torolni kell. Igaz ez forditva
is, egy érvényesen létrejott szerz6dés még nem biztos, hogy megfelel az Inytv.
el6irasainak és alkalmas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre.?

8. A dologi jogi varomany és a még elintézetlen (széljegyes) uigy

A tulajdonjoggal kapcsolatos kotelmi igényen alapulé beadvanyra utal6 szél-
jegyek a fiiggd helyzet miatt csak abban az esetben utalnak egyben dologi jogi
varomanyra, ha az, akivel szemben a bejegyzést kérik, tulajdonosként mar be
van jegyezve. A dologi jogi vairomany stdidiumdba ugyanis akkor kertil az igény,
ha a tulajdonjog bejegyzése ugyan még nem tortént meg, azonban ahhoz mar
csupan az ingatlan-nyilvantartasi eljaras lefolytatasa sziikséges. Ehhez — mint
azt fentebb lattuk — az atruhazoé részérdl a feltétlen bejegyzési engedély is sziik-
séges. llyen engedélyt azonban olyan dtruhizé nem adhat, aki maga sincs még

9 Inytv.51.§(1) bek.
20 Bh.2014.77.
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tulajdonosként bejegyezve, tekintve, hogy sajat tulajdonjoganak bejegyzése is
faggdben van. )

Ha tehidt a megel6z6 ranghelyen csupdn széljegy szerepel, dologi jogi
varomanyr6l nem beszélhetiink, ezért annak kockazatat, hogy a megel6z6 szél-
jegy alapjat képezé beadvany majdani elintézésének médja a soron kovetkezo
kérelem teljesitését lehetdvé teszi-e, az viseli, aki olyantdl szarmaztatja jogat,
akinek még nincs bejegyzett tulajdonjoga. A kérelmet ugyanis mindaddig visz-
sza lehet vonni, amig abban az ingatlantgyi hatésag nem hozott hatarozatot,
és ez esetben a tovabbi széljegyes jogdnak bejegyzésére a feltétel meghitsulasa
miatt nem kertulhet sor, kérelmét el kell utasitani.?!

Az Inytv. el6bbiekben emlitett szabalyaihoz kapcsolédéan sziikséges megje-
gyezni, hogy a kérelem visszavonasihoz harmadik személy hozzijarulasa csak
abban az esetben sziikséges, ha e harmadik személy a bejegyzés esetében az
adott ranghelyen vélna jogosultta. (igy példdul, ha a szerz6dés harmadik sze-
mély javara sz6l.) A visszavont kérelem ranghelyét koveté széljegyes tehdt nem
tartozik ebbe a korbe, az 6 fliggében tartott beadvanyanak elintézése - anélkal,
hogy az eljards menetébe beavatkozhatna - a rangsorban €l6z6 ranghelyen visz-
szavont kérelemre tekintettel nem jarhat bejegyzéssel.

A széljegyessel kotott szerzddéssel teremtett kockdzatviselés nem zarja ki a
meghitsult bejegyzés miatt a megel6z6 széljegyessel szemben esetleg keletkezd
polgari jogi igény birdsag elotti érvényesithetségét.

9. A bejegyzés hatilya

Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hatdlyt, ami azt jelenti, hogy
ingatlanra vonatkoz6 egyes jogok - a dologi hatélyu jogok — az ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzéssel keletkeznek a fentebb kifejtettek szerint.?

Nem minden bejegyzés konstitutiv hatalyi. Sarffy és Szladits is megkilon-
boztet konstitutiv és deklerativ, tovabba felfiiggesztd hatdlyi és joghatdly nélki-
li bejegyzéseket. A konstitutiv bejegyzéshez a felek kozotti 6sszes olyan magan-
jogi jogvaltozas fiiz6dik, amely a bejegyzés nélkil nem johet létre. A deklerativ
bejegyzés a a bejegyzést engedd és a bejegyzést elszenvedd kozott nem fejt ki
joghatést, ezzel szemben harmadik j6hiszem felek irdnyaba igen.?

21 Inytv. 26.§ (9)bekezdés

22 KGD 2006.112.]

23 Jogunk az ingatlan-nyilvdntartdson kiviili tulajdonszerzés szdmos esetét ismeri (elbirtoklds, rdépités,
k6z6s hdztartdsban €16k, hdzastarsak k6z6s szerzése, broklés stb.), és aki ilyen médon szerzett tulaj-
dont, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogét az ingatlan-nyilvdntartds feltiintesse. A felek megéllapo-
ddsa hidnydban ennek az igénynek az érvényesitése tulajdoni perben torténhet, s a mar megszerzett
tufajdonjognak az ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése deklarativ hatdlyd.
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A bejegyzéssel valik befejezetté a jogszerzés folyamata is, de a bejegyzés egy-
ben a telekkonyv helyességéhez fiz6d6 vélelmet is kivaltja, aminek tovabbi
kovetkezményei vannak. Ha ugyanis a vélelem ellenére a telekkonyvi dllapot
mégsem lenne igaz, akkor is megnyilik a telekkényv helyességben megbizé
szemé€ly el6tt, a johiszemi jogszerzés lehetésége. Ahol telekkdnyveket rend-
szeresitettek, ott a telekkényvi dllapot hibatlansagara alapitott jéhiszemi jog-
szerzés, a nem tulajdonostdl torténd tulajdonszerzés egyik elismert esete.?
A bejegyzéssel a jog megszerzése, viltozasa vagy megsziinése, tovibba a jog
érvényesithetGsége ~ a jogvaltozas egyéb feltételeinek megléte esetén — koz-
vetlenul all be.

Ha az ingatlan tulajdondanak megszerzéséhez vagy az ingatlant terhel§ jog
alapitdsihoz, atruhdzasihoz vagy megterheléséhez ingatlan-nyilvéntartésj be-
jegyzés sziikséges, a jogvaltozas az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel, a be-
jegyzés tartalmanak megfeleléen jon létre. A bejegyezni kért jog a bejegyzési
kérelem benyujtasanak (iktatasinak) idépontjara visszahaté (ex tunc) hatd-
lyu. A bejegyzéshez fiz6d6 joghatily beadlltit tehdt nem a bejegyzés (bejegyzo
hatirozat) id6pontja, hanem a bejegyzési kérelem iktatdsanak az idSpontja
hatdrozza meg. Az iktatisi szamot és az iktatis id6pontjat széljegy formdjaban
rdjegyzik a tulajdoni lapra. A széljegy tehat nem csupan az ingatlan-nyilvantar-
tasi eljards meginditdsat tanusitja, hanem annak idépontja lesz a tulajdonjog
keletkezésének az idSpontja is.”

A jog atszallasanak folyamata a felek megfeleld alakisaggal kiallitott okira-
tanak alairasaval kezdédik, és a bejegyzési kérelemnek az ingatlanigyi haté-
saghoz valé benyujtasaval, annak iktatasdval zarul le. Ezért kell a bejegyzéssel
létrejovo jogvaltozast ebben az id6pontban létrejottnek tekinteni.

24 SARFFY 1930,138. p., SZLADITS 1930, 121. p.
% JOJART 2010.22.p.
%.18/2010. XI. 8.) KK vélemény



