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A magyar nyilvankonyvi jog és annak reformja
a jogvédelmi, kiilonosen
a bizalomvédelmi hatasok tiikrében 1. rész

Dr. Kurucz Mihdly egyetemi adjunktus,
ELTE AJK Agrirjogi Tanszék

Eloszo

Nagy érdeklodés mellett, 2005. mdjus 23-dn az
Eétvis Lordnd Tudomdnyegyetem Allam- és Jog-
tudomdnyi Kardnak doktori tandcsa el6tt dr. Ku-
rucz Mihdly ,,A magyar nyilvankonyvi jog és an-
nak reformja, a jogvédelmi, kiilondsen a bizalom-
védelmi hatdsok tiikrében” c. PhD értekezésének
nyilvdnos vitdjdra keriilt sor.

A tudomdnyos és szakmai élet szamos képvise-
ldje jelen volt. Rendkiviil felemeld érzés volt a Tu-
domdnyegyetem falai kozott a foldhivatalt — ingat-
lan-nyilvdntartdsi szakteriiletet — foglalkoztato
kérdésekrdl a tudomdnyos értekezést és az abban
megfogalmazott javaslatokat hallani.

A téma irdnt érdekl6dok részére az értekezés té-
zisei — tobb részben — a szerzd dltal Osszedllitott
formdban keriilnek megjelentetésre.

Budapest, 2005. junius 20.

Hidvéginé dr. Erdélyi Erika
hivatalvezetd

A valasztott téma dicsérete

A kiilonbo6z6 jogrendszerekben k6zds elemként
hatdrozhaté meg, hogy az ingatlanszerzést valami-
lyen formaban a nyilvanossag bevondsahoz kotik.
Az ingatlanokra vonatkozé jogatszallasok nyilva-
nossdgra hozatala — mas eszk6zok mellett — a telje-
sités biztonsdga végett bizonyul elengedhetetlen-

nek. Egyes jogrendszerekben az ingatlanra vonat-
koz6 un. dologi jogviszonyok nyilvdnossdga anya-
gi jogi alapelv.

A torténetileg kialakult kiilonb6z6 nyilvanos
konyvek vagy az ingatlantulajdonosok, illetve hi-
telez6k céljait, mint maganérdekeket Osszegzd
kozcélokat vagy statisztikai, teriiletfejlesztési,
adozasi célkitlizéseket, azaz tipikusan kozigazga-
tasi, fiskalis allamcélokat szolgalnak. Az eltérd
célok mentén az ingatlan-nyilvantartasok két
rendszere alakul ki.

A magénjogi célokat szolgal6 nyilvanos kony-
veken beliil is alapvetSen két rendszer alakul ki:
egyfel6l az okirattdrak rendszere, masfel6l az
ingatlandolgokat és a rdjuk vonatkoz6 (dologi és
egyes kotelmi) jogokat nyilvantart un. dologi f6-
konyvi rendszerek. A f6konyvi rendszerek a
hivatalbéli és kotelezd allami nyilvankonyvezés
elvén dllnak. Az okirattdri rendszerek egy része az
un. liberdlis rendszert, a fakultativ nyilvantartés-
ba vételt, mas résziik az obligatérius, azaz a ko-
telezd nyilvankonyvezés rendszerét valésitja meg.
A fakultativ rendszereknél az dllam a nyil-
vankonyvezés feladatatdl is tdvol tarthatja magat,
ezzel megteremti a lehetGséget az tin. absztraktor-
cégek szavatossagi, biztositdsi piaca kialakuldsa-
nak. A ,,privat nyilvantartdsi rendszer” és az élla-
mi nyilvantartdsi rendszer kozotti kiilonbségek
mindenekelGtt a nyilvantartdsi joghatdsokban, az
ehhez kot6d6 jogbiztonsdg fokdban, illetSleg a
koltségviselés telepitésében nyilvanulnak meg.
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A f6konyv a redlfélia rendszer szerint épiil ki.
A kronolégiai elven miikodd okirattarakkal, ille-
t6leg személyi féliarendszer nyilvanos konyvek-
kel szemben a redlfdlia rendszer az ingatlant érin-
t6 jogokra és mds adatokra vonatkozé informdci6-
kat ad. A f6konyv Osszekapcsoldsa az dllami fold-
méréssel megteremti a nyilvankonyvi tartalomnak
a természetes allapotokhoz rendelését.

A f8konyvi rendszerben a bejegyzések targyai
nem jogcimokiratok, ill. okiratkivonatok, hanem
maguk az ingatlandolgok és a rdjuk vonatkozé
dologi és egyéb telekkonyvi jogok. A f6konyvi
rendszerek az okiratokat az okirattirba ,,szam-
Gzik”, mint telekkonyvi aktdkat, amelyek a f&-
konyvi tartalom tényéllasi elemeit jelenitik meg, a
fékonyvi bejegyzés alatdmasztasdul, bizonyitéka-
ul szolgdlnak. Meghatarozé joghatdsok azonban
nem kotddnek hozzijuk.

A nyilvankonyvek telekkonyv néven veszik fel
az eldbbi kiilonds joghatdsokat, amelyek egyetlen
mas nyilvantartdshoz sem kot6dnek. A nyilvan-
konyv a bejegyzésekhez jogvéltoztatd, ezen ala-
puldéan legitimdld, tovdbba feltétlen jogvédelmi
hat4sokat fiiz. A nyilvdnkonyvezés e joghatdsokon
keresztiil erSteljesen behatol a jogiigyletek struk-
turdiba, a jogatszallas maganjogi rendszerébe, és
alapjaiban 4trajzolja azokat. A nyilvankonyv az
anyagi jog szerinti allapotndl is er&sebb kiilsd
tényallast 1étesit, amely az anyagi jog szerinti alla-
pottal ellenkez8en is biztos alapot szolgéltat a jog-
szerzésre. Ezért a nyilvankonyv alapjédn szerzd vé-
delmet kap szerzésében akkor, ha egyébként az
anyagi jog szerint nem jogosulttdl szerez. A jog-
védelmi hatdsok fikcids ténydllason alapulnak.
A nyilvankonyv jogvédelmi hatdsdnak sziikség-
szerd eldfeltételeként a nyilvankonyvi jogok ko-
telmi természet( titkossaganak felolddsa helyébe
a feltétlen és teljes nyilvanossag 1ép.

Ezek a joghatdsok az okai annak, hogy az érte-
kezés témdjaul a f6konyvi elvi rendszerek kiilo-
nos valtozatat, a legitimald, jogalakité és kiterjedt
jogvédelmi hatdsokat felmutaté nyilvankonyvet
vélasztotta.

I. Az értekezés targya

Az értekezés feladataként a magyar nyil-
vankonyvnek a jogvédelmi, kiilondsen a kiils§
jogvédelmi hatdsok szempontjabdl valé vizsgala-
tat és az ennek alapjan megfogalmazhaté meguji-
tasa lehetséges megoldasi médjai felvazolasat tliz-
tem ki célul. Az értekezés a nyilvankonyv jogvé-
delmi hatdsainak elemzését, az anyagi jogi alapok
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kotelezd vizsgdlatan tdl, meghatdrozdan az alaki
jog oldalarél végzi el.

A vizsgdlat targyava tett jogvédelemi hatdsok a
bejegyzés, a kozhitelesség, illetSleg a rangsor jog-
védelmi hatdsai. A harom jogvédelmi hatds nem
kiiloniil el teljesen egymadstdl, de mindegyikiiknél
kimutathaté egy meghatdrozé hatdsirdny. Mig az
anyagi jogosult védelmét inkabb a bejegyzés és an-
nak jogszertisége, addig a forgalomban fellépd és a
nyilvankonyv alapjan szerz6 személy védelmét a
nyilvankonyvi kozhitelesség biztositja. A dolgozat
kiilon kitér e két jogvédelmi hatds iitkozésére, a
jogerShatds €s a kozhitelesség jogvédelmi hatdsa
Osszefiiggésének vizsgalatakor.

Az értekezés meghatarozéan a bejegyzés, ille-
téleg a kozhitelesség jogvédelmi hatdsainak nyil-
vankonyvi gyokerd problémadira koncentral, és ezt
kovetSen tér ki a nyilvinkonyvon beliili jogosul-
tak jogvédelmének elemzésére. Az értekezés a tar-
gyi meghatarozottsdg alapjan a nyilvankonyvi
jognak azokat a teriileteit tekinti 4t, és veti elem-
z€s al4, amelyek a nyilvankonyvi jogvédelmi ha-
tasokat érintik, azzal kolcsonhatasban allnak, ér-
vényesiilésiik sordn azt felerdsitik vagy gétoljak.

A dolgozat targyat meghatdroz6 alapkérdés egy
valasztasi kényszerként is megfogalmazhatd. Me-
lyik jogosult jogos érdekeit, mennyiben védi a nyil-
vankonyvi jog: a mulasztast el nem kovetS anyagi
jogosult jogainak vagy a nyilvankonyv alapjan
szerz$ johiszemd harmadiknak a jogit.

Az értekezésben természetszerlileg nem Kkeriil
vizsgélatra a nyilvankonyi jog problémakorének
teljessége, mert az meghaladnd a dolgozat targyi
kereteit. A dolgozat ennek folytdn elkeriilhetetle-
niil befejezetlen marad, ami megadja azt a lehets-
séget, hogy az itt megkezdett munka folytatdsra
keriiljon, illetSleg a mell§zott nyilvankdnyvi jog-
teriiletek vizsgalatat joggal kérhessék szamon, in-
dokolva az elhanyagolt nyilvankonyvi probléma-
korok targyaldsanak sziikségességét.

I1. A feldolgozas modszere

A dolgozatban kitlizott feladat hatdrozza meg a
disszertaci6 felépitését is. A bevezetést kovetd el-
sO részben a sajdtos joghatdlyokat felmutatd re-
giszter, a nyilvankonyv kialakuldsa kertiil attekin-
tésre, illetSleg a nyilvdnkonyvi fogalom hasznéla-
tanak indokolasa. Ezt kovetSen harom fejezet tar-
gyalja részletesen a harom nyilvankonyvi jogvé-
delmi intézmény anyagi és alaki jogi komplexu-
mat, majd a dolgozat befejezd részében a jogvé-
delmi hatasokkal kozvetett 0sszefiiggést felmuta-
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t6, de anndl nagyobb szakmai vitat kivalté nyil-
vankonyvi egység, illetSleg a nyilvankonyvi szer-
vezet és hatdskor problémakore keriil kifejtésre.

A kitdzott feladat feldolgozasa sordn a torténe-
ti médszer mellett a leird és elemzd, helyenként és
sziikség szerint az Osszehasonlité mddszer is al-
kalmazdsra keriil. A torténeti médszer azért adja a
feldolgozas alapjat, mivel a jogvédelmi hatdsok az
id6dimenzié mentén mas és mds jellegzetessége-
ket mutatnak, valtozasaik az un. idStengelyen job-
ban kimutathatok.

A leiré mddszer csak sziikség szerint és csak ott
keriil figyelembevételre, ahol az elkeriilhetetlen.
A magyar nyilvankonyv joghatdsainak az elmult
negyven évhez kot6dd rendkiviil sokszind szaba-
lyozasi valtozasai lehetévé, még inkabb sziiksé-
gessé teszik, hogy targyaldsra keriiljenek a nyil-
vankonyvi jogvédelem intézményeinek az egyes
jogszabdlyokban megjelend kiilonb6z6 megolda-
sai. Felvazolast nyernek a kiilonb6z§ irodalmi
allaspontok és a veliik harmonizal6 vagy ettdl el-
térd, idénként sokszind joggyakorlat. A téma fel-
dolgozdsa sordn nyilvanvaléva vilt, hogy azonos
fogalmak mogott mennyire kiillonbozd tartalmi
elemek hizédnak meg.

Az 6sszehasonlité jogi mddszer kovetkezetesen
keriil alkalmazésra. A kiilonb6z6 nemzeti jogok
Osszevetése ott jelenik meg, ahol az azonos meg-
jelolési jogvédelmi hatds fogalma, tartalmi ele-
mei és az azt érvényesits alaki szabalyok keriilnek
feltarasra.

Az értekezé€s a feladatra koncentraltan targyalja
a meghatdroz6 nyilvankonyvi szakirodalmat, a té-
teles jogi szabdlyozast, tovdbba a nyilvankonyvi,
azon beliil is a bir6i gyakorlatot.

I11. Az értekezés megallapitasai

III.1. A nyilvankonyvi bejegyzés, illetéleg annak
torvényessége, mint az anyagi jogosult jogainak
védelmét is kozvetitd jogintézmény

1. A bejegyzés hatdrozza meg a kozhitelesség, a
ranghely jogvédelmi hatdsait. A nyilvankonyvi be-
Jegyzéshez fiizott joghatdlyok egyardnt hatnak az
anyagi jogosult és a johiszemil nyilvankonyvi har-
madik irdnydban. A bejegyzés fliggvényében ér-
telmezhetd a nyilvdnkonyvi eljards, a nyil-
vankonyvi allapot torvényessége. A bejegyzés ha-
talya, illetSleg a bejegyzés torvényessége az
egyetlen, amely az anyagi jogosult felé meghata-
roz6 jogvédelmi jellegzetességet hordoz. A jogha-
tdly nélkiili bejegyzések érzéketlenek a nyil-
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vankonyv alapjan johiszemiien jogot szerzdvel
szemben, de védik az anyagi jogi jogosultat, még
inkdbb a csalard médon eljaré idSleges ,.nyil-
vankonyvi jogosultat”.

2. A nyilvankonyvi bejegyzés sajdtosan kettds
természetii, egyszerre magdnjogi ténydlldsi elem,
illetbleg kozjogi aktus.

3. A nyilvdnkonyvi bejegyzés fogalmdnak bi-
zonytalansdga mindenekeldtt annak kettdsségében:
a bejegyzés kérdésében valo hatdrozatban, illetbleg
a vdltozds dtvezetésében gyokerezik. A bejegyzés
fogalmadt a joghatdlyokkal valo kapcsolatban lehet
megfogalmazni.

A bejegyzés kérdésében sziiletett hatdrozattal a
jogvéltozas még nem kovetkezik be a magéanjog
szerint, mert nem tortént meg a f6konyvi publiké-
ci6. A nyilvantartdsi tartalom fenndllasdhoz ren-
delt tanusito erd, illetGleg jogvédelem a jogvalto-
zéasok centrumét jelentd telekkonyvi betéthez, ille-
t6leg a tulajdoni laphoz kot6dik.

A hatdrozathoz a jogerShatds, a tulajdoni lapon
val¢ atvezetéshez a kozhitelesség joghatasa tarsul.

4. A bejegyzések joghatdlyosak vagy joghataly
nélkiiliek, véglegesek vagy igazolastdl fiiggs ha-
tdlydak. A bejegyzések kozott a bekebelezés tel-
jes és végleges hatalyu, provizérikus, igazolastol
fliggd hatalyu az elGjegyzés. A provizorikus hata-
lyt bejegyzés alap és szekunder jogvédelmi ha-
tdsokat mutat fel. Az elGjegyzés kettGs hatdlya:
ranghely hatdly a konkurdlé tovabbi vevékkel
szemben, ,.teljes hatdly” az eladét terhelS ingat-
lan-végrehajtds, felszamolds, végelszamolds,
csdd esetére.

5. Jogalkalmazdsi bizonytalansdg alakul ki a
bejegyzéssel keletkezd jogok keletkezésének ido-
pontja koriil. A bejegyzés idGpontjdhoz kapcsolt
koncepcid nyilvdnkonyvi gyengéje a nyilvantarta-
si joghatdlyokkal iitk6zésében, nevezetesen a
ranghely szabalyaval val6 ellentmonddsaban nyil-
vanul meg leginkdbb. A jogvéltozast a bejegyzd
hatdrozat idGpontjara helyezd koncepcidnak a pri-
vitautondmia szabdlyét negligdlé szerepében rej-
lik legnyilvdnvalébb gyengéje.

6. Az okirat kiallitdsanak idSpontjara visszaha-
t6 hatdlyd jogkeletkezési hatdlyt megalapozé el-
gondolds kovetkezménye a rangsor, illetSleg a
ranghely anyagi jogi jogvédd hatdsdnak, illetSleg
a kozhitelesség kiilsd jogvédelmi hatdsanak szét-
verése.

7. A kérelem idSpontjara visszahaté jogkelet-
kezés koncepciondlis alapjat a jogvaltozasban va-
16 megegyezés elvének a nyilvankonyvi bejegyzé-
si elvvel val6 osszekapcsoldsa jelenti.
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8. A bejegyzés tartalma tisztdzatlansdgdnak ko-
vetkezménye a jogerdhatds és a jogalakito hatds
termékeny félreértése.

9. Az egységes magyar nyilvankonyv egyik ko-
lonca a joghatdly nélkiili tényfeljegyzések nagy
szdma. A joghatdly nélkiili feljegyzések kettds
problémdt okoznak: dttorik a rangsorozat és a
kozhitelesség joghatdsdt tigy, hogy ekozben az dl-
taluk célzott jogvédelmi hatdst, az anyagi jogosult
védelmét sem érik el.

1I1.2. A nyilvankonyv kiilsé jogvédelmi hatdsai: le-
gitimdlo vagy jogvédelmi hatds a kozhitelesség

1. A Ptk. a kozhitelességet a kordbbi, fikcios
ténydlldasra kimondott feltétlen jogvédelmi hatds
helyett, mint taniisito, bizonyito erdt hatdrozza
meg. A kozhitelesség definicidja meglepd hason-
16sdgot mutat a kozokiratnak a polgéri perrendtar-
tasban szabdlyozott bizonyit6 erejével, kiilondsen
a kozokirat tartalmanak val6disagat kimondé ele-
mével. A valddisdg vélelme viszont megdonthetd,
azaz a kozokiratot az ellenkez$ bizonyitdsdig va-
lédinak kell tekinteni. A Ptk. nem hatdrozza meg
mi a jogkovetkezménye a kozhitelesség tanisitd
erejének, kinek javdra, milyen feltételekkel, mit
eredményez. Valdjaban a hiteles tandsités tartalma
sem deriil ki a meghatarozasbol. A Ptk. kozhiteles-
ség szabdlydt veszi dt — feleslegesen megismételve
azt — a telekkonyvi rendelet és az Inytvr. is.

2. A birdi gyakorlat az alaki jog alapjan a Ptk.
szerinti kozhitelességet megdonthets torvényes
vélelemként értelmezi.

3. A Ptk. meghatdrozdsdiban a kozhitelesség,
mint a jogok és tények fenndlldsa melletti bizonyi-
t0 erd, jogszabdly eltérd rendelkezésétdl fiigg.
A bizonyité er§ kiolddsdnak torvényi szintre
emelt ellentmondé szabédlyozdsa megengedhetet-
len, mert a legfontosabb joghatds koriil teremt
jogszabdlyi szintre emelt bizonytalansagot. A Ptk.
szabdlydbdl nem kovetkezik az, hogy ez a bizo-
nyit6 erd nem feltétlen, hanem megdonthets. Nem
kovetkezik ennek ellenkez§je sem.

4. A telekkonyvi rendelet, az ingatlan-nyilvdn-
tartdsi jogszabdlyok — anyagi jogi alapok nélkiil —
a torlési pereknél a Ptk. szerinti kozhitelesség fo-
galmdtol eltérden rendelkeznek. A nyilvdnkonyvbe
onhibdjukbol be nem keriilt személyek eldl elzdr-
jak a torlési pert. A teljesség fikciéja azonban
nem donthet6 meg. Ahol a Ptk. enged a kozhite-
lesség jogvédelmi hatdsabodl, ott a nyilvankonyvi
szabaly mond ellent, ahol a nyilvdnkonyv megen-
gedi az ellenkez§ bizonyitdsat, ott viszont hidny-
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zik a Ptk.-beli alap rd, mivel ott nincs sz6 vélelem-
r6l, igaz masrél sem, csak egy onmagaban és On-
magaért vald tantsité erdrdl.

5. A valosdggal egyezdség tartalma a bejegyzés
konstitutiv hatdlydval dll dsszefiiggésben, és sem-
mi koze a kozhitelességhez. Az egységes ingatlan-
nyilvéntartds valésdggal egyezlsége elvének
megfogalmazdsakor a jogalkoté az allami fold-
nyilvantartds val6saggal egyezGség elvét iilteti at
az egységes nyilvankonyvbe. Az ingatlan-nyilvan-
tartdsi adatokra is kiterjedS kozhitelesség az ingat-
lan-nyilvantartds kotelez§ haszndlatdnak elvébdl
kovetkezik, de nem a johiszemd jogszerz$ védel-
mét jelenti. Ez a tartalmi atértelmezés nem vélet-
len, hanem tudatos, a latszatvédelemrdl az adathe-
lyességre, a megbizhatésagra koncentral.

6. Az Inytvr.-ben kozhitelesség, mint val6sdggal
egyezdséget tandsitd vélelem bels§ onellentmon-
dastrejt. Az ellentmondés Iényegét az adja, hogy az
egységes nyilvantartas részei: a tulajdoni lap, ille-
t6leg a térkép ugyanazt a tartalmat helyenként és
idénként masként és masként tanusithatjak.

7. A kozhitelesség értelmezése soksziniiségének
alapja, hogy szinte azonossd vdlt a nyilvankonyvi
bizonyito erd pozitiv és negativ (helyesség), illetd-
leg a johiszemii szerzdt védd jogvédelmi hatds po-
zitiv (helyesség) és negativ (teljesség) mozzanatd-
nak ldtszatra nem feltiinGen eltérd jelentéstartal-
ma.

8. A bizonyito erd a kozhitelesség sziikséges, de
nem elégséges elbfeltétele, a kozbizalom a kozhi-
telesség kovetkezménye. Igaz azonban a tétel for-
ditottja is: azért kozhiteles a nyilvankonyv, mert az
annak alapjan szerz6 védelemben részesiil. Ebben
az esetben a jogvédelmi hatdlybdl kovetkeztetiink
a bizonyito erdre.

9. A bizonyit6 er$, mint a nyilvankonyv tartal-
manak helyességét sugarzo eljarasjogi hatés, va-
l6ban megdonthetS, de nem barki altal és nem
barmeddig. A bizonyit6 er§ eljardsjogi joghatis,
pozitiv és negativ tartalmu vélelem.

10. A bizonyité erd nem jelenti a nyilvankonyv
teljességét. Nem jelenti, hogy a nyilvankdnyvon
kiviil nincs mas jog. Azok a jogosultsigok, ame-
lyek a nyilvankonyvon kiviil keletkeznek, médo-
sulnak, megsziinnek, az anyagi jog szerint 1étez-
nek, médosult tartalommal allnak fenn, illetSleg
nem léteznek, annak ellenére, hogy azt a nyil-
vankonyv még tartalmazza.

11. Az Inytv. 5. § (1) és (2) bek. kozotti tartalmi
ellentmondds nem mds, mint a Ptk. anyagi jogi,
illetéleg a nyilvankonyvi jogszabdlyok alaki jogi
szabdlyainak ellentmonddsa.

—



12. A kozhitelesség a johiszemif jogszerzot az
anyagi jogi jogosulttal szemben védd joghatds.
A kozhitelességnek, akdrcsak a bizonyité erdnek
pozitiv és negativ tartalma van. A kozhitelesség
pozitiv hatdsa szerint, ha valaki a nyilvankdnyvbe
bejegyzett jogosulttdl egy ingatlanra vonatkozd
jogot johiszemlien megszerez, akkor a jog ugy
szall at a jogszerz6re, mintha az elidegenitd valo-
di jogosult lett volna. A bejegyzés és a johiszem-
ség pétolja az elidegenitd hidnyzé jogait. A nyil-
vankonyvi kozhitelességnek a pozitiv mozzanata,
a nyilvdnkonyvi helyesség fikcidjdra alapozott
jogvédelmi hatdsa azonban nem minden nyil-
vankonyvi rendszerben valt ki azonnal beall6 jog-
védelmi hatést.

13. A nyilvankonyv kozhitelessége arra az eset-
re bedllé rendezd szabdly, amikor a nyilvankonyvi
tartalom eltér az anyagi jogi dllapottdl, és az anya-
gi jog gravitacios erejénél fogva megkezd6dne a
visszarendezé€s az anyagi jog fGsodra szerint. Ezt a
rendez8dést akaddlyozza meg az anyagi jog egy kii-
16n6s szabdlya, azzal, hogy az altala fGszabalyként
egyébként megengedett rei vindicatio-s igényt, a bi-
zonyitd erGvel szembeni ellenbizonyitdst, lezarja
egy harmadik személy jogai védelme érdekében. A
nyilvantartasban bizva jéhiszemten és ellenérték
fejében jogosult szerzG szdmara a nyilvankonyvet
jogszertinek és teljes kortinek tekinti, azért, hogy ki-
zarja az anyagi jogi jogosult igényét.

14. Az nyilvankonyvi tartalommal szemben az
ellenkezd bizonyitdsdnak kizdrdsa nem az idé mii-
ldsa miatt kovetkezik be, hanem a nyilvdnkonyv
alapjdn nyilvankonyvi jogot szerzd johiszemii jog-
szerzd védelme miatt dll be. A kozhitelesség jog-
hatdsa bedlldsa esetén egy harmadik szerz$ jog-
szerzése az ok, amely miatt az egyébként még
nyitva 4116 megtdmadasi hatdridd ellenére bedll az
anyagi jogi jogvédelem.

15. A nyilvankonyv teljessége a valddi anyagi
jogi éllapothoz valé viszonylatdban értelmezhetd,
egy bizonyos alany, a nyilvankonyvi harmadik
irdnydban. A nyilvdnkonyvon kiviili anyagi jog
szerinti jogosult azért nem érdemel védelmet,
mert § a vétkes, a mulaszté fél, miatta hidnyos a
nyilvankonyvi tartalom, kovetkezésképpen neki
kell viselnie az ebbdl ad6d6 hatranyokat is.

16. A johiszem( nyilvankonyvi harmadik jog-
szerzésének védelme aldtdmasztdsdra az anyagi
nyilvankonyvi jog a nyilvankdnyvon alapul6 szer-
zéshez a johiszem(iség vélelmét tarsitja. A nyil-
vankonyvon alapuld szerzés johiszemisége mel-
letti torvényes vélelem a nyilvankonyvi bejegyzés
joghatdsain, illetSleg annak nyilvdnossdagan alapul.
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17. Az Inytv. az un. pozitiv jogvédelmi hatdsok
bedlldsa terén gyengiti a jogvédelmi hatdst, a Ptk.
viszont a negativ jogvédelmi hatdsokat késlelteti.
A pozitiv jogvédelmi hatdsok szempontjabdl a jo-
hiszemd azonnali védelmének elmaraddsa gondos
mérlegelés, érdekkiegyenlités eredményeként all
el§: egyforman kertil mérlegre az anyagi jogosult,
illet6leg a harmadik személy védelme. A nyil-
vankonyvi szerzének torvényileg meghatdrozott
id§ alatt szdmolnia kell az anyagi jogosult jogha-
téllyal biré fellépésével.

18. Az Inytv. szerinti vin. gyengitett jogvédelem
a bejegyzés , eredeti érvénytelensége” eldforduld-
sakor nyer megfogalmazdst. A bejegyzés utolagos
érvénytelensége esetére az Inytv. a Ptk.-hoz ido-
mul. Ebben az esetben a jogalkoté a nyil-
vankonyvon kiviili szerz6t vétkessége miatt nem
védi meg a megfelel§ id6ben, a telekkonyvben
bizva jéhiszemiien jogszerz&vel szemben.

19. A szabalyozasi probléma abban 4ll, hogy az
alaki jog mindezt anyagi jogi alapok nélkiil nyujt-
ja, mind a telekkonyvi rendelet, mind az Inytvr.
esetén. Az Inytv. — jobb megoldds hidnydban —
megfogalmazza az anyagi jogi alapokat, majd a
torlési perekrdl sz616 részben megadja ahhoz az
alaki végrehajté szabélyokat is.

20. A nyilvankonyvi harmadik szerzését érint§
un. gyengitett jogvédelem egyben az anyagi jogi
jogosult gyengitett jogvédelmét is jelenti. E komp-
lex jogvédelmi rendszer kiegyensilyozottabb,
mint a feltétlen és azonnali kiilsG jogvédelmet ér-
vényesitd megoldas, a védendd érdekek kiegyen-
sulyozottabb mérlegelésén, illetSleg értékelésen
alapul.

21. Nem ad 6sszeegyeztethet$ szabalyt az Inytv.
5. § (5) bek.-e az Inytv. 63. § (2) bek.-ével azokra
az esetekre, amikor az Inytv. 63. §-a szerinti torlé-
si kereset benyujtasanak hatdrideje még nem mult
el, de letelt a jéhiszemd nyilvankonyvi harmadik
bejegyzésének ranghelye szerinti abszolit hdrom
éves torlési tilalmi hataridd.

22. A jogerdhatds és kozhitelesség kozotti ossze-
fiiggés lehetdségét a nyilvankonyvi bejegyzésnek a
bejegyzési hatdrozattol valo kozvetlen és feltétlen
meghatdrozottsdga alapozza meg. A jogvédelmi és
igazolo hatdsok nyilvankonyvi hatdrozat hidnyd-
ban, illetbleg nyilvdankonyvi hatdrozattol eltérd be-
Jjegyzés esetén is bedllnak.

23. A nyilvdnkonyvi bejegyzések nem jogerotdl
fiiggd bejegyzések, de a bejegyzési hatdrozat ellen
benyiijtott kiilonbozd jogorvoslatok fiiggd hatd-
lytivd teszik a megtdmadott bejegyzéseket. Emel-
lett jarulékosan kizdrjdk az ingatlanforgalomban
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fellépd és nyilvankonyvi jogot szerz$ fél johisze-
miségét is.

24. Ott, ahol a bejegyzési kérelemnek helyt ad6
hatdrozatok ellen nincs helye jogorvoslatnak, a
jogerShatas és a bizalomvédelmi hatds kozotti fe-
sziiltség kérdéskore nem meriilhet fel.

25. A jogerShatasok a nyilvankonyvi eljardsban
részes felek kozott, az igazol6-legitimald hatdsok
a nyilvankonyvi eljarasban részes felek és harma-
dik személyek felé is hatnak.

26. A nyilvdankonyvi bejegyzd hatdrozat és a nyil-
vdnkonyvi tartalom kettésségének aldrendelten ket-
t6s jogorvoslati rendszer alakul ki a nyilvankonyvi
jogban. A nyilvankonyv altal tiikr6zott jogallapot
tekintetében fennall6 kettSs jogorvoslati rendszer
egymads mellett miikodik, eltérS célokkal és ennek
aldrendelten mdas joghatdsokkal. Ez a kettGsség
fliggetlen a nyilvankonyvi szervezettdl. Ha e két
jogorvoslati funkci6é szabdlyozdsa nem pontosan
elhatdrolt egymastol, akkor esetenként egymast ke-
resztez&en hat. KettSs jogorvoslati férumrendszer
esetén — feltételezve pontosan elkiilonitett joghata-
lyaikat — a jogerShatdsok is megkett6z&dnek: a
jog-, illetSleg perorvoslatok szabalyrendszere sze-
rint fejtik ki jogvédelmi hatdsaikat.

27. A nyilvdnkonyvi jogerd a nyilvdnkonyvi be-
Jegyzd hatdrozatokhoz kothetd, de nem kothetd a
nyilvdnkonyvi bejegyzettséghez, ezért nem kovet-
kezik a nyilvdnkonyvi eljdrdst lezdro hatdrozatok
jogerejébdl a nyilvdankonyvi jogdllapot végleges-
sége. A jogorvoslat és a perorvoslat kettGssége
mentén duplikélt jogerShatasok léphetnek fel,
amelyek a jogbiztonsagi céllal ellentétesen hat-
nak. A nyilvankonyvi instabilitds abbdl adddik,
hogy a bejegyzési hatdrozathoz f(izétt jogerd csak
a meghozott hatdrozat stabilitdsat biztositja, de
nem a nyilvankonyvi bejegyzettségét. Ha a kettSs
jogorvoslati rendszer tartalmi elemei keverednek,
azaz a nyilvankonyvi hatdrozat elleni jogorvos-
latok csak részlegesen is atveszik a perorvoslatok
szerepét, hatdlyat, akkor a jogvédelmi hatdsok vi-
szonyitasi alapja is megvaltozik.

28. A megkettézott jogerd kiilonboz6 modon
kapcsolodik a nyilvdankonyvhoz. A nyilvdnkonyvi
bejegyzési hatdrozat jogszeriisége mellett is ered-
ményezhet jogsérelmet harmadik személyeknek.
A nyilvdnkonyvi jog szerint jogszerii bejegyzési
hatdrozathoz hidba kapcsolodik a jogerd intézmé-
nye, a nyilvdnkonyvi bejegyzettség mégsem lesz
megtdmadhatatlan, mert az erga omnes hatdlyok
a perorvoslattal fiiggd hatdllyd vdlnak.

29. A nyilvdnkdonyvi kettds jogorvoslati rendszer

kialakuldsa, a ,,kettds jogerd” lehetdsége az intab-

geos-08augusztus2005.gxd 8/26/2005 7:24 PM Paggi?

ulatiot megeldzd nyilvdankonyvi feliilvizsgdlat ha-
tdraival, a nyilvankonyvi hatdrozatok csokkentett
torvényességi tartalmdval dll dsszefiiggésben. A
nyilvankonyvi hatésdg hatdrozata inter partes valt
ki joghatast, erga omnes a tulajdoni lap tartalma
hat. A nyilvankonyvi hatdrozatokrdl jogszer( tar-
talom mellett is szabdly szerint kés6bb dertil ki,
hogy az anyagi jog szerinti torvényesség is kap-
csolédik-e a nyilvankonyvi dllapothoz, vagy sem.

30. A nyilvdnkonyvi hatdrozathoz jogerdéhatds
taldn igen, de legitimdlo hatds nem feltétleniil
kapcsolodik.

31. A jogerd jogbiztonsdgi funkcidja inter
partes hat, mig a nyilvdnkonyvi iigyekben a jog-
biztonsdg igénye erga omnes faktori.

32. Az Inytvr. hatélya alatt a nyilvantartasi jog-
orvoslatok jogvédelmi hatdsa, illetSleg a kozhite-
lesség jogvédelmi hatdsa kozotti fesziiltségvi-
szony Uj dimenziét olt. A joghatdly nélkiili be-
jegyzés legfontosabb kovetkezménye a kozhite-
lesség jogvédelmi hatdsanak attorése. A kozhite-
lesség a bejegyzési hatdrozat jogerejének foglya-
va valik.

33. Az Inytvr-ben a nyilvdntartdsi jogorvos-
latok hatdlya fiiggetlenné vdlik bejegyzésiiktol, va-
lodi jogvédelmi szerepet kapnak: a perorvoslatok
mellett tovdbbi kritikus hatdridévé vdlnak.

34. Az ingatlan-nyilvdntartdsi jogszabdly nem-
csak hdttérbe szoritja a legitimdcios hatdst a jog-
orvoslat hatdlydval szemben, de fenntartja a szo-
cialista telekkonyvi rendelet parttalan nyil-
vdnkonyvi tigyfél fogalmadt is.

35. A jogerdtdl fiiggd jogvédelmi hatdly bedllta
esetén kulcskérdés a jogerd bedlltdnak idopontja
és a sziikséges eljdrdsjogi feltételek meghatdro-
zottsdga, 1gy a jogorvoslat benyujtdsira jogosul-
tak kore, a jogorvoslat elSterjesztésének hatdride-
je, a jogorvoslattal orvosolhaté jogsértések kore.
Az ingatlan-nyilvantartasi jogszabdly alapjin ezt
az alanyi kort a legnagyobb bizonytalansaggal ad-
hatjuk meg.

36. Az uj Inytv. korldtozza a biréi onkényt, a
vid egy éves hatdrid6t allapit meg, tovabba a kéz-
besitésre jogosultak korét ugyancsak torvényi
szinten taxative meghatarozza.

37. A jogorvoslati és a perorvoslati rendszer tar-
gyi korének szinte teljes Osszecsiszdsat eredmé-
nyezi a jogorvoslatok hatdlydnak, tovdbbd a jogor-
voslati jog parttalansaganak és a fellebbezési jog
objektiv hatdridejének szabdlyozatlansiga.

38. Az ingatlan-nyilvdntartdsban a perinditds
ténye bejegyzése feldli dontéshozatalban a nyil-
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vdnkonyvi hatésdg helyébe a per birdsdga lép.
A szabdly jogbizonytalansagot teremt mind az
anyagi jogosult, mind a nyilvankonyvi jéhiszemd
harmadik érdekkorében. A jogintézmény csak és
kizdrdélag a rosszhiszemten eljaré nyilvankonyvi
jogosultnak kedvez.

39. A 71/2004.( VI. 22.) OGY szdmii orszdggyi-
lési hatdrozat a nyilvankonyvi jogvédelmi hata-
sok természetének alapjaiban téved. A jogerShatas
és a kozhitelesség Osszekapcsoldsa nem azonos a
bejegyzési hatdrozat jogerejétdl fliggdvé tett nyil-
vankonyvi bejegyzéssel. Az orszdggyilési hatdro-
zatban megfogalmazott koncepcié megvaldsulasa
esetén elGszor a rangsor teljes befagyasahoz, majd
rovid id6n beliil a totdlis nyilvankonyvi, illetSleg
ingatlanforgalmi kdoszhoz vezetne.

40. A nyilvdnkonyv nyilvanossdgdnak problé-
mdja a kozérdekii adattartalom megismeréséhez
valo alkotmdnyos jog, illetbleg az informdcios on-
rendelkezési jog, mint ugyancsak alkotmdnyos
alapjog konfliktusdban és kompromisszumdban
Jelenithetd és fogalmazhato meg.

41. Az informdcios onrendelkezési jog alapjdn
vdlik a jogos érdek felmutatdsa a nyilvanossdg dl-
taldnos mércéjévé. A jogos érdek fogalmi korét
illetGen megkiilonboztethetd az ingatlanon fenndl-
16 jogbdl eredd érdek, a tényleges gazdasdgi érde-
keltség, a kozérdek, az illetéktelen érdek, a kozon-
séges kivdancsisdg, az egyéb érdek.

42. A nyilvankonyv részeinek tartalmat illetGen
a nyilvdnossag alanyi kore és mértéke korlatoz-
hatd, illetSleg kizarhat6é anélkiil, hogy a nyilvan-
konyv funkcidi, a kozérdekd tartalom megismeré-
séhez kot6d6 alkotmdnyos jogok sériilnének.
Az okiratok tartalma korében a jogosultak infor-
m4cids onrendelkezési joga az elsGdleges. A nyil-
vankonyv e részének megismeréséhez valdszindisi-
teni kell az érdekeltséget az adott ingatlanra vonat-
kozé adott okirat taralmdnak megismerése végett.

II1.3. A harmadik jogvédelmi hatds a nyilvankony-
von beliili jogosultak jogvédelmét intézményesitd
rangsorozat bejegyzéstol fiiggd jogvédelmi hatds

1. A ranghely a nyilvankonyvon beliili jogosul-
takkal szemben nyujt védelmet. A ranghely ezért
mindenekel&tt anyagi jogi intézmény; eljarasi ol-
dala, az ligyek intézésének rendje anyagi jogi
hatésa kifejtéséhez sziikséges.

2. Az alaki rangsort meghataroz6 iktatasi sor-
rend egyfeldl intern hatalyd: a hivatalnak sz616
tigykezelést, az iktatast, széljegyzést, hatdrozatho-
zatalt, az ligy intézését rendezd szabaly, masfeldl
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a széljegyzés dltal extern hatdlyokkal is bird, a
nyilvankonyvon beliili jogosultak, illet6leg a nyil-
vankonyvon kiviiliek irdnydban fennallé szabaly.
Ha a széljegy tartalma és az iktatds tartalma eltér,
akkor az iktatdsi sorrend dont a kérelmek elinté-
zése sorrendjérSl, azok hatdlyosuldsa helyérél, a
rangsorrdl. A f6konyvi széljegy a rangsort sem
alaki, sem anyagi jogi értelemben nem hatdrozza
meg, nem érinti.

3. Ahol a jogok a bejegyzési kérelem iddpontjd-
ra visszahato hatdllyal keletkeznek, ott a bejegy-
z€si kérelem a bejegyzend$ jogosultsdgra nézve
un. ,kérelmezSi vdromdnyt” teremt. Azt a jogi
helyzetet irja le, amelyben a jogatszallas a felek
korbe tartozé maganjogi feltételei mar teljesiiltek,
viszont az azt kiteljesitd kozjogi elismerés még
nem kovetkezett be.

4. Az ij telekkonyvi rendeletben, az Inytvr.-ben
az eljdrdsi és anyagi rangsor szigoru szabdlydt
az un. informativ hatdlyi bejegyzések esetében
dttorik.

5.Az alaki és az anyagi jogi értelemben vett
rangsor szabdlydnak tartalma a telekkonyvi tipu-
su rendszerekben nem esik teljesen egybe, bdr az
esetek dontd tobbségében az iktatdsi rangsor egy-
ben a hatdlyosuldsi sorrendet is meghatdrozza.
A rangsor alaki szabélya viszont elvalik a bejegy-
z¢€s hatalyatol a joghataly nélkiili feljegyzések ko-
rében.

6. Az alaki rangsor egyidejii érkezés esetén sem
azonos. Az iktatéhoz val6 érkezés sorrendjét nem
hatdrozza meg jogszabdly, azt — jogszerd iratkeze-
1ést feltételezve — kozvetve az iktatészamok sor-
rendje hatdrozza meg. Ha az iktatds jogsértd,
akkor a jogsértd rangsorozaton alapuld nyil-
vankonyvi allapot is jogsérts. A rangsort megha-
tarozo6 iktatasi sorrend jobban fiigg a belsd igazga-
tasi szabalyokt6l, mint a nyilvankonyvi hatésagi
kiils6 aktusaitdl.

7. Az Inytv. az egy napon beliil érkezett kérel-
meket azonos rangsorba helyezi, és az alaki rang-
sor szabdlyat levdlasztja a nyilvankonyvi érkezés-
t6l. Az Inytv. végrehajtasi rendelete teljesen értel-
metleniil ismétli a rangsor homadlyt teremtd régi
szabdlyait.

8. A ranghely jogvédelmi hatdsdnak nyilvdn-
konyvi eljdrdsi kovetkezménye a kozbensd hatdro-
zatok szabdly szerinti kizdrdsa. A nyilvankonyvi
jog a bejegyzési kérelmet elSterjesztdk jogai vé-
delmében fGszabalyként a kezdetektSl kizarja a
kozbensd intézkedések lehet&ségét, mert minde-
nek el6tti a nyilvankonyvi jogosultakat megilletd
jogvédelem. A csak részlegesen teljesithetd kérel-
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