Karcolatok a német
telekkonyvi jog alapjairol

Kurucz Mihaly, egyetemi docens
NYME Altalanos Jogi tanszék

A torténelmi hagyomanyok miatt Németorszag
kilénb6zd tartomanyaiban az ingatlanok nyil-
vantartasa eltéréen fejlodott. A mai értelemben
vett telekkonyvi rendszer elddjének a Poroszor-
szag, Oldenburg, Szaszorszadg, Anhalt, Hamburg
¢és Nassau teriiletén alkalmazott nyilvantartasok
tekinthetdk. Az itt bevezetésre keriilt telekkonyvi
rendszer mar az 1900-as években nyilvantartotta
az ingatlanokat, azok tulajdonjogi viszonyait és
megterhelésiiket. Az ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasa és megterhelése telekkonyvi bejegy-
zést igényelt.

A telekkonyv vezetésének sziikségességét az
anyagi jog irja eld: a BGB dologi jogi rendelkezé-
sei (BGB 873-1203. §)feltételezik, hogy az ingat-
lanokat nyilvantartsak és az egyes ingatlanokat
érintd maganjogi jogviszonyok a telekkonyvbe
bejegyzést nyerjenek. Ezzel szemben az ingatla-
nokat érint6 kozjogi terhek feltlintetésére a telek-
konyvben nincs méd. Az ingatlanjog fészabalya-
ként szamon tartott bejegyzési elve kimondja,
hogy telekkonyvi bejegyzés nélkiil nem lehet az
ingatlan tulajdonjogat €s azzal kapcsolatos egyéb
jogokat megszerezni, megvaltoztatni és megszln-
tetni. A telekkonyv tartalma a bejegyzett jogok
mellett sz616 vélelem (BGB 891. §) és a johiszemii
jogszerzés védelme (BGB 892. §)szempontjabol
bir kiilonos jelentdsséggel. Az anyagi jogszaba-
lyok egynttal sziikségessé teszik a telekkonyv ve-
zetésére vonatkozo6 eljarasi rendelkezéseket.

A német jog megkiilonbozteti a telekkonyv
igazolo, bizonyité hatasat (Beweiskraft), illetd-
leg a bizalmi joghatast (Vertrauensgrundsatz)
(BGB 891. §), tovabba gyakran ennek szinoni-
majaként az anyag nyilvanossag elvét (Materi-
elles Offentlichkeit), illetve ebbél levezethetden
a kozhitelesség joghatasat (Offentliche Glaube.)
(BGB 892-893. §), valamint a johiszemi szerzés
vélelmét ado (Gutglaubensvermutung).

A bizonyité erd, mint eljarasjogi hatas a te-
lekkonyv helyessége melletti térvényes vélelem
(Richtigkeitsvermutung 891. §), amely vélelem
szerint a telekkonyvbe bejegyzett jogosult valodi
jogosult, és az ott bejegyzett jog, az oda bejegy-
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zett tartalommal 6t valoban megilleti. A torolt
jog esetére pedig az a vélelem, hogy az nem all
fenn. A bizonyité erd vélelme megdonthetd tor-
vényes vélelem. A vélelem azonban telepiti az
ellenkezd bizonyitasanak terhét'. A telekkonyv
tartalmanak helyessége nem valdsdggal, ponto-
sabban az anyagi joggal valo egyezdség, hanem
az elobbi értelemben vett valosaggal egyezdség
valoszinlisége csupan, azaz végsd soron egyfeldl
célallapot, masfelol és elsdsorban jogi rendezd
szabaly arra az esetre, ha a nyilvankonyvi tarta-
lom eltérne az anyagi jogi joghelyzett6l. A nyil-
vankonyvi anyagi jog a helyesség elvén keresztiil
sokkal inkabb védi a forgalom azon résztvevdit,
akik a telekkonyv helyessége vélelmére hagyat-
kozva szereznek jogokat, mint az anyagi jogi
jogosultat. A forgalom johiszemii részvevoi sze-
rezhetik meg a nyilvankoényv alapjan a jogokat
akkor is, ha azok nem allnak fenn, vagy nem tgy
allnak fenn, ahogy a telekk6ényvbe bejegyzésre
keriiltek®. A kozhitelességnek a johiszemii jog-
szerz6t védo szabalya a német jogban azonnal, a
telekkonyvi bejegyzést kovetden bealld joghatas,
nincs kiilon torvényi hataridd (hatvan nap, illetd-
leg harom év), amely a megddnthetetlen vélelem
beallasahoz feltételként k6tddne, mint az osztrak,

! ... kniipft das §. 891. BGB. an und stellt die Vermutung
auf, dass der im Grundbuch als Berechtigter eingetragene
auch der Wirklich Berechtigter ist, und dass im das Recht
mir dem eingetragenen Inhalt zusteht. Die Vermutung hat
eine Verlagerung der Beweislast zur Folge. Nicht der als
berechtigt Eingetragene muss sein recht beweisen. Diese
wird als bestehend vermutet. Vilmehr muss derjenige, der
die Eintragung nicht als richtig anerkannt, ihre Unrichtig-
keit beweisen.”

Vielmehr schiitzt das gesetz auch die Teilnehmer am
Rechtsverkehr, die sich auf die Richtigkeit des Grund-
buchs verlassen. Sie konnen im Grunbuch eingetragene
Rechte gutglaubig erwerben, auch wenn diese in Wirk-
lichkeit nicht oder nicht sowie eingetragen bestehen. Die
wirkliche Berechtigte verliert sein Recht, wenn er nicht
im Grundbuch eingetragen ist, weil der Schutz des rechts-
geschiftlichen Verkehrs, der auf die Richtigkeit de Grund-
buchs vertraut, den Vorzug verdient.” ( Offentliche Glaube
des Grundbuchs).
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svajci jogban. Az osztrak jogban a johiszemu har-
madik — az anyagi nyilvanossag pozitiv oldala: a
telekkonyv helyessége keretei kozott — csak ak-
kor kap teljes és azonnali védelmet szerzésében,
amennyiben bevarja a jogelddje bejegyzésének
jogerdre emelkedését.

A telekkonyv alapjan johiszemtien tovabbi jogot
szerz0 javara a telekkonyv tartalma kezdettol fogva
teljes és helyes akkor is, ha az egyébként a valosa-
gos anyagi jogi allapottol — akar mar eredetileg, a
j6hiszemii szerzése elott, vagy utdlag a johiszemii
szerzése utan valt jogsértové — eltért, és ennek alap-
jan az ilyen szerz6 azonnal torvényes védelemben
részesiil az anyagi jogi jogosulttal szemben is.

A telekkonyvvel szemben az az altalanos el-
varas, hogy az ingatlannal kapcsolatos iigyletek
szamara biztos jogi alapot jelentsen. A telekkonyv
legfobb célja, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos
dologi jogi jogviszonyokrol attekinthetden és egy-
értelmiien tdjékoztatast adjon. Ebbdl az kovetke-
zik, hogy a telekkoényv alapvetéen az ingatlanok
tulajdonosai €s az ingatlan dologi jogosultjai ko-
z0Otti jogviszonyokban t6lt be fontos szerepet.

A fenti elvarasok és célok ellenére is elofordul
azonban, hogy a telekkonyv tartalma a ténylege-
sen fennalld jogi viszonyokkal nincs 6sszhangban.
Ez az ingatlanjogi szempontbdl sokszor bizonyta-
lansaghoz vezetd helyzet altalaban akkor kovetke-
zik be, ha telekkonyvon kiviili jogvaltozasra vagy
olyan bejegyzésekre keriil sor, amelyek 6nmaguk-
ban nem idézik el6 a kivant jogvaltozast.

I. A telekkonyv és annak részei

Németorszagban korabban a telekkonyvet csak
fiizott kotetekben (feste Biande) vezették. A te-
lekkonyvvel kapcsolatos tigyletek elintézésének
meggyorsitasa érdekében bevezetésre keriilt az
un. Loseblatt-Grundbuch, vagyis a kivehetd be-
tétlapokbdl allo kotetekbdl és filizetekbdl allo
telekkonyv.

A telekkonyvi kotetek tobb telekkonyvi be-
tét nyilvantartdsara szolgdlnak. Minden telek-
konyvi betét fészabalyként csak egy ingatlan
nyilvantartasara szolgal (GBO 3. § (1) bekez-
dés). E szabaly aldl kivételt talalunk az egyiittes
tulajdoni lap esetében (GBO 4. §). A telekkonyv
rendezd elve tehat az ingatlan és csak kivételes
esetekben annak tulajdonosa. Németorszagban
a telekkonyveket alapvetden a realfélium-rend-
szerben vezetik, a perszonalfélium-rendszer
alkalmazasa Wiirttemberg és Hessen tartoma-
nyokban gyakori.

A szamitastechnika fejlodésével bevezetésre
kertilt a telekkonyv szamitdgépi adatfeldolgoza-
sa. Ennek kozponti nyilvantartdsa Németorszag-
ban az Igazsagiigyi Minisztériumban van.

A telekkonyv részei

— fokonyv (Hauptbuch): az aktualis telekkony-
vi bejegyzéseket tartalmazza;

— torolt bejegyzések jegyzéke (Verzeichnis der
geloschten Eintragungen, Loschungsverzeichnis),
amelybe a fokonyvbol részben vagy egészben
torlésre keriilt és targytalanna valt bejegyzések
(GBO 84. §) keriilnek;

— okirattar (Urkundensammlung): a bejegyzé-
sek alapjaul szolgald okiratok tara.

A telekkonyvi betét

A német telekkonyvi betét szerkezetét tekintve a
kovetkezd egységekbol all GBVfg 4. §).

1.1. — fedolap (Aufschrift)

— adatallomany-jegyzék (Bestandsverzeich-
nis)

— L rész: tulajdonosok (Eigentiimer)

— II. rész: az ingatlanra vonatkozé korlatoza-
sok és terhek (Beschriankungen und Belas-
tungen des Grundstiicks)

— III. rész: ingatlannal kapcsolatos zalogjog
tipusu jogok (Grundpfandrechte).

Tajékoztatjuk kedves olvasodinkat, hogy
a Magyar Foldmérési, Térképészeti és Tavérzékelési Tarsasag
programjairdl hireir6l rendszeresen tajékozédhatnak honlapunkon is.

Cimink:

www.mfttt.hu
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1.2. FEDOLAP
A feddlap tartalmazza (GBVfg 5. §):
— a telekkonyvet vezetd helyi birdsdg meg-
nevezését (Amtsgericht),
— atelekkonyv megnevezését (Grundbuchbe-
zirk),
— a telekkonyvi kotet és betét szamat (Num-
mer des Bandes und Blattes),
esetlegesen a hozzacsatoldsra vagy az atirasra vo-
natkozé feljegyzést.

1.2.1. ADATALLOMANY-JEGYZEK
Az adatallomany-jegyzék a kataszteri nyilvan-
tartas adatait tartalmazza (GBVfg 6. §):

1. rovat |az ingatlan sorszamozassal a kataszteri nyilvan-
tartdsban

2.rovat |az ingatlan eddigi sorszama, amelybdl az ingat-
lan egyesiilés, hozzacsatolas vagy megosztas
utjan jott létre

3.rovat | Az ingatlan megnevezése a GBO 2. § (2) be-
kezdése alapjan:

a) alrovat: | annak a helyiségnek (Gemarkungen)
vagy mas mérés alapjaul szolgalo egy-
ségnek (Vermessungsbezirk) a meg-
nevezése, ahol az ingatlan fekszik

b) alrovat: | A mérés alapjaul szolgdlo egység
megnevezése az a) alrovaton beliil, a
térkép (Flurkarte) betii- vagy szam-
jelzései alapjan

c)ésd) az ingatlan megnevezése az ado-

alrovat: konyvek szakaszai és szamai alap-
jén, amennyiben ilyen van

e) alrovat: | az ingatlan mivelési aga (pl. szan-
t6, mezd, kert, lakohaz udvarral,
lakohaz kerttel stb.) és fekvése (utca,
hazszam vagy mas helyileg haszna-
latos megnevezés)

4. rovat: adatok az ingatlan teriiletérdl az
iranyado hivatalos jegyzék alapjan
6. rovat: A jog bejegyzésének id6pontja

Az adatallomany-jegyzékbe (1., 3. és 4. rovat)
bejegyezhetok az ingatlannal kapcsolatos jogok,
illetve szolgalmi jogok (pl. atjarasi szolgalom
vagy vezetékjog), amelyek az ingatlan tulajdono-
sat megilletik. Szolgalmi jog esetén az 1. rovat-
ban a bejegyzés sorszamat kell feltiintetni, majd
egy tortvonal utan kovetkezik az uralkodé telek
sorszama ,,zu”-taggal (pl. 5/zu 2). A 3. és 4. ro-
vatban kell a jogot és annak valtozasat feltiintetni.
Valtozas esetén a 2. rovatba a bejegyzés eddigi
sorszama keriil (GBVfg 7. §).

A jegyzék tartalmazza tovabba az alabbi ro-
vatokat:

— adatallomany (Bestand), vagyis hogy az in-

gatlan melyik telekkényvbol keriilt at,
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— atiras (Zuschreibungen), vagyis hogy az
ingatlan felosztas, hozzéacsatolas eredmé-
nyeképpen jott-e 1étre, valamint

— atjegyzés (Abschreibungen), az ingatlan
vagy annak egy részének atruhazasa foly-
tan az ingatlan egy masik telekkonyvi be-
tétbe kertiil atjegyzésre.

Telekkonyvi fokonyv I. rész

E részben az ingatlan tulajdonosa keriil bejegy-
zésre. A bejegyzés alapja lehet pl. atruhazas
esetén a tulajdonjog atszallasara vonatkozo felek
kozti megegyezés (Auflassung), 6roklés vagy ar-
verés esetén hatdsagi hatarozat.

Az 1. rész a kovetkezd rovatokat tartalmazza
(GBVfg 9. §):

a 2. rovatban meghivatkozott bejegyzés sorsza-
ma. Tobb tulajdonos kozos tulajdona esetén azo-
kat egy sorszam alatt kell bejegyezni oly mddon,
hogy mindegyik tulajdonos kiilon betiijelzés alatt
vagy mas hasonld mdédon kertiil feltiintetésre.

1 . rovat:

2. rovat: | tulajdonos, k6zos tulajdon esetén a tulajdoni ara-

nyok feltiintetésével

3. rovat: | az ingatlanok sorszama, amelyre a 4. rovat be-

jegyzései hivatkoznak

4. rovat: | a bejegyzésre vonatkozo megegyezés, vagy mas
bejegyzés alapjaul szolgald jogalap (6roklési bi-
zonyitvany, végrendelet, bejegyzés jovahagyasa,
hatésagi megkeresés stb.) napja, az ingatlan
tulajdonjogardl valé lemondas napja [BGB 928.

§ (1) bekezdés] és a bejegyzés napja

Fékonyv II. rész

A telekkonyvi betét I1. részében feltiintetésre ke-
riilnek (GBVfg 10. §):

— az ingatlanra vonatkozd valamennyi teher
(pl. telki szolgalmak, haszonélvezeti jog,
elévasarlasi jog stb.),

— az ingatlannal kapcsolatos zalogjog tipusu
jogok (jelzalog, telekaddssag, jaradék-telek-
adodssag) kivételével, amelyek a II1. részben
kapnak helyet,

— valamint a terhekre vonatkozé eldjegyzések
és panaszok,

— atulajdonos rendelkezési joganak korlatoza-
sa (pl. végrendeleti végrehajto feljegyzése,
végrehajtasi eljarasra vonatkozo feljegyzés,
cs0d- és felszamolasi eljarasra vonatkozo
feljegyzés stb.), valamint a tulajdont érintd
eléjegyzések és panaszok,

— kisajatitasi eljaras, valamint a ranghelyek
sorrendjének tisztazasara iranyuld eljaras

2007.02.26.
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¢és hasonld esetekben az ezekre az eljara-
sokra utald feljegyzések.

1. rovat: | az e részben eszk6zolt bejegyzések sorszama

2. rovat: | az a sorszam, ahol az érintett ingatlan az adat-

allomany-jegyzékben szerepel

3. rovat: | teher, valamint a rendelkezési jog korlatozasa

5. rovat: | az 1. és 3. rovatban szerepld bejegyzések valtoza-
sainak bejegyzésére szolgal, beleértve a jogosult
rendelkezési joganak korlatozasat az 1. és 3. ro-
vatban bejegyzett jog vonatkozasaban, illetve a
GBO 9. § (3) bekezdése szerinti feljegyzés (szol-
galom szolgal¢ telken vald hivatalboli feljegyzé-
se), amennyiben a korlatozast vagy a feljegyzést
utdlagosan kell feljegyezni

7. rovat: | a 3. és 5. rovat bejegyzéseinek torlése

Amennyiben az 5. és 7. rovatban bejegyzés
torténik, a 4. és 6. rovatban azt a sorszamot kell
megadni, amely alatt az érintett bejegyzés az 1.
rovatban feljegyzésre kertilt.

A telki szolgalom az erre vonatkozd megalla-
podas és a telekkonyvbe torténd bejegyzés utjan
jon 1étre. A szolgalo telek telekkonyvi betétjébe a
szolgalmi jogot be kell jegyezni; az uralkodo te-
lek telekkonyvi betétjében pedig feltiintethetd.

Fékonyv III. rész

E részben kizardlagosan az ingatlannal kapcsola-
tos zalogjog tipusu jogok, valamint azok valtoza-
sai, valamint az e jogokra vonatkozo eldjegyzések
¢és panaszok keriilnek rogzitésre (GBVfg 11. §):

1. rovat: | a IIL részben eszkozolt bejegyzés sorszama

2. rovat: |az a sorszam, ahol a terhelt ingatlan az adat-
allomany-jegyzékben szerepel

3. rovat: |ajog Osszegszerli meghatarozasa, jaradék-telek-
addssag esetén a megvaltasi osszeg

4.rovat: |a jog tartalmi meghatdrozasa, beleértve a jo-
gosult rendelkezési joganak korlatozaséat e jog
felett

7.rovat: |az 1. és 4. rovatban bejegyzett jog valtozasanak
bejegyzése, beleértve a jogosult rendelkezési
joganak korlatozasat e jog felett, ha a korlatozas
csak utolag torténik

10. rovat: | a 3., 4., és 6., 7. rovat bejegyzéseinek torlése

Amennyiben a 7. és 10. rovatban bejegyzés
torténik, az 5. és 8. rovatban azt a sorszamot
kell megadni, amely alatt az érintett bejegyzés
az 1. rovatban szerepel, a 6. és 9. rovatban pedig
a modositassal vagy torléssel érintett jogot kell
Osszegszertien meghatarozni.

A német jogban ingatlannal kapcsolatos zalog-
jog tipusu jognak mindsiil:

— jelzélogjog (Hypothek),

— telekaddssag (Grundschuld),

— jaradék-telekadossag (Rentengrundschuld).

Figyelemmel arra, hogy a fenti jogi kifejezések
a magyar jogban eltérd tartalommal birnak, illet-
ve nincsen magyar megfeleldjik, sziikséges ehe-
lytiitt az egyes jogi fogalmak tisztazasa.

Jelzdlogjog

Fogalmat a BGB 1113. §-a hatarozza meg:
jelzalogjog az ingatlan megterhelésének olyan
mddja, amely a jogosultnak (jelzaloghitelezd) a
neki jard kovetelés kielégitése céljabol egy meg-
hatarozott pénzosszeget biztosit az ingatlanbdl.
A pénzosszeget Osszegszertien meg kell hataroz-
ni. Az ingatlan tulajdonosa a hitelez6 ingatlanbdl
vald kielégitését végrehajtas atjan tiirni koteles.
Az ingatlan a bejegyzett fokovetelés és kamatai
erejéig felel.

Jelzalogjog fajtai:

— biztositéki jelzalog (Sicherungshypothek),

— forgalmi jelzalog (Verkehrshypothek).

A biztositéki jelzalog szigoruan az alapjaul
szolgalo koveteléshez és annak mindenkori 6sz-
szegéhez kotott. A biztositéki jelzalog tehat nem
all fenn, ha az alapjaul szolgdlo kovetelés mar
megsziint.

A forgalomképes zalogjog szintén a kovetelés
fennallasahoz kot6tt, azonban csak az els6 hitele-
z0 esetében: az elsd hitelezo a jelzalogjogot csak
abban az esetben szerezheti meg, ha a biztositott
kovetelés fennall. Amennyiben az elsé hitelezd
ezt a jelzalogjogot masra atruhazza, a telekkonyv
kozhitelességének elve érvényesiil, vagyis ha a
hitelez6 az utolso zalogjogot perrel érvényesiti, a
kovetelés fennallasat nem kell bizonyitania, mert
a telekkonyvi bejegyzés megalapozza azt a vélel-
met, hogy a kovetelés fennall.

A telekadéssag (Grundschuld)

A telekaddéssag az ingatlan megterhelésének
olyan moédja, amely a jogosultnak egy meghata-
rozott pénzosszeget biztosit az ingatlanbol (BGB
1191. §). A kiilonbség a jelzalog fogalméahoz ké-
pest ,,a neki jaro kovetelés kielégitése céljabol”
kifejezés hianya. Ebbdl az kovetkezik, hogy a két
jogintézmény kozott az alapvetd eltérés abban all,
hogy a telekadossag nincs a koveteléshez kotve.
Ennek ellenére a telekadossag is rendszerint egy
kovetelés biztositasara szolgal.

Tipusai:

— mas tulajdondban allé dolgon fennalld telek-

addssag (Fremdgrundschuld),
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— eredeti tulajdonosi telekaddssag (orginére
Eigentiimergrundschuld).

A mas tulajdondban 4116 dolgon fenn all6 telek-
addssag esetében a kolcsont felvenni szandékozo
ingatlan tulajdonosa az ingatlant a hitelnyujtd
javara terheli meg. Fennall azonban annak a le-
hetésége is, hogy a tulajdonos a maga javara,
ingatlana terhére jegyeztessen be telekaddssagot
a telekkonyvbe (eredeti tulajdonosi telekadossag,
BGB 1196. §). Az eredeti telekaddssag 1ényege
abban all, hogy az ingatlan tulajdonosa a telek-
adossag értékesitése esetére ranghelyet biztosit,
vagyis a telekadossdgot engedményezheti vagy
elzalogosithatja, és ez altal kolcsonhoz juthat.
A telekaddssag akkor is fennmarad, ha a hitelezd
— bar a telekaddssagot javara teherként a telek-
konyvbe bejegyezték — nem nyujtott az ingatlan
tulajdonosa szamara kolcsont. Ennek oka, hogy
a telekadossag nincs a kovetelés fennallasahoz
kotve. Ebben az esetben az ingatlan tulajdonosa
a telekaddssag visszatéritése iranti igényét a hi-
telez6vel szemben kotelmi jogi igényként érvé-
nyesitheti.

Jaradék-telekadossag

A jaradék-telekadossag a telekaddssag egy val-
tozata. Mig a telekaddssag esetében egy megha-
tarozott tokedsszeg, addig a jaradék-telekadossag
esetében rendszeresen visszatérd idészakonként
egy pénzjaradékot kell az ingatlanbdl kifizetni
(BGB 1199. §). A telekkonyvbe egy meghata-
rozott Osszeget kell bejegyezni, amelynek meg-
fizetésével a tulajdonos a jaradék-telekadodssa-
got megvalthatja [BGB 1199. § (2) bekezdés].
A megvaltas joga kizarolag a tulajdonost illeti
meg (BGB 1201. §).

Telek-akta

A telek-aktaban kap helyet minden olyan irat,
amelyre a telekkonyvi betétben hivatkozas tor-
ténik. Elsésorban azok az okiratok és masolatok
keriilnek ide, amelyeket bejegyzési iratként a te-
lekk6nyvi hatésagnak meg kell ériznie (GBO 10.
§). Ezen feliil itt taroljak pl. a jegyz6konyveket, in-
tézkedéseket, tervezeteket és koltségjegyzekeket.

Jegyzékek és nyilvdantartdsok

Naplo (Tagebuch)

A birdsagi iroda minden részlege a telek-
konyvi bejegyzésekrdl naplét vezet. A napld a
telekkoényvi hatdsag bejegyzési tevékenységrol
ad statisztikai célokra informaciét. A naploban
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csak a bejegyzési intézkedések és az elutasitasok
kertilnek bejegyzésre; mas kérelmek és megke-
resések (pl. akta-betekintés, masolatok kiaddsa
stb.) viszont nem.

Ingatlan-jegyzék (Grundstiickverzeichnis)
Minden telekkonyvi helység ingatlanjairdl egy
Osszesitett kimutatas késziil.
1.3. Személy- vagy név-jegyzék (Personen- vagy
Namensverzeichnis)
A telekkonyvbe bejegyzett tulajdonosok nevét
és cimét szovetségi allamonként tartalmazza.
1.4. Tulajdonosok jegyzéke (Eigentiimerverzeich-
nis)
A betlirendes jegyzék altalaban az egy telek-
konyvi hatosag teriiletén 1évo ingatlanok tu-
lajdonosairdl késziil.

Cim-jegyzék (Anschriftenverzeichnis)
Minden helység ingatlanainak cimeit tiinteti fel.
Valamennyi jegyzékben egy un. betétszdm
(Einlagezahl) szerepel, amely alatt az érintett
ingatlanok és tulajdonosok a telekkonyvbe be-
jegyzést nyertek.

II. A telekkonyv targya , tartalma
A telekkonyv targya

A telekkonyvi nyilvantartas rendezd elve és tar-
gya az ingatlan ¢és a jogvaltozasokat el6idézo
okiratok a nyilvantartas szempontjabol csak ja-
rulékos szerepet toltenek be. Néhany esetben
azonban az okiratok jelentdsége megné: amikor a
bejegyzett jogok csak az ingatlan valamely részé-
re vonatkoznak, a telekkonyvi betét bejegyzései
csak az okiratokkal egyiitt értelmezhetok.

A nyilvantartds alapjat képezo6 ingatlan dologi
jogi értelemben nem mads, mint a foldteriiletnek
az a része, amely a telekk6nyvben ingatlanként
keriilt bejegyzésre. Ez a fogalom-meghatarozas
abbdl indul ki, hogy Németorszag egész teriilete
a telekkonyvben nyilvantartasra keriilt. A te-
lekkonyv teljessége azonban csak korlatozottan
érvényesiil: a szovetségi, tartomanyi, kozségi
vagy mas kommunalis szévetségek, az egyhazak,
kolostorok ¢s iskolak ingatlanairdl, a vizvezeté-
kekrol, a kozutakrdl, valamint azokrol az ingat-
lanokrél, amelyeken kézforgalmu vasut kozleke-
dik, csak a tulajdonos vagy a jogosult kérelmére
vezetnek telekkonyvi betétet; illetve szolgald te-
lek esetében is eltekinthet a telekkonyvi hatosag
a telekkonyvi betét vezetésérol (GBO 3. §). Az in-
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gatlant jelképileg a telekkdnyvi betét jeleniti meg,
amelynek tulajdonosa és birtokosa az ingatlanok
allami nyilvantartasat vezeté Német Allam.

A telekkonyy tartalma

A német jogban nem taldlunk altalanos rendelke-
zést arra vonatkozoan, hogy mely jogok, illetve
jogviszonyok bejegyezhetdek. Altalanossdgban
elmondhatd, hogy

— adatként az ingatlanokat és az ingatlanjel-
legli jogokat (grundstiicksgleiche Rechte,
mint pl. feltilépitményi jog stb.);

— jogviszonyként pedig csak az ingatlanon és
az ingatlanjellegli jogokon fennalld jogokat,
valamint az ingatlanjogokon fennall6 jogokat

— lehet a megengedett tartalommal, bizto-
sitékokkal, rendelkezési korlatozasokkal
és egyéb feljegyzésekkel a telekkonyvbe
bejegyezni. A telekkonyvbe tehat csak a
torvény altal bejegyezhetének nyilvanitott
jogok, jogviszonyok és feljegyzések jegyez-
heték be. Az ingatlanon fennallé dologi jo-
gok telekkonyvi bejegyzését mindenekeldtt
az teszi szlikségessé, hogy a birtokos és a
birtokaban 4ll6 ingatlan esetében a birtok-
viszonyok sokszor nem egyértelmiek.

A telekkonyvbe bejegyezheto jogok
(GBVfg 4-23. %)

A BGB-ben szabdalyozott valamennyi ingatlanon
fennall6 dologi jog és az azokon fennalld dologi
Jog (BGB 873. §, 892. §):

tulajdonjog (BGB 903—-1011. §),

— telki szolgalmi jogok (BGB 1018-1029. §),

— korlatolt személyi szolgalmak (BGB1090—
1093. §),

— haszonélvezeti jog (BGB 1030. §),

— telki terhek (BGB 1105-1112. §),

— el6vasarlasi jog (BGB 1094-1104. §),

— jelzalogjog (BGB 1113-1190. §),

— telekadossag (BGB 1191-1198. §),

— jaradék-telekaddssag (BGB 1199-1203. §),

— felilépitményi jog 1012-1017. §),

— atulajdonostars tulajdoni hanyadanak meg-
terheléseként: a vagyonkezelés és hasznalat
(BGB 1010. §),

— atulépités és a sziikséges ut esetén jaro ja-
radékrol és mértékének szerzddésben vald
megallapitasardl vald lemondas [BGB 914. §
(2) bekezdés, BGB 917. § (2) bekezdés];

— atruhazhato ingatlanjogokon fennall6 jogok:

— kézizalog (BGB 1273. %),

— haszonélvezeti jog (BGB 1068. §);

— dologi biztositékok:

— el6jegyzések (BGB 883. §),

— panaszok (BGB 899. §);

— relativ hatalyu rendelkezési korlatozasok
(BGB 892. §, 135. §, 136. §);

— szerzddéses rendelkezési korlatozasok ki-
vételes esetben (alapesetben a szerzddéses
rendelkezési korlatozasok nem bejegyezhe-
tok: BGB 137. §);

— ingatlannal kapcsolatos zalogjog tipusu jo-
gokkal szembeni kifogas (BGB 1157. §),

bizonyos egyéb feljegyzések.

Bejegyezheto rendelkezési korldtozdsok
és feljegyzések

Erre vonatkozdé rendelkezéseket altalaban a kiilonos
jogszabalyokban, kivételesen a BGB-ben talalunk:

— a fizetésképtelenségi eljaras (Insolvenzver-
fahren) meginditasanak elrendelése (InsO
32.9);

— végrehajtas (Zwangsvollstreckung) és vég-
rehajtasi zarlat (Zwangsversteigerung) el-
rendelése [ZVG 19. §, 146. § (1) bekezdés];

— végrendelet végrehajtasanak (Testament-
vollstreckung) elrendelése (BGB 2197. §,
2211. §);

— utoorokos (Nacherbschaft) rendelése (BGB
2100—2146. §);

— hagyatéki gondnoksag (BGB 1975.9) el-
rendelése;

— elidegenitési tilalmak:

— fizetésképtelenségi eljarasban (InsO 80. §);

— ideiglenes intézkedéssel (ZPO 935.§,
938. §);

— rendelkezési korlatozasok:

— biztosito tarsasag fedezeti tartalékanak el-
lendrzésére kirendelt vagyonkezeld eseté-
ben (VAG 72. §, 110. §);

— elidegenitési és terhelési tilalmak a BVG
75. §, a Soldatenversorgungsgesetz 31. § és
az RVO 610. § (2) bekezdése alapjan.

Szerzdédéses rendelkezési korlatozdsok a telek-
konyvben kivételesen mint

— egy feltilépitményi jog (ErbbauVO 5. §),

— egy lakas- és résztulajdon (WEG 12.9),

vagy
— egy tartés lako- és tartds hasznalati jog
(WEG 35.9)

tartalma jegyezheto fel.
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Egyéb feljegyzések kozott bejegyezheto:

— atelepités soran juttatott birodalmi ingatlan
tényére vonatkozé feljegyzés [RHG 4. § (1)
bekezdés],

— udvar (hazastarsi udvar) tényének feljegy-
zése (HofeO 1. §).

Nem bejegyezhetd jogok,
rendelkezési korldtok és feljegyzések

Fentiekkel szemben a telekkonyvi bejegyzést a
jogszabalyok tiltjak az alabbi esetekben:

— a talépitésre és sziikséges utra vonatkozd
jog [BGB 914. § (2) bekezdés, 917. § (2) be-
kezdés];

— az ingatlant terhel6 kozterhek (GBO 54. §),
kivéve, ha a bejegyzést térvény (tartoma-
nyi jogszabalyok) kifejezetten eldirja vagy
megengedi;

— abszolut hatalyu rendelkezési korlatozasok
(pl. BGB 1365. §);

— a cselekvoképességre vonatkozd adatok;

— torvényen alapuld eldvasarlasi jog feljegy-
zése;

— azelidegenitésre, terhelésre, megosztasra és
megszerzésre vonatkozo korlatozasok fel-
jegyzése.

Az un. alapelvek
A német telekkonyvi jog legfontosabb alapelvei
a kovetkezok:
— Bejegyzés alapelve (Eintragungsgrundsatz),
— Megegyezés és jovahagyas alapelve (Eini-
gungs- und Bewilligungsgrundsatz),
— Kérelem alapelve (Antragsgrundsatz),
— Nyilvanossag elve (Offentlichkeitsgrund-
satz),
— Hatarozottsag alapelve (Bestimmtheits-
grundsatz),
— Tipuskényszer (Typenzwang),
— Torvényesség elve (Legalititsprinzip),
— Elsdbbség alapelve (Vorrangsgrundsatz).

Bejegyzés alapelve

Az anyagi értelemben vett bejegyzési elv ér-
telmében a tulajdonjog és mas jogok meg-
szerzés¢hez, modositasahoz és megszilinéséhez
telekkonyvi bejegyzés sziikséges. Alapszabaly-
ként bejegyzésre akkor keriilhet sor, ha azt
jogszabaly eldirja vagy megengedi; illetve,
ha az anyagi jog a bejegyzéshez vagy annak
hianyahoz joghatast fliz. A bejegyzés elvével
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szorosan Osszefiigg a bejegyezhetdség kérdése.
Altalaban a bejegyezhet0ség egyben bejegyzé-
si kotelezettséget is jelent. Az olyan bejegyzés,
amely nem all 6sszhangban a jogvaltozas anya-
gi jogi feltételeivel, a telekkonyvet helytelenné
teszi, amelynek helyesbitését kell kezdemé-
nyezni.

Megegyezés és jovahagyds alapelve
(a BGB 894. § és a GBO 22. § alapjan)

— anyagi jogi egyetértés elve (materielles
Konsesprinzip): a szerz6dés utjan valo jog-
valtozashoz a telekkonyvi bejegyzésen feliil
a jogvaltozasban érintett felek megegyezé-
se, mint kétoldalu jognyilatkozat is sziiksé-
ges (BGB 873. §);

— alaki egyetértés elve (formelles Konsesp-
rinzip): a jogvaltozas telekkonyvi bejegy-
zéshez az érintett egyoldali bejegyzést jo-
vahagyo nyilatkozata sziikséges és elégsé-
ges feltétel (GBO 19. §).

Kérelemhez kotottség alapelve

A bejegyzésnek fOszabalyként csak kérelemre
(GBO 13. §) van helye. A kérelemhez vald ko-
tottség szabalya alol kivételeket talalunk: a ha-
tosagi megkeresés (GBO 38. §) és a hivatalbdli
eljarasok (GBO 48. §, 51. § és 52. §) rendelkezé-
sei kozott.

Nyilvdanossdg elve

— anyagi jogi értelemben (materielle Publi-
zitdtsprinzip): jelenti a telekkonyv tartal-
manak helyességébe és teljességébe vetett
bizalom védelmét;

— alaki értelemben (formelle Publizitéts-
prinzip): a telekkdnyv kozszemlére bo-
csatasa betekintés céljabol az ingatlannal
kapcsolatos jogiigyletekben résztvevok sza-
mara.

Hatdrozottsdg alapelve

A telekkonyv vezetésének célja, hogy egyértelmii
bejegyzéseket tartalmazzon. E cél elérése érdeké-
ben a jog létesitéséhez, mddosulasdhoz és meg-
sziinés¢hez sziikséges, hogy az érintett ingatlan,
a jogosult, valamint a bejegyezni kivant jog, tény
vagy koriilmény terjedelme és tartalma pontosan
meghatarozasra keriiljon.
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Tipuskényszer

Csak olyan ingatlannal kapcsolatos jogok alapit-
hatok, amelynek alapitasat a térvény megengedi
(a dologi jogok zart kore). A megvaltoztatandd
jogok tartalmi megfogalmazasa csak a toérvény
altal megszabott hatarok kozott megengedhetd.

Torvényesség elve

A telekkonyvi hatosagnak a kérelmezett bejegy-
z¢s torvényességét csak az ingatlanjog alaki ko-
vetelményei alapjan kell vizsgalnia.

Prioritas alapelve

— anyagi jogi értelemben a bejegyzésre kerii-
16 jogok és tények ranghelyét a telekkonyvi
bejegyzés sorrendje hatarozza meg (BGB
879. §);

— alaki értelemben pedig a kordbban kérel-
mezett bejegyezés korabbi ranghelyet alapit
(GBO 17. §, 459).

A telekkonyvi bejegyzés hatdalya

A német telekkonyvi jogban a ,telekkonyvi be-
jegyzés” a bekebelezés, a feljegyzés és az elo-
jegyzés egységes elnevezésére szolgal.

— bekebelezés (Eintragung): a telekkonyvbe
bejegyezhetd jogok végleges hatalyu telek-
konyvi bevezetése (pl. felilépitményi/orok-
bérleti jog (GBO 6a. §), dologi tulajdonosi
jogok (GBO 9. §) stb.);

— feljegyzés (Vermerk): a telekkonyvbe be-
jegyezhetd tények és koriilmények végleges
hatalyu telekkoényvi bevezetése (pl. torlés/
GBO 46. §, korabbi tigyszam, a jog bejegy-
zésének iddpontja (GBVfg 7. § stb.);

— eldjegyzés (Vormerkung): a telekkonyvbe be-
jegyezhetd jogok ideiglenes hatalya telek-
konyvi bevezetése abban az esetben, ha beke-
belezés feltételei nem teljestiltek, de a kérelem
nem utasithat6 el (pl. a tulajdonjog atruhazas-
ra vonatkozd igény/ GBVfg 12. § stb.).

ElGjegyzésre a telekkonyvi betétben akkor ke-

riil sor,

— ha az eldjegyzés a tulajdonjog atruhazasara
vonatkozo igényt biztositja a II. rész 1. és 3.
rovataban,;

— ha az eldjegyzés az ingatlanra vagy az in-
gatlant terheld jogra vonatkozd valamely
mas jog alapitasara vonatkozo igényt biz-

tositja a végleges bejegyzés szdmara meg-
hatarozott telekkonyvi részben és rovatban;

— minden mas esetben a valtozasok vezetésre
meghatarozott azon rovatban, amelyikben
az eldjegyzéssel érintett jog bejegyzésre
keriilt (GBVfg 12. §).

Jogkeletkezteto hatdly

Az ingatlannal kapcsolatos jogok a telekkonyvi
bejegyzéssel, a bejegyzési kérelem iktatasanak
idopontjara visszamendleges hatallyal keletkez-
nek. A jogok tehat a bejegyzési kérelem iktatasa-
nak idOpontjaval hatdlyosulnak és nem a bejegy-
zés id6pontjaval.

Ezt tamasztja ala a ranghelyre vonatkozo al-
talanos rendelkezés (GBO 17. §), amelynek ér-
telmében a telekkonyvi hatosag a kérelmeket
beérkezésiik sorrendjében dolgozza fel.

A bejegyzés ideiglenes és végleges jellege

Az elbjegyzések esetében a bejegyzés ideigle-
nes jelleggel bir. Az eldjegyzés célja: ingatlanon
vagy ingatlant terheldé jogon fennallé valamely
jog alapitasara vagy megszilintetésére, illetve tar-
talmanak vagy ranghelyének megvaltoztatasara
vonatkozo igény biztositasa. Annak a jognak a
ranghelyét, amelynek alapitdsara az igény ira-
nyul, az elojegyzés bejegyzése hatarozza meg
(BGB 883.§). Az eldjegyzések tehat bizonyos
értelemben hasonlésagot mutatnak a magyar
Inytv. ranghely eldzetes biztositdsdra vonatkozo
rendelkezéseivel.

Figyelemmel arra, hogy a telekkonyvi bejegy-
zések esetében a helyesbitésre vonatkozo igény
nem évill el, a bejegyzések gyakorlatilag sohasem
valnak végleges jelleglivé.

A telekkonyv kozhitelessége

A telekkonyv kozhitelességét a BGB 892. §-a
szabalyozza. Aki jogiigylet Utjan az ingatlanon
jogot vagy jogot ilyen jogon szerez, annak javara
a telekkonyv tartalmat helyesnek kell tekinteni,
kivéve, ha annak helyességével szemben panasz
kertiilt bejegyzésre vagy a szerzd eldtt a helyte-
lenség ténye ismert volt. Amennyiben a jogosult
telekkonyvbe bejegyzett joga feletti rendelkezési
jog egy meghatarozott személy javara korlatoz-
va van, ez a korlatozas a jogszerzdvel szemben
akkor érvényes, ha az a telekkényvben szerepel
vagy a korlatozas a szerz6 el6tt ismert.
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A nyilvanossdg elve (Publizititsprinzip)

A kozhitelességgel szorosan Osszefiigg a nyil-
vanossag elve. Ez az ingatlanok esetén akként
érvényesiil, hogy az ingatlanokat érintd jogiigyle-
tekrdl a telekkonyvi bejegyzések utjan harmadik
személyek is tudomast szerezhetnek.

A nyilvanossag elvében tulajdonképpen harom

szerep 0tvozodik:

— 4truhazasi szerep (Ubertragungsfunktion):
a telekkonyvi bejegyzés ingatlanok esetében
foszabalyként a dologi jog atszallasanak fel-
tétele;

— vélelmi hataly (Vermutungswirkung): a BGB
891. § értelmében torvényi vélelem szol amel-
lett, hogy a telekkonyvbe bejegyzést nyert
jogosultat az ingatlan tulajdonosanak kell te-
kinteni (e vélelemnek mindenekel6tt a peres
eljarasokban van jelent6sége, amennyiben az
anyagi jogi helyzetet nem lehet tisztazni);

— jOhiszemiiségi hataly (Gutglaubenswir-
kung): a telekkonyvi bejegyzés a johiszemii-
ség fontos eleme, amelyen a nem jogosulttol
valo jogszerzés alapulhat (BGB 892. §).

Jogvédelmi hatdly (Schutzwirkung)

A kozhitelesség 1ényege abban all, hogy torvé-
nyes vélelem védi a telekkonyvben bizo, jog-
tigylettel johiszemiien szerzOt az anyagi jogo-
sulttal szemben. Amennyiben a telekkdnyvben
bizo, jogligylet utjan johiszemiien szerzot a telek-
konyvbe a BGB 892. § alapjan bejegyzik, de a jog
felett a telekkényvbe bejegyzett olyan személy
rendelkezett, aki nem a jog tényleges jogosult-
ja, a dologi jogosult a telekkonyv helyesbitését
kezdeményezheti a BGB 894. § alapjan. A BGB
894-896. §-ban meghivatkozott telekkonyv he-
lyesbitése iranti igények nem éviilnek el (BGB
898.§). Ezazonban nem jelenti azt, hogy az
ingatlan tulajdonosanak a dolog kiadasara ira-
nyuld birtokossal szembeni igénye (BGB 985. §)
az altalanos szabalyok szerint 30 év alatt (BGB
195. §) ne éviilne el. Fentiekbdl kovetkezik, hogy
a telekkonyv helyesbitésére vonatkozo igényét
az arra jogosult barmikor, hataridé nélkil érvé-
nyesitheti, igy a BGB 894. § alapjan bejegyzett
johiszemti szerz6t megilletd abszolut jogvédelem
gyakorlatilag sohasem all be.

A telekkonyv kozhitelessége 6sszetett fogalom:
feltételezi a telekkonyv teljessége €s helyessége
mellett a jogszeriiséget, az ismertséget valamint a
kozbizalmi hatalyt is.
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A telekkonyv

— teljessége csak korlatozottan érvényesiil te-
kintettel a GBO 3. §-ban foglaltakra; illetve
korlatozott olyan tekintetben is, hogy alap-
szabalyként a bejegyzett jog nem bejegyzett
és torolt jogok altal nem korlatozott, vala-
mint a nem bejegyzett és torolt rendelkezési
korlatozasok nem vagy mar nem léteznek,
de ez természetesen nem vonatkozik a nem
bejegyezhetd jogokra és a kdzterhekre;

— helyességének vélelme egy jogallapot mel-
lett sz6l, amely nem feltétlentil egyezik meg
a tényleges jogi helyzettel;

— jogszeriiségének lényege abban all, hogy a
telekkonyvben csak jogszeriien bejegyzésre
keriilt jogok és tények szerepelnek;

— ismertsége jelenti a telekkényvbe bejegyzett
jogosultakrdl, jogokrdl és tényekrdl vald
tudomast, amely szintén korlatozottan érvé-
nyestl, hiszen a telekkonyvi betekintéshez
jogos érdeket kell bizonyitani (GBO 12. §);

— kozbizalmi hatalya pedig jelenti a telek-
konyvi bejegyzésben bizd, jogiigylet tjan
johiszemiien szerzé szamara a védelmet
akar az anyagi jogosulttal szemben is.

A telekkonyv helyességérol kiilonisen

A BGB 891. §-aban megdonthetd torvényi véle-
lem sz6l amellett, hogy ha a telekkényvben vala-
ki javara egy jogot jegyeztek be, akkor 6t ez a jog
megilleti; illetve ha a telekkonyvben egy bejegy-
zett jogot toroltek, akkor azt ugy kell tekinteni,
hogy az a jog nem all fenn. A torvényi vélelem
tehat egy jogi helyzet mellett sz6l, amely minden
eljarasban, igy a telekkonyvi hatésag és min-
denki mas szamara is irdnyado. Ez a vélelemmel
védett jogi helyzet nem feltétleniil egyezik meg
a valdsagos jogi helyzettel: bejegyzett jog esetén
a bejegyzett jogosultat védi, a jog torlése esetén
pedig a torolt jogosult ellen fejti ki hatasat. A vé-
lelem a telekkonyvi hatdsaggal szemben megddl,
ha szamara a telekkonyv helytelenségének ténye
ismert vagy az kétséget kizdré6 modon bizonyitast
nyer. A vélelem azon alapul, hogy a bejegyzésnek
mindig érvényesnek és tartalmat tekintve jogsza-
baly altal bejegyezhetonek kell lennie.

A telekkonyvbe vald betekintés uitjan minden-
ki, aki ahhoz fiizdd6 jogos érdekét igazolja, az
ingatlan jogi helyzetérdl meggy6zddhet (GBO
12. §). A bejegyezettek helyessége mellett tor-
vényi vélelem szl (BGB 891. §). A johiszemi
szerz6 a BGB 892. § és 893. §-a alapjan véde-
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lemben részesiil: egyrészt a johiszemi személy-
lyel szemben a bejegyzés helyesnek mindsiil,
vagyis a jogot a bejegyzés szerint megszerzi és
ezzel jogosultta valik; masrészrol pedig a johi-
szemil személlyel szemben a telekkonyv tartal-
ma teljesnek tekintendd, azaz bejegyzésre nem
keriilt rendelkezési korlatok nem akadalyozzak
a jogszerzést és a telekkonyvbe be nem jegyzett
jogok megsziinnek, vagy a ranghelyben hatra-
Iépnek.

Bejegyzett jog esetén a bejegyzett személy a
jog jelenlegi jogosultjanak tekintendd. Ameny-
nyiben a telekkdnyvben tobb bejegyzett jogo-
sult szerepel, a vélelem magaban foglalja az
egylittes jogosultsagot is. A vélelem azonban
nem terjed ki a cselekvoképességre és a jog-
képességre. A jog a bejegyzés idopontjatdl, a
bejegyzett tartalommal és ranghelyével 4all fenn.
Torolt bejegyzeés esetén a jog a torlés idopontja-
tél nem all fenn. A vélelem nem vonatkozik egy
negativ teljességre, azaz nem jelenti azt, hogy
bejegyzésre nem keriilt bejegyezhetd jogok nem
allnak fenn.

A bizalmi elv (Vertrauensgrundsatz)

A johiszemi személyek joggal bizhatnak abban,
hogy a telekkonyvi bejegyzések helyesek. Ez a
gyakorlatban azt jelenti, hogy mindenki meg-
bizhat a telekkoényvi bejegyzések helyességé-
ben és senkit nem érhet hatrany amiatt, hogy a
telekkonyv valamilyen jogot vagy adatot tévesen
tlintet fel.

A telekkonyvi hatdsag a bejegyzési eljarasban
a jogosultsagot, nevezetesen a hozzajaruld elo-
zetes bejegyzettségét csak alaki szempontbol
vizsgalja, a dologi jog szempontjabol jelentosége
van annak, hogy valéban a jog jogosultja ren-
delkezzen a jog felett. Eléfordul, hogy nem az
anyagi jogi értelemben vett jogosult rendelkezik
a jog felett. Ilyen esetben a jogszerzo telekkonyv
helyességébe vetett johiszemiisége védelemben
részesiil (BGB 892. §).

A bizalmi ely részelemei

E védelem azonban csak a kovetkezd egyiittes
feltételek esetén illeti meg a jogszerzot:
— a jog feletti rendelkezésre jogiigylet utjan
keriil sor,
— ajogrdl nem a tényleges jogosult rendelke-
zik,
— ajogszerz6 johiszemtien jar el.

A védelmet élvezd jogiigylet

A jogszerzés akkor részesiil a védelemben (BGB
892. §), ha a jogszerzés olyan jogiigylet utjan
torténik, ahol a jogszerzok kozott legalabb egy
olyan személy van, aki az atruhazoi oldalon
nem érintett. A torvény altali (pl. 6roklés) és a
hatosagi hatarozat utjan torténd jogszerzés nem
részeslil védelemben. A jogligylettel szemben
tamasztott tovabbi kovetelmény, hogy annak
érvényesnek kell lennie, vagyis a jogképesség,
képviseleti képesség, rendelkezési jog, szerzo-
dési akarat hidnya egyben a védelem hianyat
jelenti.

Nem jogosult rendelkezése a jog felett

Nem a jog tényleges jogosultja (aki tehat dologi
jogi értelemben erre jogosult lenne) rendelkezik
a jog felett, hanem egy olyan személy, akit a te-
lekkonyv bejegyzése legitimalt. A tovabbiakban
a védelem szempontjabdl fontos kovetelmény,
hogy a bejegyzés ellen nem nyujtottak be pa-
naszt (A panaszt a BGB 899. §-a alapjan lehet
benyujtani.).

A johiszemiiség

Johiszemiiség fogalmat a BGB 892. § negativ
értelemben irja koriil, vagyis azt hatarozza meg,
hogy a jogszerz6 mikor nem mindsiil johiszemi-
nek. Ebbdl az kovetkezik, hogy amennyiben a
BGB 892. §-ban meghivatkozott két eset egyike
sem all fenn, a jogszerzot johiszemiinek kell te-
kinteni.

Nem mindsiil johiszemiinek, igy nem szerez
Jogot,

— akinek a telekkonyv helytelenségének té-

ny€rdl tudomadsa volt, illetve

— ha a telekkonyv helyességét vitatd panaszt

jegyeztek be.

A BGB 892. § (1) bekezdése alapjan a jogszer-
zOnek a bejegyzéskor kell johiszemiinek lennie.
A BGB 892. § (2) bekezdése értelmében viszont
elegendd, ha a jogszerzd a bejegyzés iranti ké-
relem benyujtdsanak idépontjaban johiszemii.
Ennek feltétele, hogy a telekkonyvi bejegyzés a
jogszerzés utolso feltétele, vagyis a megegyezés-
re mar azt megel6zden sor kertilt.

Amennyiben a bejegyzést megel6zden pa-
naszt nyujtottak be, a johiszemu jogszerzés ki-
zart. A telekkonyv helyességét vitatod kifogassal
szemben tamasztott kovetelmény, hogy a kifogas
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indokolt legyen és az a tényleges jogosult javara
kertiljon telekkonyvi bejegyzésre.

Johiszemii jogszerzés kivetkezménye

Miutan a telekkonyvbe bejegyzett személy ren-
delkezik a jog felett, a jogszerz6 megszerzi a
dologi jogot. Még akkor is kérheti a jogszerzd a
telekkonyvi bejegyzést, ha a rendelkezési jogot
ugyan nem a jog jogosultja gyakorolta, de a jog-
szerzés a BGB 892. § értelmében megfelel a jo-
hiszemiség kovetelményének. A dologi jogosult
ilyen esetben a telekkonyv helyesbitését kovetel-
heti (BGB 894. §).

A jogszerzd a jogot ugy szerzi meg, mintha
a bejegyzés a tényleges jogi helyzetnek meg-
felelne; vagyis a bejegyzett jogosult tényleges
jogosultnak mindsiil, a bejegyzett jog pedig a
bejegyezés targyaval és tartalmaval, valamint
annak ranghelyével fennall. A nem bejegyzett
és torolt rendelkezési korlatozasokat ugy kell
tekinteni, hogy azok nem vagy mar nem létez-
nek.

A johiszemii jogszerzés védelme aloli kivételek

A jOhiszemiiség ellenére a jogszerzd nem élvez
védelmet, ha
— a bejegyzés tartalmat tekintve nem meg-
engedett, vagyis jogilag nem megengedett
jogi helyzet vagy értelmezés utjan nem fel-
oldhaté ellentmondas all fenn;
— bejegyzés érvénytelen és
— nem bejegyezhetd jogok bejegyzése.

Fundamentals of German land register law
(scetch)
Kurucz, M.

Summary

Some thoughts about german land register The
german land registry belongs to the central-euro-
pean land registry system, but withe some changes.
The substantial principle of the registration is the
so called constitutive effect, concerning the real
rights. There are different types of legeal effect of
Entries, suchs as Entry with full effect , provisional
Entry with the effect of ranking, and the notice of
facts with legal effects. The legality of Registra-
tion based on compulsory deeds authentication
by the public notars, as substantial requirement of
validity of deeds, incorporated the modifications
of real rights. The effect of public faith is not only
legitimation of the registered right, but the really
protection of third person of bona fide in the ac-
quisition of real rights. The German law provide
in case of incorrect executed Entry a directly ef-
fective bona fide protection to the trusting third
person (directly negative and positive protection of
public faith). The formal publicity of the german
land register has to be characterised as a restrictive
attitude, the law requires explanation of justified
interest to open the deeds-register. This modell
based upon a justified equaliziation between the
interests of third persons and the protection of right
to selfdetermination about informations of entitled
persons. As to the effect of ranking-order concern
with, the German law is diverging from the other
types of rigistration, while the transfer of rights is
connected to the time of decision about Entry.
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