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1. A torlesi kereset
meginditasara nyitva allo
hatarido az ingatlan-
nyilvantartas tekinteteben

Az Alkotmanybirdosag 51/2009. sz. hatarozataval
megsemmisitette az ingatlan-nyilvantartasi torvény
(,,Torvény”) azon rendelkezését, ami 60 napban
maximalizalta a torlési kereset meginditasara nyitva allo
hataridot. A dontés azonban szamos ,,mellékhatast” okozott
a gyakorlatban, és alapvetéen rengette meg az ingatlan-
nyilvantartas kozhitelességének intézmeényeét.

Torlési keresetet a Térvény értelmében az indithat, akinek jogat az ingatlan-
nyilvantartas Ujabb bejegyzése sérti, és szeretné elérni, hogy az eredeti
allapot visszaalljon, példaul mert 6t csalard médon fosztottak meg az ingatlan
tulajdonjogatél. Ebben az esetben a torlési kereset inditasaval kérheti, hogy a
bejegyzett tulajdonos tulajdonjogat toroljék, és az 6 tulajdonjogat jegyezzék
vissza az ingatlan-nyilvantartasba. Amennyiben pedig az ingatlan tulajdonosa
mar tébbszér modosult az 6 tulajdonanak elvesztését kdvetden, a keresetet a
lancolat 6sszes tagja ellen megindithatja.

A Torvény immar hatalyos szdvegezése szerint ,azzal szemben, aki tovabbi
bejegyzés folytan, az el6z6 bejegyzés érvényességében bizva, johiszemiien
Szerzett jogot, a bejegyzeéstél szamitott hdrom év alatt lehet a térlési
keresetet meginditani.” Az Alkotmanybirésag dontését tdbbek kozott azzal
indokolta, hogy a 60 nap - amelyet az érvénytelen bejegyzésrél sz616
hatarozat kézbesitésétdl kell szamitani — nem feltétlentl méltanyos a
sérelmet szenvedd féllel szemben. Eléfordulhat ugyanis, hogy az érintett a 60
napon tul tudja csak meginditani a torlési keresetet, példaul mert korabban
fenyegetés alatt allt. Az alkotmanybirak szerint pedig ezzel ... a térvényhozé
nem mérlegeli kell6 sullyal a sérelmet szenved6 fél poziciojat harmadik
személlyel, az ingatlan-nyilvantartasnak a jogbiztonsagbdl fakado
kézhitelességével szemben.”

Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy egy tovabbi, az ingatlan-nyilvantartasban
johiszemen biz6 vev csak akkor lehet biztos tulajdonszerzésében, ha az
eladé tulajdonjogat mar tébb mint harom éve jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba. Az alkotmanybirésagi déntés nyoman egy ingatlan
vevéjének a tulajdoni lap vizsgalatan tal minden harom éven belili
tulajdonosszerzést is meg kell vizsgalnia az érintett ingatlan irataiba torténé
betekintés Utjan. Az alapos és hatékony iratattekintés tgyvédi
kézremiikddést kivan meg, tdbbletkdltséget teremtve ezzel a vevének.



“Remenykedunk, hogy
a jogalkoto hamarosan
erzékeli majd ezt a
sulyos
jogbizonytalansagot, és
60 napnal hosszabb, de
a 3 évnél joval
rovidebb 1ddtartamban
maximalizalja a
perinditas lehetdseget.”

Problémat okozhat tovabbd, hogy a vizsgalat csak az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos hozzajarulasaval torténhet, aki azonban
- akar jol felfogott tizleti érdekeire hivatkozva is - visszautasithatja az iratokba
torténd betekintéshez a hozzajarulasat. Felmerul a kérdés, hogy a
hozzajarulas hianyat a vev6 ebben az esetben gyanakvassal kell, hogy
fogadja? Ha betekintés hianyaban is megkéti az ingatlant atruhazé
szerz8dést, mar nem szamit j6hiszemiinek, vagyis idébeli hatar nélkil
megindithato ellene a torlési kereset? Milyen felel6sség terheli azt, aki
betekint ugyan az iratokba, de nem ismeri fel a korabbi ingatlan-atruhazasi
szerz6dés érvénytelenségét (példaul egy alairas hamis volt)? A hatarozat
szamos hasonlo kérdést vet fel, amire a jogszabaly egyértelm(i rendelkezése
hianyaban varhatéan a bir6sagok egyedi dontései fognak valaszt adni.
Ugyanakkor a fenti probléma az eladdn és vevdn kivil a gazdasagi élet
szerepl6inek tagabb korét is érinti, igy példaul az ingatlan tranzakcidkat
finansziroz6 bankokat is, akik adott esetben az altaluk nydjtott kélcsén
biztositékat, azaz az ingatlanon alapitott jelzalogjogukat/vételi jogukat, is
elveszithetik, hiszen a torlési per eredménye ezen bejegyzett jogokrais
kihat. Ezt a kockazatot a bankok értelemszerlien nem vallaljak, amely a
jelenleg amugy sem b&séges finanszirozasi forrasok tovabbsziikiléséhez
vezethet az ingatlanpiaci szerepl6k szamara.

A fenti kérdések egyedi birésagi dontések altali tisztazasan tul,
reménykedink, hogy a jogalkotd hamarosan érzékeli majd ezt a sulyos
jogbizonytalansagot, és 60 napnal hosszabb, de a 3 évnél joval rovidebb
idétartamban maximalizalja a perinditas lehet6ségét. Ezzel visszaallna az
eddig megszokott jogbiztonsag az ingatlanpiacon.



2 Jelzalogjog bejegyzesenek
foldhivatal altali
elutasitasanak a veszélye
— modosult a foldhivatali
gyakorlat

A foldhivatalok 2009 6ta elutasitjak a jelzalog bejegyzési
kérelmet a tulajdonjog fenntartassal torténé eladas
tényének feljegyzése esetén a Foldmiivelésugyi és
Vidékfejlesztési Minisztérium 2008. decemberi
allasfoglalasban foglaltaknak megfeleléen.

Az ingatlan adasvételi Gigyletek soran, ahol a vételar megfizetéséhez banki
finanszirozéas is kapcsolédik, a teljes vételar megfizetésére, és ehhez
kapcsoloddan a tulajdonosvaltozas bejegyzéséhez szilkséges bejegyzési
engedély megadasara, valamint annak a foldhivatalba torténé beadasara
szinte kizarélag az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjatdl eltérd
késObbi id8pontban kerul sor. A felek ebben az esetben legtébbszor
tulajdonjog-fenntartassal torténé eladas tényének feljegyzését kérik a
foldhivataltol, amely a vevé szamara (valamint a finanszirozé szamara is)
egyfajta biztositékot jelent, mivel a tulajdonjog fenntartas hatalya azonos a
szerz6désen alapuld elidegenitési és terhelési tilalom hatalyaval, azaz az
eladd ezen id6 alatt masnak nem adhatja el az ingatlant, illetve nem is
terhelheti meg. Gyakorlatban a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas
tényének feljegyzésére vonatkozé széljegyet kdvetd rangsorban az ingatlan
tulajdoni lapjan, a széljegyen mar a finanszirozo6 jelzalogjog bejegyzése
szerepel.

A probléma akkor keletkezik, amikor tulajdonjog-fenntartassal torténé eladas
tényének feljegyzését hataridé megjelélése nélkiil kérik a felek. Ekkor
ugyanis, a foldhivatal a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas tényének
feljegyzésére vonatkozé kérelemnek helyt adva (feltéve, hogy a
jogszabalyban meghatarozott okiratok beadasra keriiltek) a tulajdonjog-
fenntartassal torténd eladas tényét feljegyzi, és ezzel egyidejlileg torli az erre
vonatkozo széljegyet. Ezt kdvetéen rangsorban a finanszirozé
jelzalogjoganak bejegyzése ligyében kell dontenie, amelyre a féldhivatalnak
az ingatlan-nyilvantartasi térvény alapjan 30 napja van. Amennyiben 30
napon bellil az adasvételi szerz6dés alapjan a bejegyzési engedély a
féldhivatalba beadasra kerll, ugy a vevd tulajdonjogat bejegyzik az ingatlan
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vonatkozasaban, majd ezt kdvetben a jelzalogjog bejegyzésére is sor
kerlilhet (amelyet a vevé kotott, mint jelzalog-kotelezett), viszont tulajdonjog
bejegyzésének hianyaban (azaz amennyiben 30 napon belll nem térténik
meg a teljes vételar megfizetése és a bejegyzési engedély foldhivatali
beadasa) a jelzalogjog bejegyzésére vonatkozo kérelmet el kell utasitani.

Fenti kockazat kikiiszbbolésére az ingatlan-nyilvantartasi torvény alapjan két
megoldas kinalkozik:

1. Az adasvételi szerz6désben a felek tulajdonjog-fenntartassal torténé
eladas tényének feljegyzését hataridé megjeldlésével kérik, ugyanis ebben
az esetben a foldhivatal a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas tényét
feljegyzi a hataridé megjelolésével (amennyiben a jogszabalyban
meghatarozott okiratok megfeleléen beadasra kerliltek), és ezzel egyidejlileg
torli az erre vonatkozo széljegyet, az Ugyiratot pedig hataridé nyilvantartasba
helyezi a bejegyzési engedély beérkezéséig. Ebben az esetben a jelzalogjog
bejegyzésének ligyében mindaddig nem sziiletik déntés, amig a vevd
tulajdonjog bejegyzésének ligyében nem hozott hatarozatot a foldhivatal.

2. Afeleknek lehet6ségik van az ingatlan-nyilvantartasi torvény szerint
tulajdonjog-fenntartas helyett az eljaras fiiggében tartasat kérni. Eszerint a
foldhivatalnak figgdében kell tartani a beadvany elintézését a bejegyzési
engedély megadasara a felek altal meghatarozott hataridéig, de legfeljebb 6
honapig. A figgbben tartas eredményeként a kérelem széljegyzésre kertll,
azonban a bejegyzési engedély megadasara megallapitott (maximum 6
hénapos) id6étartam alatt a foldhivatal nem hoz dontést, amelynek
kovetkeztében a rangsorban hatrébballd kérelmek (jelzalogjog bejegyzése)
intézése is flggében van. A bejegyzési engedély benyujtasat kévetben
intézhetd el a fliggében tartott Gigy (tulajdonjog bejegyzése), majd pedig az
azt kévetd széljegyek (jelzalogjog bejegyzése). A fliiggében tartas
intézmeényében rejl6 kockazatot f6ként az jelenti, hogy amennyiben a
bejegyzési engedély foldhivatali benyujtasara a megallapitott, legfeljebb 6
hénapos hataridén belll nem kerdl sor, ugy a kérelmet a foldhivatal a
hatéridé lejartaval elutasitja, azaz a vevd tulajdonjogat nem jegyzi be, ami a
finanszirozo jelzdlogjoganak bejegyzésére vonatkozé kérelem elutasitasat is
jelenti.
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