SZAJLAIKITTI

A kdzjegyzOi okiraton alapulo
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés joghatasa
és a téves bejegyzesek orvoslasa

az Uj ingatlan-nyilvantartas rendszereben

Az ingatlan-nyilvantartdsrdl sz6lé 2021. évi C. torvény jelentds véltozasokat hoz
a kozjegyz6k mindennapjaiban, hiszen az elektronikus és automatizalt ingat-
lan-nyilvantartési eljards nagy felel6sséget telepit rajuk a jogok és tények bejegy-
zése soran. Az Gj torvény értelmében az ingatlan-nyilvantartasi hatdsag kontrollja
lecsokken a beérkezé tigyek szamottevd része vonatkozasaban, figyelemmel arra,
hogy az automatikus dontéshozatali eljarasban kizardlag a kérelem vagy hatdsagi
felhivas ingatlan-nyilvantartasi elektronikus (rlapja, az tigyleti meghatalmazas,
a jogi képvisel6t az eljaras soran az érintettek képviseletére jogosito felhatalma-
zds, a bejegyzési engedély és a hozzdjarul6 nyilatkozat vonatkozdsaban folytat
tartalmi ellendrzést, az alapul szolgdlé okirat tekintetében azonban ez elmarad.
Jelen tanulmany célja, hogy bemutassa az ingatlan-nyilvantartasba torténd be-
jegyzés joghatasait, illetve azon esetlegesen téves bejegyzések orvoslasanak utjat,
amelyek az automatikus dontéshozatal soran sziilettek.

Targyszavak:
E ingatlan-nyilvdantartds, ingatlan-nyilvintartdsi bejegyzés,
kozjegyzdi okirat kijavitds, helyesbités

Act C 0of 2021 on the Land Registry has brought significant changes to the everyday
lives of notaries, as the electronic and automated land registration procedure
places a great deal of responsibility on them during the registration of rights and
facts. According to the new Act, the control of the land registry authority has
been reduced in respect of a significant part of the cases received, taking into
account the fact that in the automated decision-making procedure it may only
carry out substantive control with regard to the electronic form of the application
or the official notice in the land registry, the transaction power of attorney, the
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authorisation of the legal representative to represent the data subjects during the
procedure, the registration authorisation and the declaration of consent, but not
with regard to the underlying document. The aim of this study is to present the
legal effects of registration in the land registry and the way to remedy any erroneous
entries that may have been made during the automated decision-making.

Keywords:
E land registry, land registry entry, notarial deed correction, rectification

Bevezetés

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6lé 1997. évi CXLI. torvényt (a tovébbiakban:
régi Inytv.) 2025. janudar 15-t6]l ugyan felvaltotta az ingatlan-nyilvantartasrol sz6-
16 2021. évi C. torvény (a tovabbiakban: Gj Inytv.), az ingatlan-nyilvantartasrol
sz6l6 2021. évi C. torvény hatdlybalépésével Osszefiiggé dtmeneti rendelkezé-
sekrdl, valamint egyes, az ingatlan-nyilvantartéssal, teriiletrendezéssel, telepii-
lésrendezéssel kapcsolatos és kulturdlis targya torvények modositasardl szo6lé
2021. évi CXLVLI. torvény azonban ideiglenesen arnyalja azt a képet, hogy a régi
Inytv. valamennyi rendelkezése feledésbe meriilhet. E torvény ugyanis dtmeneti
idészakot biztosit a jogalkalmazok részére az Gj térvénnyel és informatikai rend-
szerrel gyakorlatban torténé megismerkedés végett, valamint a jogalkoto részére
is a végleges részletek kiforrasa céljabdl.

Az (j torvény dltal bevezetésre keriil§ elektronikus eljaras kétségtelen elénye
kiillonosen, hogy a korral haladva az elektronikus kapcsolattartasra épit, illetve
lehet6vé teszi az egyenl6 ligyelosztast. Az elektronizacié mellett azonban megjele-
nik az automatizélt eljaras is, amely nemcsak elényoket hordoz, hanem veszélyeket
is rejt magaban. Az automatizalt eljards ugyanis olyan elektronikus eljaras, amely
emberi kozbeavatkozas nélkiil zajlik le.! Jelen szabélyozas korében az automatizalt
eljaras akként valosul meg, hogy a kozjegyzo a felek kozos kérelme és felhatalma-
zasa alapjan az ingatlan-nyilvantartds informatikai rendszerébe kérelmet nyujt be,
amelyet az ingatlan-nyilvantartasi hatésag f6szabaly szerint automatikus dontés-
hozatali eljaras keretében ,birdl el” Ez esetben azonban a hatésdg még csak for-
mai ellendrzést sem végez a bejegyzés alapjaul szolgald okiraton, igy a kozjegyz6
kérelme alapjan ugyan gyorsan, de az 6 felel6sségére fog megtorténni a bejegyzés.

Tekintettel arra, hogy a régi Inytv.-rél az 4j Inytv.-re torténd atéllas igen jelent6s
véltozdsokat hoz a jogalkalmazdk, igy a kozjegyzdk életében is, jelen tanulméany

1 Szécsényi-Nagy Kristdf, Nagykommentdr a fizetési meghagyasos eljarasrol szolé torvényhez. Complex
Kiad6, Budapest, 2020. 59. o.
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célja, hogy bemutassa az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés joghatasait,
illetve azon esetlegesen téves bejegyzések orvoslasanak utjat, amelyek automa-
tikus dontéshozatal soran sziilettek.

1. A bejegyzés joghatasa

A bejegyzési elv kordbban a Polgéri Torvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. torvény-
ben (a tovabbiakban: Ptk.) foglalt helyet, az Gj Inytv. hatalybalépésével azonban
mind a Ptk.-bél, mind az 4j torvénybdl kikeriilt az elvek koziil. A Ptk. ugyan to-
vébbra is tartalmaz ra nézve szabdlyozast, a tovabbiakban azonban nem nevezi
mar elvnek, mindossze a joghatdsait rogziti, illetve rendszerezi.

A bejegyzés valamely jogvaltozdsnak az ingatlan-nyilvantartdsba val6 atve-
zetése, amelynek targya jog létrejotte, modositisa, mdédosuldsa, megsziinése,
vagy a jogosult személyében bekovetkezett valtozas, amelyre alapitottan tovabbi
bejegyzések eszkozolhetbek. A bejegyzés pedig kozvetlen hatéllyal bir, vagyis
a joghatdsok nem a bejegyzés alapjaul szolgdlé megallapodas létrejottéhez,
a kérelem benyujtdsdhoz vagy a hatdrozat jogerére emelkedéséhez fliz6dnek.?
A bejegyzéshez azonban 6nmagaban nem fiz6dik joghatds, ugyanis a dolog
tulajdonjoganak megszerzéséhez két mozzanat sziikséges: egyrészrdl az atru-
hazasra irdnyuld szerz6dés vagy mas érvényes jogcim, masrészt erre tekintet-
tel a tulajdonjog atruhdzasanak az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése. Ha
a két mozzanat mégsem taldlkozik, az anyagi jogi valdsag és a telekkonyvi allapot
elvalik egymastol, megalapozva ezzel az igényt, hogy a valds éllapot keriiljon
a nyilvantartasban feltiintetésre.?

Az 4j koncepcié harom f6bb szabdlyozasi helyet alakitott ki — amellett, hogy
szamos tovabbi jogszabadly is arnyalja a teljes képet, mint példaul az igazgatasi
szolgaltatdsi dij mértékére vonatkozo6 torvény.* Ez alapjan a Ptk. mindossze az
ingatlan-nyilvantartas tartalmanak és a joghatasainak legalapvetébb polgari jogi
szabdlyait foglalja magdba, az 4j Inytv.-ben mint kédexben az alapelvi szint(
rendelkezések, valamint anyagi és eljarasjogi rendelkezések szerepelnek, mig
a tovabbi részletszabalyokat, a bejegyezhetd jogok és tények zart korét az ingat-
lan-nyilvantartasrol sz6lé 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolé 179/2023.

2 Gelencsér Daniel — Kiss Gdabor — Orosz Arpdd — Petrik Ferenc — Pomeisl Andrds — Pozsonyi Norbert: Pol-
gari jog, dologi jog. Negyedik dtdolgozott, bévitett kiadds HVG-Orac Lap- és Konyvkiadé Kft., Budapest,
2021. 439. o. [a tovdbbiakban: Gelencsér — Kiss — Orosz — Petrik — Pomeisl — Pozsonyi, Kommentér]

3 Gelencsér — Kiss — Orosz — Petrik — Pomeisl — Pozsonyi, Kommentar. 421. o.

4  Lasd bévebben: Czibrik Eszter — Papp Laura — Czékmann Zsolt, Megviltozott feladatkorok az 4j ingat-
lan-nyilvantartasi szabalyok alapjan, avagy az tigyvédi felel6sség Gjabb prébatétele. Ingatlanjog, 2024/1.
3-5.0.
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(V. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: @j Inytv. vhr.) tartalmazza. Délnoki
Réka még az j Inytv. vhr. megalkotasa el6tt felvetette, hogy egyes tényeket igy
jogga avanzsalhat a jogalkot6.” E felvetés a rendelet létrehozasaval beigazolo-
dott, igy példdul a tulajdonjog-fenntartassal torténé eladds ténye helyett tulaj-
donjog-fenntartashoz kapcsolddé vevéi jog jegyezhetd be ezentdl. S6t 4j jogok
feltiintetésére is lehetdséget biztosit, mint példdul az elidegenitési és terhelési
tilalom tényébdl kiemelt és immar jogként feltiintethetd terhelési tilalom esetén,
ezel6tt ugyanis csak elidegenitési és terhelési tilalom vagy elidegenitési tilalom —
mint tények — feltiintetését engedte a régi Inytv.

Az Gj Inytv. a Ptk.-ban taldlhaté bejegyezhet6 jogok és tények csoportosita-
sat modositotta a Ptk. 5:166. § alatt, ez azonban érdemi valtozdst nem ered-
ményezett. A jogalkot6 az els6 csoportba a dologi és korlatolt dologi jogokat
a sorolta, amelyek bejegyzése fOszabdly szerint konstitutiv, jogkeletkeztetd
hatalyt. A mésodik csoportban azokat a nem dologi jogi természetli jogokat
és tényeket emliti, amelyek joghatdsa bejegyzés nélkiil is bekovetkezik, de har-
madik személlyel szemben csak akkor valnak hatalyossd, ha a nyilvantartasba
is bejegyzésre keriilnek. A harmadik csoportba pedig azok a jogok és tények
tartoznak, amelyek jogszabaly erejénél fogva létrejonnek, joghatidsuk bejegy-
zés nélkiil, jogszabdly alapjan bekovetkezik. Csak akkor tekinthet6k azonban
harmadik személyekkel szemben bejegyzés nélkiil is hatdlyosnak, ha az ingat-
lannak a jogot vagy tényt keletkeztetd jogszabaly hatdlya ala tartozdsa az ingat-
lan-nyilvantartasban szereplé mads jog, tény vagy — a helyrajzi szamot ide nem
értve — adat alapjan az ingatlan tekintetében kétségtelentil megallapithat6.®
Végiil pedig fenntartotta azon jogok és tények csoportjat, amelyek bejegyzése
a késébbi jogszerzdk szerzését korlatozza vagy feltételessé teszi.

A bejegyzés szorosan Osszekapcsolddik a kozhitelesség joghatasaval, amely
szerint ha valamely — akéar dologi, akdr nem dologi — jogot vagy tényt az ingat-
lan-nyilvantartasba bejegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennal-
lasardl nem tudott. Az 4j torvény kibdvitette e joghatdst a tényeken és jogokon
kiviill az adatokra is, mivel az 4j Inytv.-nek koszonhetSen a nyilvantartasban fel-
tlintetett ingatlanadatokrdl is vélelmezni kell, hogy azok fennéllnak, a torolt (vagy
nem bejegyzett) adatokrdl pedig, hogy nem éllnak fenn.” Ezért is rendkiviil fon-
tos, hogy a bejegyzések a helyes, valds allapotot tiikr6zzék. Amennyiben ez nem
igy torténik, a torvény védelmet biztosit a johiszemii és ellenérték fejében szerzé
javara, ugyanis esetében az ingatlan-nyilvantartds tartalmat akkor is helyesnek és
teljesnek kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi jogallapottdl eltér. Hatélyos jogunk

5  Ddlnoki Réka, A megujulé ingatlan-nyilvantartdsi rendszer szabalyozasi koncepcidja és az ahhoz kapcso-
16d6 jogalkotas I. Ingatlanjog, 2021/2. 8-10. o.

6 Magyarorszdg Kormanya T/15969. sz. torvényjavaslata, Altaldnos indokolds, Budapest, 2021. 4prilis, 67. o.

7 Ujlnytv. 16. § (5) bek.
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ismeri az ingatlan-nyilvantartdson kiviil dologi jogot szerz6 fél fogalmat, mint
példaul a hazassagi életkozosség alatt az adasvételi szerz6désben félként nem
szerepl6 hazastars vagy az elbirtoklé esetében, amelyet az ingatlan-nyilvantartds
nem tiikroz. Ennek ellensulyozasaként e személy a szerzett jogat nem érvénye-
sitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy 6t a bejegyzési igénnyel rang-
sorban megel4z6, johiszem és ellenérték fejében jogot szerzével szemben — hol-
ott kordbban a visszterhes szerzés nem volt feltétel a masik fél részér6l.® Szintén
ellensulyt képez a Ptk. 5:169. § (2) bekezdése, amely szerint a nyilvantartasba be
nem jegyzett jogot vagy tényt annak jogosultja a johiszem és ellenérték fejé-
ben jogot szerzd bejegyzett jogosulttal, valamint a be nem jegyzett jog vagy tény
jogosultjat bejegyzési igénnyel rangsorban megel6z6 johiszemten és ellenérték
fejében jogot szerz6vel szemben nem érvényesitheti. Az ingatlan-nyilvantartdson
kiviil jogot szerzd tehat barmikor felléphet annak érdekében, hogy magit a nyil-
vantartasban feltiintesse, a torvény azonban nem annak a jogat ismeri el, aki azt
torvény erejénél fogva hamarabb szerezte, hanem annak a jogat, aki a bejegyzés
irant hamarabb intézkedett. E védelmet terjeszti ki a Ptk. 5:170. §-a arra az esetre,
ha az ingatlan-nyilvantartas tartalmaban bizva, az oda bejegyzett jog alapjan har-
madik személy a jogosultként feltiintetett személy részére szolgaltatast teljesit.
Mindezek alapjan kiilonos jelentéséggel bir, hogy az ingatlan-nyilvantartasba
a megfelel6 személy, jog, tény és adat legyen bejegyezve.

2. A kérelem javitasa

Az ingatlan-nyilvantartds tartalmahoz szigoru jogvédelmi hatés fliz6dik, ezért
biztositani kell annak a tényleges jogi helyzethez valé igazitasat, az ingatlan-nyil-
vantartds tartalmanak az anyagi jog szerinti allapottal vald egyez&ségét és az
eltérések kikiiszobolését.” Az ingatlan-nyilvantartasi allapot eltérhet az anyagi
jogi valosagtdl, amennyiben a bejegyzési eljarasban hibat vétenek. A jogalkal-
maz6 szamdra azonban tobb opcid is rendelkezésre 4ll a hiba orvoslasa kapcsan.
Az egyik, hogy az 4j torvény és végrehajtasi rendelete sziik korben lehetdséget
biztosit a javitasra a végleges bejegyzés el6tt is.

Az Gj Inytv. 42. §-a akként rendelkezik, hogy a jogok és tények bejegyzésére
irdnyuld, kérelemre induld eljarasokban a jogi képviselet kotelezd, és a fél kép-
viseletében kozjegyzé is eljarhat. A beadvanyokat elektronikus trlap utjan kell
benyujtani. A kérelemhez pedig csatolni kell a kozjegyzdi okirat elektronikus
hiteles kiadmanyat, tovdbba a bejegyzéshez sziikséges egyéb iratokat is.

8 Ptk.5:169.§ (1) bek.
9 Kuria Kfv. 37.013/2022/6.

KOZJEGYZOK KOZLONYE 2025 /1 79



Eléfordulhat, hogy a kozjegyz6 ez elektronikus tirlap kitoltése soran elirast vét,
és a kérelmet igy kiildi meg az ingatlan-nyilvantartdsi hatdsag részére. Ilyenkor
a kozjegyz6 az ingatlan-nyilvantartdsi elektronikus trlapot az érdemi dontés
meghozataldig vagy az éltalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz6lé 2016. évi CL.
torvény (a tovabbiakban: Akr.) 42. §-a szerinti teljes eljarasban torténé elbira-
lasra irdnyuld kérelem el6terjesztésével egyidejlileg a jogiigylettel érintettek,
valamint a kovetkezd széljegy jogosultjanak hozzdjaruldsa nélkil kijavithatja,
ha a kitoltott Grlap vagy formanyomtatvany az okirathoz képest helytelen, és
a javitas az érintettek dltal részére adott felhatalmazds keretein beliil torténik.'
E feltételek hianyaban viszont mar nem a kérelmet, hanem a bejegyzést érint6
hibdk orvoslasara rendelkezésre all6 eszkozok nyujthatnak segitséget.

A kozjegyz6i okiratokrdl a soron kovetkezd feladatok — mint példdul archivalas
— ellatdsa alatt is kideriilhet, hogy az tigy érdemére ki nem hat¢ elirast tartal-
maznak, és igy rovid id6n beliil javithatéak. Amennyiben a kozjegyz6i okirat az
érdemi déntés meghozataldig vagy az Akr. 42. §-a szerinti teljes eljarasban térténd
elbirdlasra irdnyul6 kérelem el6terjesztéséig kijavitasra keriil, a kozjegyz6 a javi-
tott kozjegyzbi okiratot becsatolhatja, ha az okirat hibajanak vagy hidnyossaganak
megsziintetése a széljegy tartalmat nem modositja, és a javitds az érintettek altal
a részére adott felhatalmazas keretein beliil torténik. Elektronikusan szerkesztett
kozjegyz6i okirat esetén a javitds az okirat kicserélésével végezheto el. Ez esetben
a kijavitashoz a kovetkezé széljegy jogosultjanak hozzdjarulasa nem sziikséges."

3. A kérelem visszavonasa és modositasa

A nyilvantartas tartalma azonban nemcsak egy fent emlitett hiba, hanem tobbek
kozott a szerzGdéses akarat megvaltozdsa miatt is eltérhet a valosagtdl. A jogal-
kotdénak ezért gondolnia kellett arra az esetre is, ha példaul a felek meggondol-
jak magukat, és elallds atjan felbontjak ingatlan adasvételi szerzédésiiket, illetve
mindez — viszonylag gyorsan — még a tulajdonjog bejegyzésének kozlése el6tt
megtorténik.

A kérelem addig az id6pontig, amig az ingatlaniigyi hatésag a dontés kozlése
irdnt nem intézkedik, a bejegyzéssel kozvetleniil érintett valamennyi személy
kozokiratba, tigyvéd vagy kamarai jogtanacsos dltal ellenjegyzett maganokiratba
foglalt kozos nyilatkozataval visszavonhaté vagy modosithaté. Ha a bejegyzés
folytan harmadik személy valt volna jogosulttd, a kérelem visszavondsahoz vagy
modositisahoz az érintett harmadik személy kozokiratba, igyvéd vagy kamarai

10 Uj Inytv. vhr. 126.§.
11 Uj Inytv. vhr. 127.§.
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jogtandcsos altal ellenjegyzett maganokiratba foglalt hozzajaruldsa is sziikséges.
Attdl az id6ponttdl kezdédben, hogy az érintett ingatlanra, tulajdoni hanyadot
érint6 kérelem esetén az érintett tulajdoni hanyadra vonatkozé tovabbi kérelmet,
birésagi elrendelést vagy hatdsagi felhivast széljegyzett az ingatlaniigyi hatdsag,
a kérelem csak a kovetkez6 széljegy (széljegyek) jogosultjainak fent emlitett for-
madban kiéllitott hozzajaruldsaval médosithat6 vagy vonhaté vissza.'? Ez esetben
viszont nincs helye automatikus déntéshozatalnak.

4. A bejegyzés helyesbitése

A nyilvantartdsi tartalom és a tényleges jogi helyzet egyezGsége érdekében
avégleges bejegyzést kovetden is tobb lehetdség rendelkezésre 4ll a hibak kikii-
szObolésére. Az egyik lehetéség a bejegyzés helyesbitése, amely alapjan a nyil-
vantartasi tartalom kijavitasat vagy kiegészitését lehet kérni, ha a nyilvantartas
tartalma a bejegyzés alapjaul szolgalé okirathoz képest helytelen, azaz a bejegy-
zés érdemi hibédban szenved. Ha azonban az ingatlan-nyilvantartds tartalma in-
gatlan-nyilvantartdson kiviili jogszerzés — mint a hazastars vagy az elbirtoklé
ingatlan-nyilvantartason kiviili szerzése esetén — miatt helytelen, ez bejegyzési
és nem helyesbités iranti igényt alapozhat meg."

Az 4j Inytv. hatdlybalépése el6tt ezt a jogintézményt a Ptk. 5:182. §-a tartal-
mazta, ezt kovetéen azonban — pontositasokkal kiegészitve — atkeriilt az Gj tor-
vénybe. A Ptk. eredeti rendelkezése szerint a helyesbités a helytelen ingatlan-nyil-
vantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésével vagy az ingatlan-nyilvantartas
tartalmanak kiigazitasaval torténik. Erre a felek megegyezése hianydban keresetet
kovetSen keriilhetett sor, ugyanis valamelyik fél egyoldalu kérelme alapjan erre
nem volt (és tovdbbra sem lesz) mdd. A torlési keresetnek két esetben van helye:
az egyik eset a bejegyzés eredeti érvénytelensége miatti torlés, amikor a bejegy-
z€s a tartalmanak megfelel anyagi jogvaltozast valamely oknél fogva — jellem-
zen a jogcim fogyatékossdga miatt — nem eredményezhette, igy mar a keletke-
zésének id6pontjaban sem felelt meg az anyagi jogi jogallasnak. A masik pedig,
amikor a torlés a bejegyzett jog megszlinésén — példaul elbirtoklason — alapul.*
E korédbbi szabalyozas alapjan a bejegyzés helyesbitését barki kérhette.

12 Uj Intyv. 44. § (3)-(4) bek.

13 Csehi Zoltdn — Faludi Gdbor — Gdrdos Istvdn — Gdrdos Péter, Nagykommentér a Polgari Torvénykonyv-
hoz. Wolters Kluwer Kiadd, Budapest, 2021. Ptk. 5:182. §-hoz fizott magyarézat. [a tovabbiakban: Csehi
— Faludi — Gdrdos — Gdrdos, Kommentar]

14 Csehi — Faludi — Gdrdos — Gdrdos, Kommentar. Ptk. 5:184. §-hoz f(iz6tt magyarazat.
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Az 4j Inytv. 57. §-a szerint a helyesbités a bejegyzés kijavitasaval és kiegészi-
tésével is végbe mehet — nincs feltétleniil sziikség torlési vagy kiigazitasi per
inditdsara. Az Gj torvény mar meghatdarozza, hogy mely esetekben lehet sz6
kijavitasrol és mely esetekben kiegészitésrol. Kijavitasnak akkor lehet helye, ha
a bejegyzés alapjaul szolgalo okirathoz képest hibas bejegyzést tartalmaz a nyil-
vantartas, mig kiegészitésre akkor keriilhet sor, ha a bejegyzés alapjaul szolgalé
okirathoz képest a bejegyzés hidnyos. Mindehhez az érintettek kozos kérelmére
van sziikség, valamint e kozigazgatasi eljarasban kizardlag a bejegyzés alapjaul
szolgdlé dontés meghozatalatdl szamitott harom éven beliil lehet helye. Ha pedig
id6kozben az ingatlanra vonatkozéan harmadik személy jogot szerzett vagy har-
madik személy javara tényt jegyeztek be, a jogra és tényre vonatkozé helyesbi-
tésnek akkor van helye, ha ehhez a harmadik személy hozzajarul. E feltételek
hidnyaban torlési vagy kiigazitasi per indithatd. Ezt erdsiti meg az EBH2019.
K.17. is, amely szerint az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességében bizo, ellen-
érték fejében tulajdonjogot szerzé személy jogerésen bejegyzett tulajdonjoga
— hozzdjarulasa hianyadban — helyesbités jogcimén kozigazgatdsi eljaras ered-
ményeként nem torolhetd. Ilyen tartalmu torlést csak polgari birésag rendelhet
el egy a vonatkozé magdnjogi jogviszonyt rendezé polgari peres eljarasban, ha
annak eljarasi és anyagi jogi feltételei fennallnak.”® Megjegyzendd, hogy az 4j
torvény ugyan nem definidlja az érintettek — mint helyesbitést kezdeményezhe-
ték — fogalmat, igy az nemcsak az alapul szolgal6 okiratban szerepl6 fél, hanem
azon kiviili, tovabbi személy is lehet, a korabbi szabdlyozasbdl kiolvashaté barki
fogalmanal azonban sziikebb kort fed le. A bejegyzés helyesbitésérdl sz6l6 dontést
az eredeti kérelem rangsoraban hozzak meg.

Ha tehat a kozjegyz6 az altala készitett kozjegyzdi okirat alapjan az elektroni-
kus eljarasban az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet az alapul fekvé okirattdl eltéré
tartalommal viszi fel az informatikai rendszerbe — példdul eltéré jogcim feltiin-
tetése mellett —, és a bejegyzés meg is torténik, a bejegyzés helyesbitése az ingat-
lan-nyilvantartasi hatosagtol kérhet6. A hatédlyos szabélyozdas szerint ehhez az
érintettek kozos kérelmére van sziikség. Amennyiben tehat a jogalkalmazé ész-
leli a hibat, a helyesbitést kozvetleniil nem kérheti. Erre tekintettel a kozjegyzoi
eljarasok esetén célszer(i lenne a felek altal adott felhatalmazasban az esetleges
helyesbités kérelmezésére is kitérni. Amennyiben azonban idékézben harmadik
személy jogot szerzett vagy harmadik személy javara tényt jegyeztek be az ingat-
lanra vonatkozdan, az 6 hozzajaruldsara is sziikség van, hozzajarulds hidnyaban
viszont birésaghoz kell fordulni. Megemlitendd, hogy kozigazgatasi eljarasban
a helyesbitésre immar kizaroélag a bejegyzés alapjaul szolgdlé dontés meghozata-
1atdl szamitott harom éven beliil keriilhet sor, amely hatdridé vélhetéen a torlési

15 Kuria Kfv. 37.050/2018/9.
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és kiigazitasi perek johiszem és ellenérték fejében jogszerzé harmadik elleni
meginditdsanak objektiv hataridejéhez kivan igazodni.

Az Gj Inytv. figyelemmel van arra az eshet8ségre is, ha az informatikai rend-
szer az adatok Osszefésiilése soran okoz hibat, ugyanis az 57/B. §-a lehet6séget
nyujt az ingatlanitigyi hatésag részére a helyesbitésre, ha az ingatlan-nyilvantartas
informatikai fejlesztésével Osszefiiggé adatmigracio sordn a tulajdoni lap tartal-
maban keletkezett hiba. A jogszabaly e tekintetben nem rogzit hataridét, meddig
keriilhet sor helyesbitésre, igy erre barmikor nyitott a lehetdség, azzal, hogy ha
a hiba keletkezése és ennek ,észlelése” kozott — pontosabban a hiba keletkezése, és
a kozott, hogy az ,észlelés” alapjan az ingatlaniigyi hatésag az adatmigracids hiba
helyesbitésére intézkedne — az ingatlanra vonatkozdan harmadik személy jogot
szerzett vagy harmadik személy javara tényt jegyeztek be, a jogra és tényre vonat-
kozo helyesbitésnek akkor van helye, ha ehhez a harmadik személy hozzajarul.
A hiba hatdsag altali észlelése barmilyen mdédon megtorténhet, igy nemcsak az
érintettek kozos kérelme alapjan, hanem hivatalbdl és egyéb tuton is. Figyelemmel
az automatikus dontéshozatal veszélyeire, a hivatalbdl torténd észlelésre igen cse-
kély az esély — ide nem értve azt az esetet, amikor jogszabaly hivatalbdl torténé
eljarasnak mindsiti a mds hatosdg bejelentése alapjan indult eljarast —, hiszen az
ingatlan-nyilvantartési hat6sag nem fogja ellendrizni a beérkezd kérelmeket, igy
sem az aprébb, sem a nyilvanval6 hibat nem tudja megsziirni. Az ingatlan-nyil-
vantartasi hatosag figyelmének felhivasa ezért az érintett felekre, valamint az eljaré6
jogalkalmazora, igy példaul a kozjegyzore harul. Ezt elésegitve az ingatlan-nyil-
vantartasi eljaras meginditasardl az ingatlaniigyi hatésag a kérelmezdket, valamint
valamennyi, az ingatlanra bejegyzett joggal vagy ténnyel rendelkezd jogosultat
értesiti az Gj torvény 47. §-a alapjan. Az Akr. 42. §-a szintén garancidlis jelents-
ségl, ugyanis lehetGséget biztosit, hogy a dontés kozlését kovetd 6t napon beliil az
tigyfél kérhesse, hogy a hatdsag a kérelmét ismételten, teljes eljarasban biralja el. Ez
a teljes eljarasban torténd ismételt elbiralds alkalmas arra, hogy figyelembe vegye
nemcsak a kérelmet, hanem annak mellékleteit, igy a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratot is. Az eljarasi hatarid6 viszont jelentdsen megnd, ugyanis az automatikus
dontéshozatalra vonatkozé 24 6rardl 60 napra emelkedik.!®

5. A bejegyzés kijavitasa, kiegészitése
A Lijavitas, kiegészités kifejezések rendkiviil széles korben hasznélatosak. A don-

tés kijavitasara akkor keriilhet sor, ha az tigy érdemére nem hat ki az eliras.

16 Akr. 50.§ (2) bek.
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Kiegészitésnek pedig akkor lehet helye, ha valamely kotelezé tartalmi elem hi-
anyzik a dontésbél, vagy az iigy érdeméhez tartozd kérdésben nem sziiletett
dontés. Amennyiben a kozjegyz6i okirathoz képest a bejegyzés e tekintetben tér
el, a bejegyzés targyaban hozott dontés — és ennek kovetkeztében a bejegyzés
— kijavitdsara vagy kiegészitésére keriilhet sor az Akr. 90-91. §-a alapjan. Ezen
eszkozok alkalmazdsanak nemcsak kérelemre, hanem hivatalbdl is helye van.

Akozjegyzdi eljarasok korében is tobb helyen taldlkozunk a kijavitas és kiegészités
kérdéskorével. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul az okiratszerkesztési,
a hagyatéki és a kozjegyzo el6tti egyezségi eljarasban késziilt kozjegyzoi okiratok,
illetve kozjegyz6 altal hozott végzések is szolgalhatnak, amelyek esetében a vonat-
kozé jogszabdlyok mind rendelkeznek kijavitasukrdl, kiegészitésiikrdl. Az okirat-
szerkesztési eljaras soran késziilt kozjegyz6i okiratban szereplé névcsere, hibds
névirds, szam- vagy szamitasi hiba vagy mds hasonl¢ eliras esetén — a Kjtv. 116.§
(1)-(2) bekezdésben foglaltakon tul — az tigyfelek k6zos kérelmére vagy hivatalbdl
a kozjegyz6 a kijavitast végzéssel is barmikor elrendelheti a kozjegyz6kroél sz6l6
1991. évi XLI. torvény (a tovabbiakban: Kjtv.) 116. § (3) bekezdése alapjan. A Kjtv.
116.§ (1)-(2) bekezdése szerinti esetekben pedigkozjegyz6i okiratban a valtoztatast
vagy kiegészitést a lapszélen vagy az okirat végén kell elhelyezni, és a kozjegyz6, az
okiratot alairé valamennyi fél, illetve képvisels, valamint segédszemély aldirdsdval
kell ellatni. Kitekintésként megemlithet, hogy a tobbek kozott a kozjegyzd el6tti
egyezségi eljarast is magéaban foglalo, az egyes kozjegyz6i nemperes eljarasokrol
sz016 2008. évi XLV. torvényben (a tovabbiakban: Kjnp.) és a hagyatéki eljarasrol
520616 2010. évi XXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Hetv.) alapjan pedig a polgari
perrendtartasrol szo6l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 352.§, 355—
356.§-a hivhat¢ segitségiil kijavitas vagy kiegészités esetén. Amennyiben tehat az
ingatlan-nyilvantartas alapjaul szolgalé okirat kijavitasra vagy kiegészitésre szorul,
az a ra vonatkozo eljarasi szabdlyok alapjan orvosolhatd, és ez alapjan vezetendd
at az ingatlan-nyilvantartasban, hiszen sem az el6bb emlitett kijavitds, kiegészités,
sem a helyesbités nem azonos természetesen az Akr. 90-91. §-aiban szabélyozott
dontés kijavitasaval, illetve kiegészitésével. A kijavitott, kiegészitett okirat, illetve
végzés alapjan viszont kérhet6 a bejegyzés kijavitasa, kiegészitése az ingatlaniigyi
hatésagtdl, de csak akkor, ha az Gj Inytv. 57-57/A.§ szerinti feltételek is fennéllnak.

A kozjegyz6i okirat idébeli korlat nélkil kijavithato, illetve kiegészithetd.
Az ingatlan-nyilvantartési bejegyzés kijavitasara szintén nincs hataridé meg-
szabva, a bejegyzés kiegészitésére azonban az Akr. szerint csak a dontés végle-
gessé valasatdl szamitott egy éven beliil van lehetdség.

El6éallhat az a helyzet is, hogy a kozjegyz6i okirat alapjan mar bejegyezték az
ingatlan-nyilvantartidsba a vonatkozé jogot vagy tényt, ezt kovetGen azonban
a kozjegyz6i okirat kijavitasra keriilt. Igy elédllhat az a helyzet, hogy az ingat-
lan-nyilvantartas tartalma a bejegyzés alapjaul szolgal6 okirathoz képest helytelen.
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Mivel azonban a kozjegyz6i okirat kijavitdsa nem vonatkozhat az tigy érdemére,
igy az Akr. szerinti, szintén nem az iigy érdemére vonatkozé kijavitas johet széba
a bejegyzés helyesbitése helyett. Mivel a kozjegyzé nemcsak kérelemre, hanem
hivatalbdl is intézkedhet a kozjegyz6i okirat kijavitasa feldl, az ingatlan-nyilvan-
tartdsi bejegyzésre val6 felhatalmazasanak érdemes kitérnie erre az esetre is,
hogy az ingatlan-nyilvantartasi hatdsag el6tt a kijavitas targyaban képviselhesse
a feleket.

Mas a helyzet, ha a kozjegyzdi okirat alapjan a vonatkozé jogot vagy tényt az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, és ezt kovetSen keriilt sor a kozjegyz6i okirat
kiegészitésére. Ha az ingatlan-nyilvantartdsi hat6sag a kiegészités el6tti kozjegyzoi
okirat alapjan benytjtott kérelemre vonatkozéan teljeskortien hatarozott, illetve
nem maradt olyan kérdés, amiben ne dontétt volna, a hatdrozat kiegészitésére jog-
szabalyi lehetdség nincs.'” Ha tehdt a kozjegyzé az ingatlan-nyilvantartasi kérelmet
a — kiegészités el6tti — kozjegyzbi okirat alapjan helyesen rogzitette, és az automa-
tikus dontéshozatal kovetkeztében ezzel a tartalommal is keriilt bejegyzésre, nincs
helye a bejegyzés kiegészitésének még a kiegészitett kozjegyzbi okirat alapjan sem.
Azon ritka esetekben viszont, amikor a kozjegyz6i okiratot kiegészitették — tehat
nem modositottak —, és ez érinti az ingatlan-nyilvantartds tartalmat, felmeriilhet
a bejegyzés helyesbitése — a bejegyzés alapjaul szolgalé dontés meghozatalatol sza-
mitott harom éven beliil —, hiszen a kozjegyz6i okirat kiegészitése érdemi részt
érint, igy ezdltal a nyilvadntartas tartalma az alapul fekvé okirathoz képest érdem-
ben eltér. Erre az esetre azonban mégsem a helyesbités a megfeleld eszkoz, mivel
a bejegyzés az alapjaul szolgalo — kiegészités el6tti — okiratnak megfelelt, az okirat
tartalma pedig csak utélag valtozott. A kozjegyzbi okirat kiegészitése alapjan
nincs tovabbd helye a bejegyzés kiegészitésének sem, ha a dontés a kérelemhez
képest nem volt hidnyos, mivel az Akr. 91. §-a szerinti kiegészités csak abban az
esetben keriilhet sz6ba, ha a kozjegyz6 az ingatlan-nyilvantartdsi kérelmet az
tigy érdemére vonatkozdan hidnyosan toltotte ki, és igy keriil sor a bejegyzésre.

6. A torlési és kiigazitasi igények

Végsé soron a valdtlan tartalmu ingatlan-nyilvantartds helyesbitésére az ezt
el6idéz6 bejegyzés torlésével és kiigazitasaval — killonosen kijavitassal vagy pot-
lassal — is sor keriilhet. Az Gj Inytv. 70. §-a szerint keresettel kérheti a birésagtdl
a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszadllitisat érvénytelenség cimén
az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabbd az iigyész, valamint

17 Legfels6bb Birésag K£.I11.37.579/2001/7.; Kfv.1.35.751/2001/9.
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a felszamolo6 és a hitelezé a csédeljarasrol és a felszamoldsi eljarasrol sz616 1991.
évi XLIX. torvény 40. §-dban meghatarozott esetekben; a bejegyzés torlését az
az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog eléviilt vagy megszint, illetve
a nyilvantartott tény megvaltozott; illetve a bejegyzés kiigazitdsat az, aki a téves
bejegyzés folytdn sérelmet szenvedett. Utébbi két esetben kizardlag akkor van
helye, ha az ingatlantigyi hatéségi eljarasban a bejegyzés nem torolhetd, illetve
a sérelem nem orvosolhatd, tovabbd, ha azokat eredményteleniil kisérelték meg.

A Ptk. 5:171. §-a szerint az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés torlésének
a bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utdla-
gos helytelenné valdsa miatt van helye. FGszabalyként a torlési igényt a szerzo-
dés érvénytelensége alapozza meg, a torlés azonban csak akkor meriilhet fel, ha
a nyilvantartasba a bejegyzés is megtortént.'® Mivel a cél a valds anyagi jogi alla-
pot helyreallitasa, a torlési és kiigazitasi igények az anyagi jogi igényérvényesitési
hatarid6k keretei kozott érvényesitheték. Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok-
nak az ingatlan-nyilvantartdsban bizva johiszemien szerzé felekkel szembeni
jogvédelmi hatdsa korlatozza azonban a torlési per meginditasanak a lehet&sé-
gét.”” Eppen ezért a Ptk. 5:172. §-a szerint a jogosultat (a primus) megilletd tor-
1ési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogét vagy az ingatlanra vonatkozd
valamely mas jogot kozvetlenill szerzével szemben (secundus) nem éviil el, vala-
mint azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy men-
tesiilt kotelezettség aldl, (tehat a secundussal szemben) a bejegyzés torlése irdnti
pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjdul szolgalé jognyilatkozat
érvénytelensége vagy a bejegyzés utélagos helytelenné valasa megdllapitasanak
helye van. A torléssel szemben viszont a kiigazitasnak nem feltétele a bejegyzés.
Ha erre mégis sziikség lenne, a jogosult ettdl a személytSl az 6t megilletd jog
ingatlan-nyilvantartdsba torténé bejegyeztetését kovetelheti.

A Ptk. 5:174. §-a alapjan a torlési pert a johiszemtien és ellenérték fejében jogot
szerz harmadik személlyel (a tertiussal) szemben az anyagi jog szerinti jogosult
vagy a bejegyzés torlése esetén jogosulttd valé személy (a primus) a secundus
javara tortént érvénytelen bejegyzésrol vagy az utélag helytelenné valt bejegyzés
alapjan tortént secundusi jogszerzés bejegyzésérdl sz6l6 hatarozat részére tor-
ténd kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt; ha a hatdrozat részére torténd kéz-
besitésére nem keriilt sor, a secundus javara tortént bejegyzés hatalyossa valasa-
tol szamitott haroméves hataridé alatt indithatja meg. E hatarid6k elmulasztasa
jogvesztéssel jar. A kordbban hatilyos szabalyozassal szakitva, az Gj rendelke-
zések a kiigazitasi perre is irdnyaddak, ha az ingatlaniigyi hatésagi eljarasban
a sérelem nem orvosolhatd, vagy ha a sérelem orvosldsat a bejegyzést sérelmes-
nek tarté fél eredményteleniil kisérelte meg. Figyelemmel arra, hogy a torlési,

18 Gelencsér — Kiss — Orosz — Petrik — Pomeisl — Pozsonyi, Kommentar. 454. o.
19 Csehi — Faludi — Gdrdos — Gdrdos, Kommentar. Ptk. 5:184. §-hoz flizott magyardzat.
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illetve kiigazitasi pert indité személlyel szemben csak a tertius, és 6 is csak kri-
tikus id6 (a hat honap, illetéleg a harom év) eltelte utan hivatkozhat arra, hogy
a johiszemi és ellenérték fejében szerzd javara az ingatlan-nyilvantartas tartal-
mat akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha ez az anyagi jogi jogéllapot-
tol eltér, vele szemben a jogvédelmi hatds csak az emlitett perinditasi hataridék
utan érvényesiil. E rendelkezéssel az ingatlan-nyilvantartas formai legitimaciot
nyujt a benne bizva jéhiszemten és visszterhesen szerz¢ fél javara.

E perek esetében nem a johiszemd és ellenérték fejében szerzé védelme &ll
els6 helyen, hanem a valds dllapot letiikrozése,”" amelyet azonban a perinditasi
hataridé ellenstlyoz.**

Osszegzés

Az 4j format 6lt6 ingatlan-nyilvantartas sok elénye mellett szamos veszélyt is
magaban hordoz az eljairds modernizaldsa, meggyorsitdsa révén. A jogalkoto
nagy felel6sséget telepit a jogi képviseletet ellaté jogalkalmazéra azzal, hogy
az ingatlan-nyilvantartasi kérelem kitoltésével és elektronikus benyujtasaval 6
maga alapozza meg, mi lesz az ingatlan-nyilvantartdsi hatésig — kérelemhez
képest valtoztatas és kontroll nélkiili — bejegyzésének tartalma. A fentiek alap-
jan lathatd, hogy a jogalkalmazé a hibak orvosldsa kapcsin nem maradt esz-
kozok nélkil. A gyakorlat fogja azonban eldonteni, mikor melyik hasznélhatd,
mi mindsiil érdemi hibanak, mi nem, és hol van koztiik a hatar. Figyelemmel
kell lenni a megvaltozott hataridékre is, hiszen az automatikus doéntéshozatal
esetén az {igyintézési hatdridé minddssze huszonnégy éra. gy amennyiben az
egyel6re még be nem jegyzett kérelmen barmit is orvosolni kell, azt soron kiviil
kell megtenni, a kérelem javitasara, modositasara, visszavonasara ezért igen sztik
id6keret all rendelkezésre. Természetesen a bejegyzés utélagos orvoslasara ettél
még sor keriilhet, itt is tekintettel kell lenni azonban arra a jogalkotéi torekvésre,
hogy az érdemi dontéseket évtizedekkel kés6bb mar ne lehessen megbolygatni.
Ezt lathattuk a kiigazitasi perekre, valamint a bejegyzés helyesbitésére bevezetett
véghatarid6, valamint a bejegyzés kiegészitésére irinyado hataridé kapcsan is.

20 Kurucz Mihdly, A telekkonyv és az ingatlan-nyilvantartas, mint a jogi latszat, a formai legitiméci6 kozve-
titésének instrumentuma. Kozjegyzék Kozlonye, 2003/7-8. 15. o.
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