A birdi gyakorlat szerepe az ingatlan-
nyilvantartasi johiszemii szerz6 jogvédelme
gyengitésében az anyagi jog szerinti jogosultak
jogvédelme erositésében
Kurucz Mihaly’

A magyar ingatlan-nyilvantartasi jog gondos érdekmérlegelés alapjan egyszerre védi a
johiszem( ingatlan-nyilvantartasi harmadik, illetve a korabbi anyagi jogosult jogi érdekét. A
jogi szabalyozas egy bizonyos ideig a korabbi anyagi jogosult jogait a jogelddje bejegyzése
hibajardl nem tudo, és johiszemiien szerzé harmadik személlyel szemben is megvédi. A jogi
szabalyozas korabban csak a bejegyzés érvénytelensége esetén biztositott jogvédelmet az
anyagi jog szerinti jogosultnak, ez fokozatosan kiterjesztést nyert a bejegyzés helytelenné
valasa eseteire is. A tanulmany leirja a birdi joggyakorlat elemzése alapjan a nyilvantartasban
bizva szerz0 jogvédelmének csokkend, és a korabbi jogosult jogvédelmének ndvekvo szintjét.
A tanulmany rdmutat, hogy a jogvédelem iranyanak atalakitdsa az ingatlan-nyilvantartashoz
torvényileg rendelt kozbizalmi hatdst assa ala.

Kulcsszavak: ingatlan-nyilvantartasi jogok, korabbi anyagi jogosult, jéhiszemiien szerz6
harmadik személy, ingatlan-nyilvantartasi kozbizalom, kiegyenlitett jogvédelem, kritikus id6

The role of judical practice of weakening the legal protection of bona fide acquirer,
relying in the land register facing to the reinforcement of unique formerly entitled
person’s interest

In the Hungarian land registry law does the law maker by careful consideration evaluate
simultaneously the legal interests of the formerly beneficiaries and the bona fidei acquirer
(registered third person) too. In this legal evaluation the law maker reserves a critical period
for the protection of the former substantive right holder: during this critical period, the former
substantive rightholder's rights are protected against the bona fide third-party rightholder. In
formerly regulation was registrative substantive rightholder protected in case of having invalid
of the entry of his successor rights. By gradual emending the registry law has been extending
to legal incorrectness too. The basic point of discussion, if the acquirer (bonafide) acquisiting
the real rights of land from a registered but, according to the law not really entitled person,
and if the acquirer does not know about the defect of registered rights of his legal predecessor,
what kind of legal protection he can expect. This article analysing the Hungarian judicial
practice, describes the continuously decreasing level of defence of the bona fide third-party
rightholder and in parallel to increasing the legal protection of formerly beneficiaries of rights
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in real property. This kind of decreasing protection level of bonafide third-party rightholder is
suitable for undermining the public trust in land registry.

Keywords: land registry rights, formerly substantive right holder, bona fidei acquirer, legal
effect of public trust, balanced legal protection of interests, critical period of time for legal
defencing
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@z ingatlan-nyilvantartasi térvény (Inytv.) kodifikalasa soran azért kerilt az
ingatlan-nyilvantartasi torvénybe a torlési perek hatalyanak szabalyozasa, mert
a régi Ptk. kiutal6 szabalyt adott az ingatlan-nyilvantartas részletes szabalyozasara.
Mindezek alapjan senki sem gondolt arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
vélelemhatalyok, illetve az arra épitett jogvédelmi hatalyoknak a Ptk.-an kivil vald
elhelyezése éppen a birdi joggyakorlatban eredményezhet fesziiltségviszonyt a Ptk.
és az Inytv. alkalmazasa soran. Mégis igy tortént.

A bir6i jogértelmezés egyszerre kezdte ki a jogvédelem negativ és pozitiv
publicitasi oldalat, egyedi elszigetelt jogviszonyok vélt védelmében bizonytalanabba
tette az ingatlan-nyilvantartasi jogvédelem rendszerbe szervezett lényegét.

A meglepl az, hogy az anyagi jogi jogosult egyedi biztonsaga megerdsitésében
és ezzel parhuzamosan a kollektiv ingatlanforgalmi biztonsag gyengitésében a birdi
gyakorlat meghatarozd szerepet jatszik. A magyar birdi gyakorlat a klasszikus
telekkonyv idejében is el-eltért a telekkonyvi jogvédelmi hatalyaitdl. A Kiria nem
egyszer dogmatikai onellentmondasba keveredett a bejegyzés inter partes
jogkeletkeztet6 hatalyanak publicitasi hatallyal valé 6sszemosasaval.

A XXI. szazad elején a FGvarosi itélGtabla eseti dontésében a régi Ptk. idején
ramutatott arra, hogy a torlési perben az igényérvényesitési hataridok'a 4/2003. PJE
szamU hatarozat értelmében eléviilési jellegliek. Az eléviilés a felperesi kereset
meginditasdig nyugodhat is. A fellilvizsgalati kérelem folytan eljart Legfelsébb
Birdsag itéletének indokoldsa szerint a torlési perekre? vonatkozé hataridé nem
eléviilési, hanem jogveszt6 tartalmu. Tébb, mint bizarr moédon a Legfels6bb Birdsag
Pfv. 1.20.245/2009/8. szamu itéletében arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ezt a
hataridét nem a bejegyzést6l, hanem a bejegyzést elrendelé hatarozat jogerbre
emelkedésétdl kell szamitani.

A bir6i joggyakorlat a kotelmi érvénytelenségi perekben az eredeti allapot
visszadllitasa fel6li dontéshozatal soran viszonylag gyorsan taldlkozott az ingatlan-
nyilvantartasi dologi jogi korldtokkal, és nem tudott mit kezdeni vele: egyfeldl az
Inytv.-t vagy a Ptk-hoz képest specialis, a birdsag altal nem feltétlenil alkalmazandd
torvényi  szabadlynak taldlta, amelynek koOvetkeztében nem  gondolta
alkalmazanddonak a kételmi érvénytelenségi perekben, masfeldl fellépett egy sui

! A bejegyzési ranghelyhez kapcsolt torlési kereset benyUjtasara szabott objektiv 3 éves hatarid6 a
perinditasi hatarid6t megroviditi és a sérelmet szenvedett felet a jogérvényesitésben korlatozza, ha a
bejegyzési eljaras jelentésen elhlzodik. Akar el is telhet anélkiil, hogy egyaltalan megnyilott volna.

2 A bejegyzés érvénytelensége akkor allapithatd meg, ha az alapjaul szolgald jogugylet érvénytelen, vagy
ha az ingatlanligyi hatésag kovetett el valamilyen féldhivatali eljdrasban nem orvosolhaté
jogszabalysértést. Lehet kozjogi érvénytelenség is az Akr. szerinti érvénytelenség eseteiben.



240 MISKOLCI JOGI SZEMLE 17. évfolyam (2022) 2. szam (1. kiilonszam)

generis torlési peri konstrukcid kialakitasa igényével,® harmadrészt el kezdte
alakitgatni annak tartalmat az Inytv.-vel fesziiltségviszonyba allitva.

A kotelmi peres Ugyszakban dolgozd birak egy része a Ptk. anyagi jogi
szabalyainak alkalmazdsan tdl elutasitotta az ingatlan-nyilvantartasi anyagi jog
szabalyainak alkalmazasat, ha azok az itélethozatal soran korlatot jelentettek a
kotelmi jogi kovetkezmények levonasaban. Ennek egyik megjelenési pontja az un.
kotelezo, illetve fakultativ ingatlan-nyilvantartasi jogokat érint6 érvénytelenségi
perek és az azok torlésére iranyuld torlési perek egymashoz vald viszonyanak
kérdése volt.* A kotelmi birdsagi tanacsok egy része a kételmi jogi perekben® az
ingatlan-nyilvantartas szabalyainak dontést korlatozé tartalmaval szembesiilve, a
Ptk. kotelmi anyagi jogi szabalyait mindenekf6lott allonak tekintette és nem fogadta
el, hogy az itélethozatalnak az ingatlan- nyilvantartasi eljaras szabalyaival
Osszhangban allé tartalommal lenne meghozhatd.6 A besziikilt birdsagi allaspont
szerint ,a kotelmi jogosultak jogérvényesitésére a kotelmi jog szabalyai
alkalmazanddk, s ha az igény érvényesitése a ktelmi jog altal megszabott hataridon
belil tortént, elvileg az Inytv. johiszem( jogszerz6t védG6 szabdlyai nem
alkalmazhatdak, minthogy kotelmi jogi alapon az 6 jogcimének érvénytelensége is
levezethetd."”

3 Van is ennek az eléviilés oldalardl jogirodalmi aldtamasztasa: Kiss Albert a maganjogi eléviilésrdl irt
monografidjaban részletesen targyalja azokat az igényeket, kereseteket, amelyek nem esnek eléviilés
ala: , 3. a csaladjogi viszonyon alapuld igények, amennyiben arra irdnyulnak, hogy az illeté csaladjogi
viszonynak megfeleld allapot a jovire nézve helyreallittassék; 5. a telekkonyvon kiviili elbirtoklas alapjan
a szerzéskor bejegyzett tulajdonos vagy késébbi harmadik jogszerzd ellen tamaszthato keresetek; Kiss
Albert: Az eléviilés a magyar anyagi maganjogban. Politzer, Budapest, 1902, 160. Adott lehet az
telekkonyvi elbirtoklasra alapozott gondolati parhuzama is a restittcios igények eléviilése kérében a
Kurianak az érvénytelenség jogi kdvetkezményeire vonatkozd véleménye alapjan: ,Amennyiben a
birdsag a szerzGdés érvénytelenségét megallapitotta, ,az érvénytelenség tovabbi jogkévetkezményeit
— mind semmisség, mind megtamadhatdsag esetén — a birdsag csak a fél erre iranyuld kérelme alapjan,
az eléviilés, illetve elbirtoklas korlatai kozott alkalmazza.” ,Az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a
szerz6do felek jogviszonyanak a birdsag altali rendezésére csak az eléviilés, illetve az elbirtoklas idébeli
korlatai kozott kertilhet sor. A semmisségre vald hataridé nélkili hivatkozas tétele tehat, csak az
érvénytelenség altalanos jogkdvetkezményének az érvényesiilésére vonatkozik, nem jelenti azonban a
restitucios, illetve elszamolasi igények érvényesithetdségének a hataridé nélkiiliségét.” Lasd errdl
kiilonosen Stiliné dr Tézsér Erzsébet. Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos dologi és kételemi igények
érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok terjedelme. Magyar Jog.2010.8.
szam:. (augusztus).
Kovacs LaszIld: Feszliltségi pontok a tulajdonjog és az ingatlan-nyilvantartas szabalyainak talalkozasanal.
Magyar Jog 2009. 8. szam; Kazay Laszl6 Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjog torlésérdl.
Magyar Jog 2010/8. 474-478.
A szerzGdés érvénytelenségével, a tobbszori eladas esetén a tulajdonjogot szerzé személyének
megallapitasaval, illetve az el6vasarlasi jog megsértésével kapcsolatos perekben. Lasd még Dr.
Kemenes Istvan az ,Osszegzd megéllapitidsok a szerz8dés érvénytelensége irdnti perek eljarasjogi
Osszefiiggéseihez", Birdsagi Dontések Tara 2010. évi 1. szam 63-66. 0., tovabba a Ptk.és az Inytv..
kozotti feszliltségviszonyt publikald : Dr. Kovacs Laszld: Feszliltségi pontok a tulajdonjog és az ingatlan-
nyilvantartas szabalyainak , talalkozasanal Magyar Jog 2009. augusztusi szama 475. oldal
Siliné dr. T6zsér Erzsébet Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos kételmi és dologi jogi igények
érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok terjedelme. (biré, Debreceni
Itélétabla, Magyar Jog folydirat 2010. évi 8. szam
7 A Ptk. hatalybalépése utan a biroi gyakorlat a lehetetlen szolgaltatasok korét — a térvény eredeti céljaval
szemben — fokozatosan a lehetséges végs6 hatdrig blvitette és eljutott a szubjektive lehetetlen
szolgaltatédsoknak az id6leges szolgéltatasi képtelenséggel vald azonositasaig. A 2000-es évek elején
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Révidesen meg is jelent a jogirodalomban is a kotelmi érvénytelenségi perekben
eljaré birdsagi jogalkalmazoi ellendllas jele,®egyfeldl jogalkalmazdi értelmezési
problémafelvetésként,°’masfeldl latszolagos torvényi kollizio képében, a Ptk. és az
Inytv. fesziiltségviszonyaként megfogalmazva.® A meghatarozéan harom itélétablan
kialakuld fellebbviteli birdsagi jogértelmezés igazan nem az Inytv. és a régi Ptk.
fesziiltségviszonyabdl fakadt, hanem az Inytv. félreertésebal.

Az Ttélotablak sajatos jogértelmezésére a LegfelsGbb Birdsag Polgari Kollégiuma
elébb 2/2005. (VI. 5.) szam alatt véleményt nyilvanitott az ingatlan atruhazasi
szerz0dés érvénytelenségének megallapitasa iranti és az ingatlan-nyilvantartasi
perek Osszefliggéseirdl. A 2/2005. LFB. PK Vélemény egyértelm(ivé tette azt, hogy
»a Ptk. normarendszerét az Inytv. rendelkezései kiegészitik... a két torvény
koherencidja teljes, ezért alkalmazasuk is egylittes.” Az 5/2005. szamu PK Vélemény
az ingatlan atruhazasi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa iranti és az un.
ingatlan-nyilvantartasi perek viszonyardl adott jogegységesité jogértelmezést.!! A
3/2010. (XII.6.) PK vélemény az ingatlan atruhdzdsi szerz6dések
érvénytelenségének megallapitdsa iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek
Osszefliggéseit elemezte, a kotelmi érvénytelenségi és a dologi torlési per
kapcsolatat érintGen a joggyakorlat egységesitésére torekedett.

Mindharom PK Vélemény kongruens rendszerben értelmezte egyfeldl a Ptk.-nak
az ingatlan atruhazasi szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa iranti, masfell
az Inytv.-nek az ingatlan-nyilvantartasi torlési perek viszonyat szabdlyozo
normarendszerét, és deklaralta, hogy a ,két torvény koherencidja teljes, ezért
alkalmazasuk is egyittes.” Ebb6l egyenesen kovetkezett volna, hogy az Inytv.
eltérést nem engedd szabalyai akkor is alkalmazasra keriilnek, ha azoktdl a Ptk.
bizonyos igények tagabb értelemben vett érvényesithetGsége tekintetében
megengeddbb. 2

Kiil6n is emlitésre méltd az EBH 2008. évi 1865. szamu dontés argumentacidja,
amely Ujra értelmezte a torlési perek dogmatikai modelljét az ingatlan-nyilvantartasi

a LegfelsGbb Birdsag megvaltoztatta jogértelmezését, a tulajdonszerzésben elvalasztotta a kdtelmi és

dologi jogviszonyt. A kételei tigylet tekintetében kimondta: 6nmagaban az a kérilmény, hogy ha a fél

olyan dolog tulajdonjoganak az atruhazasara vallalt kitelezettséget, amelynek nem tulajdonosa, nem

eredményezi szolgaltatas lehetetlensége miatt a szerz6dés semmisségét, hanem az atruhdzot

jogszavatossag terheli és a jogkdvetkezmények is ehhez igazodnak.

A birdsagok kollégiumi Ulésein hangsulyosan megjelennek olyan vélemények, amelyek a szerz6dések

érvénytelensége iranti és a torlési pereket — helyesen — két kiilonboz0, targyukban és tartamukban

6nallé jogvédelmi eszkdznek tekintik, ugyanakkor lehetGséget latnak — a torlési per hatdlyaval — az

eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot helyreallitasara tisztan kételmi alapon is. Lasd errdl kiilondsen Dr.

Kemenes Istvan: Osszegz8 megdllapitdsok a szerz8dés érvénytelensége irdnti perek eljarasjogi

Osszefliggéseihez. BDT 2010/1. Siliné dr Tézsér Erzsébet. Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos

dologi és kotelemi igények érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok

terjedelme. : Magyar Jog.2010.8. szam.

Suliné dr T6ézsér Erzsébet: i.m., tovabba Suliné: A polgari per birdsaga, mint a kozigazgatasi per

felperese? Magyar jog.2007. februari szama

10 Kovacs Laszlo: Fesziiltségi pontok a tulajdonjog és az ingatlan-nyilvantartas szabalyainak
talalkozasanal. Magyar Jog 2009. 8. szam. 475.0.

1 Kozzétételre kerilt BH 2005/9 szam alatt.

12 Dr. Kazay LaszI6 Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonjog t6rlésérdl. Magyar Jog 2010/8. 474-
478.
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harmadikat érint6 részében: nem tekintette tobbé az eredeti érvénytelenségben
szenved6 bejegyzésen alapuld tovabbi szerzést 6nmagaban is érvénytelennek,
hanem a jogligylet utdlagos jogi lehetetleniilését!® allapitotta meg. A megoldas
kételmi gondolati szala bar vitathato, de szinvonalas.

A PK Vélemények ellenére a Szegedi,'* a Gyéril® Itél6tabla ezzel ellentétes,
tartalmilag azonban egységes joggyakorlatot alakitott ki.'® Valdjaban a Févarosi és
a Debreceni Itél6tabla is azonos, a PK Véleménytdl eltér6 allaspontot képviselt.”

Az itél6tablai jogértelmezés szerint ugyanis a szerz0dések érvénytelensége iranti
és a torlési perek két, kiilonb6z6, targyukban és tartamukban 6nalld jogvédelmi
eszkoznek tekintenddk,'® de éppen ezért lehetGség van tisztan kotelmi alapon is a
torlési per hatalyaval azonos modon az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreallitasara.®

Ez a birdi megkozelités képezte alapjat annak a jogértelmezésnek is, amely az
Inytv. Magyar Kozlonyben megjelent hatdlyos 5.§(4) bekezdése szerinti
joghelyzetben torlési kereset meginditdsara nem jogosultnak is torlési perinditasra
adott volna jogot tovabbi jéhiszem(i jogszerz6 joganak torlésére is. ,, Ez esetben
tehat a tovabbi jogszerz6 elleni torlési keresetnek nem csak akkor lehetne helye, ha
az el6z6 bejegyzés érvénytelensége iranti per is torlési per, hanem barmely olyan
esetben, amikor a kereseti kérelem sziikségképpeni torlést eredményez, tekintve,
hogy a tovabbi jogszerz6vel szembeni igény kotelem hijan csak dologi lehet.?° Ezen
elv. mentén lenne elbirdlhaté méltanytalansdg nélkil a hitelez6 Aaltal inditott

13 Az érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi johiszem(i szerz6kkel szemben a torlés alapja az ingatlan-
nyilvantartasi elddjik javara szold bejegyzés érvénytelensége, melynek folytan a javukra szold
bejegyzés is megddl, ebbdl kévetkezéen az altaluk kotétt jogligylet érvényességét a birdsag a perben
nem vizsgdlja. Amennyiben a tovabbi jogszerzék a joglgyletet el6djiikkel, annak az ingatlan-
nyilvantartasba mar bejegyzett jogdra tekintettel (és annak fenndlldsaban bizva) kototték, a
szerz6déslik Gnmagaban az ingatlan-nyilvantartasi el6z6 joganak torlése miatt nem érvénytelen, hanem
altaldban az ingatlan-nyilvantartasi el6z6 teljesitése - éppen a javara sz0lo bejegyzés torlése miatt -
utdbb lehetetlenné valik.”

4 Szegedi ItélGtabla Pf.I1.20. 455/2009/2 ( SZIT-H-P1.2009.153. szamu itéletben hazassagi
vagyonkozosségi igény elbiralasa soran, majd Pf.20 .359/2009/4 szamu , SZIT-H-PJ 2009.129. szamq,
elGvasarlasi jogosult hatalytalansagi igénye elbiralasa soran hozott itéletében keriilte meg az Inytv..
5.8.(4) bekezdését, valdjaban hozott célzatosan, eltérG jogértelmezés alapjan, a PK Véleménnyel
ellentétes itéletet.

15 GyoGri Itél6tabla Pf. 20.429/2009/4. szamu itélete GYIT- H-PJ 2010.10. szamu, ingatan tulajdonjog
kétszeri elidegenitése tigyében kertiilte meg az Inytv.. 5.8.(4) bekezdését, valdjaban hozott célzatosan,
eltér6 jogértelmezés alapjan, a PK Véleménnyel ellentétes itéletet.

16 Lasd errdl pl. Horvat Gyula: Ingatlan-nyilvantartas.

17 S{iliné dr Tézsér Erzsébet: A Debreceni ItélGtabla birdja cikke ezt az allaspontot tlikrézi.. Az ingatlan
tulajdonjogaval kapcsolatos dologi és kotelemi igények érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras szabta korlatok terjedelme. : Magyar Jog.2010.8. szam 14. o.

18 | 4sd pl. Dr. Kemenes Istvan: Osszegz6 megallapitasok a szerz8dés érvénytelensége iranti perek
eljarasjogi 6sszefliggéseihez. .

19 Siidiné: i.m., tovabba Dr. Sziics Jozsef bird F6varosi ItélGtabla Polgari Kollégiuma: A tulajdonjog
védelme és kozhitelesség az érvénytelenségre alapitott ingatlan-nyilvantartasi torlési perekben
Osszedllitotta: A kdzhitelesség érvényesiilése az ingatlan tulajdonjoganak szerzését telekkdnyvi
bejegyzéshez kapcsold egyes jogrendszerekben. Budapest, 2009. november 2. Kézirat.

2 pedig a torlési per mindig, igy érvénytelenségre alapitottan is dologi jogi per, mert a dologi jog
megsz(inését a ingatlan-nyilvantartasi térlés eredményezi, illetve a ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel
»dologiasitott” kételmi jogok védelmét sziinteti meg.
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érvénytelenségi per, ha az adostdl szerz6dés alapjan megszerzett ingatlan
tulajdonjogat a vevo johiszem(i harmadik személyre idokézben atruhazta. Miutan ez
esetben a kereshetGségi jog kiterjed az adds és a vele szerz6d6 fél kozott a
szerzOdéskotést megel6z6 allapot Ugynevezett részleges, kizarélag az ingatlan
tulajdonjogat érint0 visszaallitasara, a hitelez6 6nallo torlési keresetben kérhetné a
tovabbi jéhiszem(i szerz6 tulajdonjoganak torlését is. A torlési kereset ilyen esetben
azadossal szerz6d6 fél tulajdonjoganak bejegyzésétdl szamitott harom év alatt lenne
megindithato.”

A birdsagi jogértelmezési torekvések részben sikerre vezettek, az Inytv. régi 62.§-
a kiegésziilt, majd a hatalyos Ptk.-ban meg is jelent a torlési perek inditasanak
tagabb esetkore.?!

Ha a két jogszabalyi helyet Osszevetjik egymassal, akkor rdvidesen Ujabb
feszliltségpontokrdl fogunk olvasni, talan arrdl is, hogy az Inytv. nem foszthatja meg
a Ptk. szerinti torlés folytan jogosultta vald személyt a torlési per meginditasatol
azzal, hogy arra nem ad szabalyt.

Az Inytv. 5.8.(4) bekezdése kodifikalasnak kifejezett célja volt az ingatlan-
nyilvantartas kdzbizalmi hatasanak novelése, a kozhitelesség megerdsitése. Ez pedig
elképzelhetetlen volt anélkiil, hogy a maganjog visszadllitsa a nyilvantartasi
johiszem( harmadik azonnali és feltétlen jogvédelmét a telekkonyvon kiviili
jogszerzOkkel szemben. Ezt a szabalyt a hatalyos Ptk. is tartalmazza, a birdsagi
joggyakorlat megerGsitette a birdsagi joggyakorlat a hazassagi vagyonjogi
perekben.?? Ezzel volt 6sszehangban az Inytv. régi 63.8.-a alapjan indithato, a
bejegyzés érvénytelenségén alapulo torlési perek meginditasanak lehetGsége, amely
a kotelmi perek érintd birdi itélkezésben ellentétes reakcidkat valtott ki.2 A birdi
hatalom szamara elfogadhatatlanna valt, hogy a ,torlési per csak annak all
rendelkezésére, akinek van vagy volt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga.
Megjelent ez az ingatlan-nyilvantartasi jogvédelem feloldé jogértelmezése az
"igazsagossag” versus ,jogszer(iség” kettGsségének konfliktusaba Oltoztetve a
jogvédelmi hataly negativ esetkdrében is, amikor az ingatlan-nyilvantartason kiviili,
akar csak kotelmi, mint pl. a hatalytalansagi®* igényen alapulé jogosultnak a

21 Lasd a Ptk. ,bejegyzés torlése esetén jogosultta vald személy” bizonytalan fogalmat.

2 A bizalomvédelmi hatalyt rombold régebbi birdsagi jogértelmezés (pl. Legf. Bir. Pfv. V. 20.564/1995.
szam alatt.) a hazastarsi k6zos vagyon védelmének az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosulttal
szemben torténd érvényesithetéségérol.

2 A mozaikos birdi gyakorlat kapcsan kiemelend6 a Pk. V. 3797/1930. szam( kdrai dontés, amely a
kiigazitasi perekben azonnali és teljes jogvédelmet adott a telekkdnyvben bizva, johiszemlien és
ellenérték fejében jogot szerz6 harmadik személynek. A Pk.V. 8391. szamU hatarozat ezzel ellentétes
jogértelmezést képviselt: Ezzel ellentétes a késobbi LegfelsGbb Birdsag Pfv. I/A. 21.828/2000/3. szamu
dontése, tovabba Legf. Bir. Pfv. V. 20.564/1995. sz. dontés. Salamonné Dr. Solymosi Ibolya: Magyar
Jog 1982/4. szam, hivatkozva Dr. Szigligeti Viktor: Hazassag vagyonjog c. miivét (KJK Kiad6, Budapest,
1959.)

2 Az rPtk hatdlya alatt az EBH2011. 2405. szamu dontést: ,Hatalytalan arverés esetén az arverési vevd,
iletve a t6le szerz6 fél tulajdonjoga a torlési perek szabdlyai szerint tor6lheté az ingatlan-
nyilvantartasbol.” A hatdlyos Ptk. alapjan a Kuria Jogegységi dontésben erGsitette ezt meg a
hatalytalansag miden esetére: PJD2020. 32. ,,Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége (a bizalom elve)
védi a johiszem(ien és ellenérték fejében szerzoket. A szabalyozas néhany ponton attori a bizalom elvét:
nem terjed ki arra, akivel szemben torlési keresetet inditanak, valamint a védelem attorését jelenti a
fedezetelvon6 szerzédés is.”
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johiszem( ingatlan-nyilvantartasi harmadikkal szembeni torlési igénye érvényesitése
soran. Az érvénytelen bejegyzésre sz(ikiilo telekkdnyvi jogi torlési igénytdl az
érvénytelen okiraton alapulo torlési igényen at gyorsan eljutott a birdi joggyakorlat
a hatdlytalanna valt szerz6désen alapuld torlési igénynek legitimalasahoz.

A kotelmi érvénytelenségi perekben valt nyilvanvaléva, hogy a Ptk. szabalyainak
valtozatlansaga mellett ©nmagaban az ingatlan-nyilvantartasi torvény (j
szabalyrendszere atalakithatja-e a szerzGdések érvénytelenségi pereiben® a
jogkovetkezmények levonasat. Az itél6tablak allaspontja szerint a kotelmi jogosultak
jogérvényesitésére a kotelmi jog szabalyai alkalmazanddk, s ha az igény
érvényesitése a kotelmi jog altal megszabott hataridén belll tértént, az Inytv. a
johiszem( szerz6t védo szabalyai nem alkalmazhatdak, minthogy kételmi jogi alapon
az 0 jogcimének érvénytelensége is levezethetd.?6 Aki az ingatlan-nyilvantartasi
torlési kereset meginditasara nem jogosult, a kotelmi igénye érvényesitésénél nem
keriilhet hatranyosabb helyzetbe annal, mint aki nyilvantartott joggal rendelkezik,
vagy rendelkezett. Lehetdséget kell kapnia tehat arra, hogy kereste alapjan tovabbi
johiszem(i jogszerz6 joganak torlését is kérhesse a jogveszto hataridén belil.?

A torlési perekre vonatkozoéan fenn alld kettGs szabalyozas alapjan felmerdilt egy
a johiszem( ingatlan-nyilvantartasi jogot szerzOk elleni, egyébként az Inytv.
rendszerén és modelljén felépiilo, azzal minden tekintetben azonos tartalmu tisztan
kotelmi alapl, érvénytelenségi torlési per koncepcidja, egy az érvénytelenségen
alapuld torlési keresetet is magaban foglald un sui generis torlési per krealasanak
indokoltsaga. A kétféle torlési pertipus - az Inytv. szerinti torlési inditasara jogosult,
illetve de lege ferenda a Ptk. altal meghatarozott jogosult altal inditott - kozott a
joghatasban nem lenne kiilonbség. Ennek alapjan torlési pernek ,nem csak akkor
lehetne helye, ha az el6z6 bejegyzés érvénytelensége iranti per is torlési per, hanem
barmilyen olyan esetben, amikor a kereseti kérelem sziikségképpen torlést
eredményez, tekintve, hogy a tovabbi jogszerzvel szembeni igény kételem hijan
csak dologi lehet.”?® Ennek a megoldasnak az alapjan kezelheték lennének a
hitelezok altal inditott érvénytelenségi peren alapuld torlési igények, ha a vevo az
adostol a megszerzett ingatlan tulajdonjogat tovabbi, johiszem( harmadik személyre
ruhazta at.?°
A bejegyzés alapjaul szolgald jogiigylettdl valo elallas esetén a torlési per jogosultja
nem jogsértéen torolt ingatlan-nyilvantartdsi el6z6, de nem is ingatlan-
nyilvantartason kivili jogosult. A bejegyzés alapjaul szolgald szerz6déstdl valo elallas
valéjaban egy, éppen a johiszem(i ingatlan-nyilvantartasi harmadik szerz6 eldl

% Kisfaludi Andrés: A szerz8dés érvénytelensége és a kozhiteles nyilvantartasok; Liber Amicorum Studiae
E. Weiss Bp. 2002. ELTE AJK

% Tamaszkodik erre Kovacs Laszlo: Fesziiltségi pontok a tulajdonjog és az ingatlan-nyilvantartas
szabalyainak talalkozasanal. Magyar Jog 2009. 8. szam. 475.0.

27 Diszkrét baja e felfogasnak, hogy ezt a hatarid6t a kételemi jogi igényérvényesitési hataridébdl eltéréen
az érvénytelenségi torlési per szerinti jogveszt6 3 éves hataridon bellilre allapitja meg.

8 Sliliné dr Tézsér Erzsébet. Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos dologi és kételemi igények
érvényesitése esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta korlatok terjedelme. : Magyar Jog.2010.8.
szam:. ( augusztus) 14. oldal

2 Ugy tlinik, hogy bar ellentétes kiinduldpontbdl, de hasonld allaspontot képviselt Kemenes Istvan:
Osszegz6 megallapitasok a szerz8dés érvénytelensége iranti perek eljarasjogi dsszefiiggéseihez cimli
tanulmanyban. Birésagi Dontések Téara.2010. I. szam. 53-66.0.
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elrejtett  bontd  feltétel érvényesitése, amelyet az ingatlan-nyilvantartasi
jogallapotban biz6 fél nem ismerhet, kévetkezésképen nem mérhet fel, az alapul
szolgdlé joglgylet ismerete nélklll. Ennek az ex tunc szerz6dés megsziintetési
modnak a kikGtése esetén vagy eleve nem lehetne eleget tenni a bejegyzési
kérelemnek (beépitett jogmegsziinés), vagy figyelembe kellene venni az eredeti
Ugyletet koté felek johiszemiiségének hianyat: a bejegyzést engedd félnél
kiilondsen, hiszen e jog fenn tartasa egyértelmiien jelzi a kotelmi jogviszony
teljesitésével és lezardsaval kapcsolatos bizonytalansagot. Ez a beépitett
bizonytalansag nem harithatd at olyan harmadik személyekre, akik nem tudhatnak
az egyedi kotelmi jogviszony rejtett belsé elemérdl. Van nyilvanossagra hozatali
modja ennek  johiszem{ joggyakorlas mellett a bejegyzési engedély
visszatartasaban, vagy bejegyzés megengedése mellett a jelzalogjog, elidegenitési
és terhelési tilalom kikotésével. Az a birdi gyakorlat, amely az ilyen rejtett,
utdlagosan hato Ugyletbontd tényallasi elemeknek*helyet biztositott, egyfeldl
kiegyensulyozott mérlegelés nélkiil nyult bele jogviszonyokba, teljesen figyelmen
kivil hagyta a koOzhitelesség jelentéstartalmat a BH 1997. évi 448. szamu
dontésben.3!

Valdjaban ezt erGsitette az LFB megvaltoztatott korabbi kételmi jogi értelmezése
is,*2amely az eredetileg érvénytelen szerzédésen alapuld tovabbi szerzédés tovabbi,
utdlagos érvénytelenségét megallapithatonak tartotta. A megvaltozott birdi
jogértelmezés kizarta az érvénytelenség vizsgalatat az ingatlan-nyilvantartasban
bizva szerz6 tovabbi jogosultak esetében, arra hivatkozassal, hogy veliik szemben a
torlés alapja mar nem az ingatlan-nyilvantartasi el6djik javara szdl6 bejegyzés
érvénytelensége, hanem a jogeldd tulajdonjoganak torlése kovetkeztében az
ingatlan-nyilvantartasi el6z6 hianya. Nos, ez biztosan nem lehet jogalap Gnmagaban
a torlésre, mert az ingatlan-nyilvantartasi el6z6 hidnya, a bejegyzés alaki jogi
elutasitasat valtja ki, mig a torlési per anyagi jogi érvénytelenségen alapul mind a
kozvetlen jogutdd, mind az un. ingatlan-nyilvantartasi harmadik szerzével szemben.
A jogel6d — kritikus id6n beliil megallapithatd - utélag érvénytelenné valt bejegyzése
a valddi torlési jogalap, annak reflexhatasa sugarzik ki a tovabbi jogszerzére is. Ez
a régi osztrak telekkonyvi jogcsalad un. gyengitett jogvédelmi hatasanak Iényege.

Ha a felek a szerz6dés hatalyanak bealltat, illetve megsz(inését feltételhez kotik,
a felfliggesztd, vagy a bonto feltétel bekdvetkezéséig, illetéleg meghitsulasaig fliggd
helyzet all fenn. Ennek idGtartama alatt a térvény a felek mozgasterét korlatozza,
mert egyik fél sem tanusithat olyan magatartast, amely a masik fél jogara sérelmes.
A feleknek azonban nemcsak azoktdl a magatartasoktol kell tartézkodniuk, amelyek
a masik fél joganak csorbitasara vagy meghilsitasara alkalmasak, hanem az
egyuttmdkodési kotelezettség alapelvével Gsszhangban - a szerzddés teljesitését

30 A bontd feltétel bedllta miatt nyilvanvaldan hatalytalan adasvételi szerz6dés alapjan a tulajdonosvaltas
az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezhetd be.

31 A jog megsziinésére alapitott torlési kereset mind a telekkényvi jogban, mind az Inytv. hatalya alatt
csak az in futuro jogmegsziinésekre kerlilt szabalyozasra. A nyilvankényvi jog nem engedte a filiggs,
illetve bontd feltételekkel terhelt jogok nyilvankényvi bejegyzését. Bejegyzés esetén viszont nem
engedte meg a torléstiket a ingatlan-nyilvantartasi el6z6 alapjan.

32 S6t, az Inytv. egyetlen szabalya sem adott torvényi torlési jogalapot az ingatlan-nyilvantartasi el6z6
hidnya esetére, a bejegyzés utdlagosan fellépd helytelenségét nem szabdlyozta torlési per alapjaként.
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el6segit6, az adott helyzetben altalaban elvarhatd magatartast kell tanusitaniuk. A
felfliggeszto feltétellel eladott vagy bontd feltétellel megvasarolt dologrdl - a fiiggo
jogi helyzet fennallasa alatt - a felek nem rendelkezhetnek, azaz a dolgot harmadik
személynek nem értékesithetik. Ha a tilalom ellenére a fiiggé helyzetben az egyik fél
harmadik személlyel Gjabb adasvételi szerzOdést kot, ez a rendelkezés semmis Ha
azonban a jogiigylettel kapcsolatban a harmadik személy valamilyen jogot szerez, a
jogszerzés csak két torvényi feltétel egyiittes fennallasa esetén részesiil védelemben,
ha az jéhiszem(i volt és a jogszerzésre ellenérték fejében kerdilt sor.

A bir6i jogértelmezés sokkal inkabb arra helyezte a hangsulyt, hogy a tovabbi
jogszerzOk bejegyzése alapjaul szolgald szerzédés - az ingatlan-nyilvantartasba mar
bejegyzett jogra tekintettel és annak fennallasaban bizva kototték - 6Gnmagaban az
ingatlan-nyilvantartasi el6z6 joganak torlése miatt nem érvénytelen, hanem
altaldban az ingatlan-nyilvantartasi el6z6 teljesitése - éppen a javara sz6l6 bejegyzés
torlése miatt - utdbb lehetetlenné valik. Ebbdl kovetkez6en az altaluk kotott
jogugylet érvényességét a birdsag ebben a perben nem vizsgalja. A birdsag az
utdlagos jogi lehetetleniilés —kotelmi jogi — kovetkezményeit a dologi ligyletre
kivetitve szerencsére nem vonta le, igaz semmi mast sem vont le kévetkeztetésként.
Mégis, szamomra, ebben a jogértelmezésben kozvetetten benne van az utdlag
helytelenné valt bejegyzés fogalmanak birdsagi jogalkalmazdi megallapitasa.

A bejegyzés alapjaul szolgald kdtelem utélagos okbdl torténd olyan megsziinése,
amelyet az ingatlan-nyilvantartas nem tiikroz, és ahhoz vélelemhatalyok nem
fliz6dnek, nemcsak nem vezethet a bejegyzésnek az érvénytelenségéhez, hanem
annak erga omnes torténé megsziinéséhez sem. A torléshez ezért csak a jog
megsz(inésén alapuld torlési kereset Utjan vezethet az Ut, érvénytelenségen alapuld
torlési kereset semmiképpen sem lehetséges. A megsz(inésre alapozott torlési
kereset esetén viszont nem lehetséges az eredeti allapot helyre éllitasa, ha a
bejegyzésben bizva tovabbi ingatlan-nyilvantartasi jogosult szerzett jogot, mert 6t
csak az érvénytelenségre alapitott torlési igény érinti, a megsz(inés nem, hiszen az
0 joga nem sz(int meg. A BH 2004. évi 321. szamon regisztralt dontésben a birdsag
kotelmi jogi érveléssel jutott el a helyes dontésig, de az nem jelent meg a dontésben,
hogy ingatlan-nyilvantartasi torléshez, torlési per inditasara alapozott dologi
jogosultsag nincs meg az Inytv. alapjan.

A Ptk. alapjan a kotelmi érvénytelenségi, illetdleg a torlési perben, mint dologi
jogi perben mindaddig nincs joghatasbéli kiilonbség,3* amig az érvénytelen kotelmi
szerz6dés alapjan bejegyzett jogosulttal szemben kell az érvénytelenség
jogkovetkezményeit levonni. Alanyi oldalrdl viszont mar ekkor is voltak kiilénbségek,
a torlési pert csak a ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogaiban sértett ,Vorman”

33 Pl Vonatkozik ez példaul arra az esetre, ha a vevé pert indit a szerz6dés érvénytelensége miatt, illetve
a ha jogszabaly rendelkezése alapjan harmadik személy a jogk6vetkezmények legalabb részbeni
levonasara kiterjed6en tamadja meg a felek szerzédését. Kiilonos hivatkozasi alappa valt a hitelez6nek
vagy a felszamoldnak az 1991. évi XLIL.tv 41.§-ban foglaltak alapjan az adds altal k6tétt szerzédések
megtamadasara valo térvényi feljogositasa, illetve annak az ingatlan-nyilvantartasi valtozasra kihatd
hatalya.

34 Ez a kllonbség azért nem volt meg, mert az Inytv. szabalyai a kdzvetlen nyilvantartasi jogutéd ellen az
anyagi jogi eléviilési idoket allitottak be a torlési per meginditasa feltételédil.
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indithatta meg.>> A kiilénbségek akkor jelentkeznek, amikor az érvénytelen
szerz6désen alapuld bejegyzésre alapozva tovabbi jogszerzés tortént és idékdzben
harmadik johiszem(i személy tovabbi bejegyzés folytan jogosultta valt. Ebben az
esetben, a korabban bejegyzett jogosult altal inditott torlési perre az Inyt.63.8-anak
rendelkezései az iranyaddak.

Az Inytv. kordbbi 5.§.(4) bekezdésbdl, a Ptk.- még hatdlyos - 5:175.§-bdl az
kovetkezik, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerinti johiszem{ harmadik személyt
minden ingatlan-nyilvantartason kivili jogosulttal szemben térvényes védelem illeti
meg, és ez a védelem teljes és azonnali. A jogértelmezés a Ptk. 5:170.§ - 174.§-
okban foglalt térvényes vélelemhatalyokon alapul. A Ptk. 5:175.§ ugyanis nem
megdonthetd jogvéd6 hatasrdl szdl, hanem azonnal bedlld, azaz id6ben nem
késleltetett, és feltétlen jogvédd hatasrdl. Ebbbl az is kovetkezik, hogy nemcsak
azokkal szemben hatalyosul, akik a nyilvantartason kiviil szereztek un. ingatlan-
nyilvantartasi jogot. Az ilyen jogszerz6nek a sajat mulasztasa az oka annak, hogy
idében nem szerezte meg az ingatlan-nyilvantartasi publicitast, szamara felréhato a
forgalom biztonsaganak sériilése, ezért egyedi jogvédelme kevésbé fontos, mint az
ingatlan-nyilvantartasi allapot alapjan gondosan és johiszem(ien eljard és ellenérték
fejében jogot szerzé érdekeinek védelme. Minden olyan személy, akinek joga nem
jelenhet meg az ingatlan-nyilvantartasban osztja ezt a sorsot a kollektiv forgalmi
biztonsag megteremtése érdekében.3® Kiilon érdekessége ennek a jogértelmezésnek
a két parhuzamos joglatszat: a tényleges birtok, illetve a joglatszati jelbirtok kozotti
dontés: a tényleges birtoklassal megerGsitett érvényes kotelmi jogcimes felperest
nem illetheti meg tébb jog, mint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonost
a tobbi jogszerz6vel szemben.

A hatalytalansagi kotelmi igény szerinti jogosultakat megilletd torlési perre
jogosultsag Osszeegyeztethetlen egyfeldl a Ptk.-nak az ingatlan-nyilvantartason
kivili jogosultak igényének mell6zését elrendelé szabalyaval, illetve az ingatlan-
nyilvantartas funkcidjanak félreértésen alapul. A Ptk. ingatlan-nyilvantartasi
jogvédelmi szabadlyai a kozbizalom kialakitdsa végett szandékoltan ejtik el az
ingatlan-nyilvantartason kiviili jogosultak jogvédelmét. Lehet egy jogiigylet kdtelmi
jogi szempontbdl érvénytelen, hatalytalan, de annak kdvetkezményeit a dologi jogi
szakaszban a torlési kereset alapjan le lehet, és ezért kell vonni, de ennek van egy
hatdra: a jogvédelmi hatds kozvetlen és teljes negativ metszete és a gyengitett
pozitiv mozzanataként a jogveszt6 torlési hataridd. A jogvédelemi rendszer nem az
egyes szereplOket célozza meg, az ingatlan-nyilvantartasi harmadikat nem
kozvetlenil, nem is igazan személyében védi, hanem az ingatlan-nyilvantartas
alapjan a szerzések és jogok biztonsagat. Ez a jogvédelmi szabaly mindig belép, ha
a barmilyen jogalakitd rendelkezés ( szerzGdés, hatdsagi dontés, birdsagi hatarozat
ingatlan-nyilvantartasi jogra irdnyuléan a ingatlan-nyilvantartas tartalmat kivanja
atrendezni.

35 Ez latszik meginogni az Uj Ptk.- birdi joggyakorlatot is integrald - jogvédelmi szabalyai alapjan.

36 Pfy.VI.21708/2008/8. szamu jogerds itélet; Nem véletlen , hogy a Legfels6bb Birdsag egyik eseti
dontésében ugy foglalt allast, hogy noha a felperes kételmi jogi igénye érvényesitésével még nem
késett el, a johiszem(i tovabbi jogszerzésre tekintettel a bejegyzésre irdnyuld a bejegyzésre iranyuld
kereseti kérelmet nem taldlta teljesithet6nek
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Ceterum censeo: a Ptk. jogvédelmi modellje megvaltoztathatd, de annak van
hatara: aki megnyitja az ingatlan-nyilvantartas szigor( jogvédelmi rendszerének
LZsilipjeit”, azt ,legalabb ne dontse le egészen.” Nem lehet védeni az ingatlan-
nyilvantartason kiviili szerzéseket anélkil, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
kozhitelességét, kdzbizalmi rendjét ne tornénk dssze.
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