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1. Introduction

Real estate register has salient importance among our official public registets.
It is a public and authentic register, which contains rights and facts having civil law
relevancy and which is kept by the public administration authority, i.e. the real estate
supervisory authority. It is one of the registers, where the registration, the record of a
given status or change (right or fact) has essential civil law effect. With regard to this
strong linkage, the Hungarian legislator places the general substantial law rules of the
real estate registration into the provisions of the Hungarian Civil Code (hereinafter
HCC). Nevertheless, the majority of the provisions on the real estate registration
outside the HCC has instrumental nature compared to the civil law rules, since they
contain both substantial and procedural provisions, which promotes the change of civil
law rights.

Thus, the operation of the real estate register is subordinated to the civil law
regulations. However, as it is to be exposed below, the instruments, which serve the
stability of the system and protect the reliance in the register’s appropriate content, can
sometimes cause inability of a certain kind.

We are also not allowed to forget the fact that the real estate register is an
official public register, which is to be kept by the district land offices as real estate
supervisory authority. Therefore, the proceeding of these authorities is subject to the
rules of the general administrative procedure and the divergence from the GPAP! in
the course of the real estate registration proceeding is only allowed by the legislator in
the case of necessity and only in the justified extent.
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In the followings, we intend to examine such questions, which make clear the
above mentioned duplicity. The keeping of the real estate register (cadastral register),
which is vested with essential private law effects, is fundamentally falls under
administrative law rules. These regulation frames can hardly be accepted by either the
court having traditional civil law thinking or other implementation bodies.? It is true as
well, if we the judicial resolution appropriate for real estate registration is considered as
a special document, whereon the petition is based.

Furthermore, our examination also covers questions, where the interest to the
stability of the register and the interest to the correctness and perfection of the register
collide. It is a question, if the real estate supervisory authority is entitled to arrange this
conflict or the existence of this collision requires judicial proceeding,.

2. The basic private law functions of the Hungarian real estate register.
The main characteristics of registers having “Grundbuch” nature

From private law aspect, the Hungarian real estate register is a register having
“Grudbuch” nature.? This feature also appears in its functions.

The registering function means the mere effect from the fact that rights, facts
and data relating to the certain real estate are to be recorded in the real estate register.
Thus, through the principle of publicity, the registration informs everybody about the
existence of the right, even if the acquisition of the right occurs out of the register.
The justificative effect of the register closely relates to this. At the same time, the
registration makes the right justifiable and enforceable against everyone. Moreover, it
ensures exclusive position for the recorded person according to the certain right or fact
and the order of rank. The recording of certain facts being relevant in law ensures the
effect erga ommes through the principles of publicity and authenticity.

In the case of real rights having absolute, exclusive nature, the disclosure has
elementary importance. This function (i.e. the publicity) is supported by the real estate
register. Over the registering function, other features of the real estate registry system
have not been developed as a result of an arbitrary decision in any country, but have
been determined by the provisions on the formation of real rights.

2 Suliné Tézsér Erzsébet expressed also her sceptic opinion, nevertehless with bettering
intention. See: Az ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos kételmi és dologi igények érvényesitése
esetén az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabta kotlatok tetjedelme, Magyar Jog, 2010/8, 479-487.

3 'The comprehensive analysis of the rules on the real estate registration see Feny6 Gyorgy (edit.):
Kozhitelii nyilvantartds az, ingatlanokrdl, Budapest, Mez6gazda Kiado, 2001; Fehérvary Jens: Magyar
telekkinyvi jog vizlata, Budapest, Grill Karoly Koényvkiadovallalata, 1941; Joéjart Laszlo:
Az ingatlanok  nyilvantartisinak sgabalyaz, Budapest, Perfekt Kiado, 1994; Kampis Gyo6rgy:
Telekkinyvi jog, Budapest, Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, 1963; Kurucz Mihaly: Magyar
ingatlan-nyilvintartisi jog, Budapest, ELTE-AJK, 2007; Petrik Ferenc: Ingatlan-nyilvintartis —
Kommentdr a gyakorlat szdimdra, Budapest, HVG-ORAC Kiado, 1995-2002; Sagi Janos — Kéry
Janos — Rojcsek Sandor: Telekkinyvi jog, Telekkinyvi iratmintatir, Budapest, Grill Kiadé, 1930,
Sarfty Andor: Telekkinyvi rendtartds, Budapest, 1941; Szalma [oézsef: Ingatlan-nyilvintartds.
Telekkinyvi jog és eljards, Budapest, ELTE, 2005; Szladits Karoly: Magyar telekkényvi anyagi jog,
in: Fuhrer Imre (edit.): Dr. Sz/adits Karoly egyetemi tandr eldaddsainak jegyzete, Budapest, 1921.
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If the civil law requires the recording of the certain real right in a public register as a
general condition of the formation of this right based on an agreement, the recording
shall generate the right, i.e. it shall have constitutive effect.

This effect is much more important than the simple registration, since in most
cases real rights established by legal act rise by their recording and terminate by their
withdrawal. The compulsory recording as a condition of the rise of real right is a
prerequisite of the integrity and the correctness, in a word the authenticity of the real
estate register. Among the principles of the real estate register, principle of registration
and its effect reflects this function. However, with regard to the fact that in the above
mentioned cases the fact and the content of the register can be moved away, the
priority of the registered content shall be assured, even against the defence of the
entitled person’s right.

In this way we arrive to the authenticity of the real estate register. With this
central function, real estate register certifies the existence, perfection and accuracy of
the data, facts and rights recorded in it. The register’s justificative power creates a
rebuttable presumption. Nevertheless, it ensures the defence of the right of such a
person, who acquires a right entrusted in the register’s content, in good faith and in
return for a consideration, when it states that the status of the real estate register is
conclusive in the direction of such person. The rules creating rebuttable and conclusive
presumptions can uniformly be called as effects of presumption +

The real estate register can only be vested with the authenticity in this meaning,
if the above mentioned functions completely prevail. Thus, from civil law approach,
anthenticity 1s the most significant principle of the real estate register. As Ldaszld Jdjdrt
wrote, the constitutive function and the presumptive effect requires a kind of
constancy, which excludes the arbitrary change and amendment of the entry.’
“The entry’s constitutive effect coupled with the presumption of the correctness and perfection
(completeness) of the entries existing on the title deed assume the constancy of the entries.””® This
requirement has impact not only on the content and the arrangement of the
applications for registration, but on the real estate register in itself, above all, on the
immutability of the entries and the resolutions about the registration.

* About the notion and the content of the authenticity see Anka Marton Tibor: Az ingatlan-
nyilvantartdsi kozhitelesség és a megismételt hagyatéki eljards kapcsolata, Magyar Jog, 2014/3,
165-172; Jojart Laszlé: Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torvénybe foglalt bizonytalansaga,
Kizjegyzok Kizlonye, 2010/2, 20-33 (hetreinafter referred as to Jojart 2010); Jojart Laszlo: Az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége, Magyar Jog, 2001/9, 513-526; Jojart Laszlo: Az ingatlan-
nyilvantartds birosagi garancidinak megerSsitésérdl, Magyar Jog, 2003/5, 265-276 (heteinafter
referred as to Jojart 2003); Kisfaludi Andras: Mit6l koézhiteles a kozhiteles nyilvantartas?,
Gazdasag és Jog, 2003/7-8, 3-15; Kovécs Liszlé: U] torvény az ingatlan-nyilvantartasrol, Kozjegyzik
Kazdonye, 1998/10, 2-17; Kovacs Laszl6: Jogalkalmazisi problémak a jogok és tények ingatlan-
nyilvantartasi totlése korul, Magyar Jog, 2002/2, 98-99; Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvankényv
szervezeti-hatiskoti aspektusa: birdsig vagy kozigazgatasi hatdsig, Gazdasdg és Jog, 2003/7-8, 15-
28. (hereinafter referred as to Kurucz 2003); Petrik Ferenc: A telekkényvi jog alapelvei, a
kozhitelesség elve, Magyar Jog, 2003/5, 257-264.

5 Jojart 2010, 20.

6 Jojart 2010, 23.
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However, this requisition does not prevail in the case of the correction of decisions or
entries (correction, supplementation) and the revision or withdrawal of the decision of
the land office, in which it refuses the application for registration.

Such cases throw light on the fact that the effectiveness of the civil law impacts
are influenced not only by the principle of the real estate register, but the procedural
order, in which the register is kept. However, the idea according to which the cadastral
register would be placed back among the non-litigious proceedings, was not generally
supported. Therefore, we should examine those the procedural rules, which influence
the operation of the cadastral register and can have detrimental effect on the
invariability of the registration.

We also shall notion that we do not deal with those specialities of the real
estate register, which originate exclusively from the special requirements of the
registration of the land as a special real estate. Moreover, we do not concern ourselves
with those questions, which relates to the linkage points between the real estate register
and the other agricultural registers.” Nevertheless, we intend to lay dits that most of the
questions to be examined below are relevant in the relation to the agricultural lands as
well.

3. The rules of the administrative proceedings and the register’s private law
effect

Since the public administration authority is obliged to keep the real estate
register, the rules of the real estate registration proceeding are essentially determined by
the GPAP. However, it should be added that the amended text of the Act CXLI of
1997 on Real Estate Registration (hereinafter referred as to RER) expressly states the
application of the relating rules of the HCC because of the importance of the civil law
effects. “In the application of this Act, the provisions laid down in Part Four of Book Five of Act 7
of 2013 on the Civil Code on real estate registration and the provisions laid down in Act CL. of 2016
on General Public Administration Procedures shall apply, in accordance with the procedural rules set
out in this Act.”3

In the followings we intend to review the most important moments of the real
estate registration proceeding, which may have strong influence on the prevailing of the
civil law effects arising from the keeping of the register. According to this, a debate
started in the course of the codification process of the Hungarian Civil Code, in which
it was discussed, if the keeping of the real estate register (cadastral register) should fall
into the scope of authority of civil law court or public administration authority.’
Recognizing the important civil law effects of the real estate register, many authors
urged on that the register should been restored to be led by civil law court. Drawing the
attention to the principle of legal certainty, Jozsef Szalma emphasized that “the public

7 Olajos Istvan: Mez6gazdasagi nyilvantartasok, in: Szilagyi Janos Ede (edit.): Agrdrog:
A magyar agrir- és vidékfejlesztési jogi szabalyozds lebetdségei a globalizilodd Eurdpai Unidban, Miskolc,
Miskolci Egyetemi Kiado, 2017, 168-188.

8 RER, Article 1 (1a).

9 See in detail: Kurucz 2003 and Jéjart 2003.
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administration proceedings are not appropriate for establishing the constitutive effect of the registry laid
down by the Hungarian legislative act.” In accordance with his opinion, it is possible for the
legislator to return to the former solution for regulation, which is prevalent in the
Austrian law up to the present and which separates the real estate register (Grundbuch)
from the cadastre.'” Tamds Prugberger took the similar point of view.!!

Coming back to the twofold nature, i.e. to the mixed civil and public law
effects of the real estate register, but even before the evaluation of the new
amendments related to GPAP, it is worth to review, which changes occurred in the
relationship existing between the RER (and other relating acts, e.g. enforcement act)
and the act on the general rules of administrative proceedings, since the RER entered
into force.?

While the Act IV of 1957 on the General Rules of Administrative Proceedings
had subsidiary nature and therefore it allowed for the real estate proceeding rules to
diverge from it, the amendment after the entering into force of the Act CXL of 2004
on the General Rules of Administrative Proceedings and Services (hereinafter referred
as to GRAPS) basically rewrote this rule. Similarly, GPAP also intend to preserves its
code nature and allows the prevailing of the sectoral rules, if the divergence is allowed.
Removed and supplemental proceedings can be mentioned as exception of this rule.

It should be state that RER ensured the possibility to diverge from the general
rules without the proper authorisation of the GRAPS. However, in the case of debate,
courts supported the application of the provisions of the GRAPS against the RER and
they emphasized the primacy of the GRAPS. (According to the preamble of the
GRAPS, the act intends to put in a frame the rules of the specialised proceedings with
the ensuring of the primacy of the general rules.)

In 2008, the amendment of the GRAPS intended to go back to the starting
point and stated that in the lack of any divergent provision incorporated in act,
government decree or local government ordinance, the provisions of the GRAPS shall
be applied. With this amendment, the formal requirement fulfilled, according to which
the divergence from the rules of the GRAPS is possible only in the cases, which are
fixed in the GRAPS. Nevertheless, the referred atticle remained silent in relation to the
ministerial decrees, thought the majority of the real estate registration procedural rules
were detailed in a dectree, which was defectively supplemented by other government
decrees.!? Thereafter, the real estate registration procedural rules were hardly influenced

10 Szalma Jézsef: Ingatlan-nyilvintartis (Telekkinyvi jog és eljaras), Ujvidék, Vajdasagi Magyar
Tudomanyos Tarsasag, 2002, 54-55; See Szalma Jézsef: Ingatlan-nyilvintartas. Telekkinyvi jog és
eljirds, Budapest, ELTE Allam- és jogtudomanyi kar, 2005, 30.

1 Prugberger Tamads: Szempontok az ingatlannyilvintartds EU-konform irdnyaba haté djabb
reformjahoz, Gazgdasag és Jog, 2000/6; Prugberger Tamas: A foldjogi szabalyozis megujitisinak
egyes kérdései, Allam és Igazgatds, 1989/17.

12 An expert review of this question is given by Kurucz Mihdly: Az ingatlan-nyilvantartas
maginjogi kozbizalmi rendszerének kozigazgatasi jogi atalakitisa veszélyeirdl, Uj Magyar
Kizigazgatds, 2014/1, 50-61.

13 Government Decree 384/2016 (XIIL. 2.) on detailed issues of implementetion of the RER —
Inyvhr.
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by the Act LXXXIV of 2013, which amended the GRAPS and concerned with the
public official registrations (hereinafter: POR). This act aimed at the creation of
uniform and general rules on the public official registers, like the real estate register. It
intended to distinguish the keeping of public official registers from the registers kept by
other authorities. Moreover, it intends to explain how the authenticity of an official
register should be interpreted.

In accordance with this, Mibdly Kurnez called attention to the fact that the
existing dichotomy, i.e. the authenticity in civil law sense and in public law meaning,
result wrong interpretation and conclusions.!

Nevertheless, the amendment of the act has some positive impacts as well. It
makes precise the notion of the client (elsewhere customer) and answered the question,
if registration and cancellation shall be deemed as a resolution.

It also touched upon the question, if the ensuring of a remedy against any
resolution awarded within the keeping of the real estate register is justified. As the
justification of the Act LXXXIV of 2013 explains, in the course of the deliberation of
authenticity it is justified to take not only the administrative procedure nature, but the
keeping of public faith nature of the given register into consideration. It also shall be
taken into regard, if the legal subjects can base their legal acts on the facts implied in
the register or clients (customers) or other involved persons can get rights or
obligations in virtue of the data known from the register. If so, these legal subjects shall
be deemed as clients (customers) in accordance with the Article 15 (1) of the GRASP
and the keeping of the register shall be deemed as administrative proceeding. It was the
reason, why the codification work was needed. Nevertheless, it should be emphasized
that the online publishing of a register in itself cannot establish the official (public
authentic) nature of the register.

The same principle appears in Article 5 of the RER, which was meanwhile
adjusted to the GPAP.'6 The referred article states that “/#/he real estate register shall be
construed as an official public register, excluding the particulars of real estate properties defined in this
Act” Nevertheless, the legislator did not stop at this point, but reflected to the private
law effect of the real estate register. It stated that “[a/s regards the anthenticity of the real
estate register and the substantive legal effects thereof, in respect of the rights registered and facts recorded
in the real estate register, the provisions of the Civil Code shall apply, unless this Act provides
otherwise” Relying upon these we can draw the conclusion that actions having civil law
effect, so in particular the registration of rights and the recording of facts are primary
settled in the civil law. The double, primary civil law nature of this official register
results that the administrative procedural rules on the keeping of the register shall be
submitted and adjusted to the private law nature.

4 Act LXXXIV of 2013 on the amendments of certain acts.

15 Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvantartas maganjogi kozbizalmi rendszerének koézigazgatasi
jogi atalakitasa veszélyeirsl, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/1, 50-61.

16 RER was amended by the Article 15-42 of the Act CCV of 2017 on the amendment of certain
acts.
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3.1. The general review of the special procedural rules serving the stability of the
real estate register

Among the factors impairing the stability and invariability of the registet’s
content, Ldszld Jdjart determines those, which are to be ensured by necessity.!” The
certain cases of the correction of the incorrect resolutions and entries, ie. the
correction and the supplementation, as well as the revision and the withdrawal of the
resolution refusing the application for registration by the authority awarding the
resolution. Beyond this delimitation, Jéjart also dealt with the rules, which break up the
constancy of the entries. Therefore, he analysed the amendment of the RER, which
extended the authority’s possibility to revise or withdraw its resolution of acceptance
within its own sphere of authority.!® However, according to Jéjart, the asymmetrical
relationship existing between the provisions of the GRASP and the RER which did not
change by the coming into force of the POR.1?

According to the nature of resolution entertaining an application for
registering, he states that not the resolution of the land office or public authority
constitutes the right is to be registered on the title deed, but the registration. The
resolution of the land office does not create a public law relationship. The substantial
legal relationship forming the basis of the entry has not administrative law, but civil law
nature and it is based not on the resolution about the registration, but on the document
(e.g. agreement) upon which the entry is based.?

The factors describing the resolution of the land office (e.g. the requirements
of the form and the content of the documents, the principle of mandatory application,
the detailed legal certainty of both the extent of the rights and the method of the entry)
result that resolution will not determine the fate of the entry. Instead, the possibility of
the revision or the withdrawing of the resolution entertaining an application depends
on the entry’s fate and on the fact, if the entry can be cancelled or not.?!

Thereafter, we intend to introduce such concrete procedural rules, where the
legislator shall strongly take into consideration that the register is not only a register
having authenticity, but to which special private law effects relate.

Returning to the provision quoted above, let we see, which are those typical
cases, where the principle of the real estate registration, which has substantial law
nature and which is declared in the HCC, has impact on the procedural rules.

In the first place, because of the principle of documentation, in the course of
the real estate registration proceeding, application can by submitted solely in written.??

17 Jojart Laszlé: Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torvénybe foglalt bizonytalansiga,
Kizjegyzik Kozlinye, 2010/2, 26.

18 RER Article 54 and GRAP Atticle 103 (in effect till 01.01.2018).

Y RER Article 54 and GRAP Article 103 (in effect till 01.01.2018).

20 Jojart 2010, 28.

2 Jojart 2010, 30.

22 RER, Art 25 (5).
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Furthermore, as a main rule, documents cannot be presented only in copy with stating
that the copy is guaranteed to be the same as the original. Because of the principle of
ranking and the occurrence of indexation, it is important that application can be
submitted only at the real estate supervisory authority. The submitting of the
application at the physical points of single contact (PSCs) called Government Windows
are not allowed.??

With regard to the principle of ranking, it is also important that RER
determined those cases, in which the application shall be refused because of the
irreparable deficiency of the application or document. Thus, the provision of additional
information is not possible in these cases. If the application is originally unable to
establish a ranking because of its irregularities, it is unable to establish a ranking for the
original date of the application with an application for bettering these irregularities.

However, the principle of documentation and the principle of ranking is
deteriorated by the procedural rule, according to which the application retains its
original ranking, even if it has been rejected and the document’s deficiencies described
in the resolution are corrected in the appeal, if the resolution can be contested by an
appeal 24

Jéjart also examined, how the procedural rules are affected by the principle of
registration and its effect. Such examination is also justified with regard to the GPAP.
In accordance to this, the application for registration cannot be unilaterally amended or
withdrawn, since according to the principle of registration, not the judgement of the
application, but the time of the application’s registration redeems the effect of the real
estate registration. Thus, the amendment or the withdrawing of the application for
registration depends on the consent of all the parties involved in the transaction.
Furthermore, the consent of other persons becoming entitled by the registration is also
needed.

“An application may be withdrawn or amended upon mutual consent of the contracting
parties made out in a private document and countersigned by an attorney or in a public document until
the real estate supervisory anthority has adopted a resolution on the case. If registration involves a third
party as a potential right-holder, the consent of such third party made ont in a private document and
countersigned by an attorney or in a public document shall also be required for the withdrawal or
amendment of the application.”’>

3.2. The amendment and the withdrawal of the resolution about the registration
In his work, Jéjart also examined the conditions of the amendment and

withdrawal. It is also worth examining these legal institutions with regard to the
relationship existing between the GPAP and HCC.%

23 RER, Article 26 (1).
2 RER, Article 56 (2).
% RER, Article 26 (9).
26 About the relationship of the new Hungarian civil code and the administrative procedural
rules see Kurucz Mihaly — Lovaszy Csaba: Az ingatlan-nyilvintartis az dj Ptk-ban, kontra a
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The first thing which comes into sight that the number of the relating provisions of the
RER has decreased because of the rules of the GRASP and GPAP. It means that the
previously prevailing tendency did not changed: the regulation ensuring the stability of
the entry becomes diluted, as J6jart said.?’

In the lack of the express provision of the RER the general rules of the GPAP
prevail. The provisions of the GPAP touches the amendment and withdrawal of the
decision in three cases. Two of them, i.e. the launching of administrative action? and
the appeal?, relate to the remedy against the decision, while in the third case the acting
authority is entitled to revise (amend or withdraw) the decision without conducting a
legal remedy proceeding.® The ground upon with the decision is to be amended or
withdrawn has basic importance. However, in all three cases, it is justified by the fact
that the decision infringed the law. Nevertheless, not only the resolution denying the
application, but also the resolution entertaining the application can be amended or
withdrawn according to a general limiting rule, which ensures this possibility only for
one occasion at most. In accordance with the justification of the act, this limitation
serves the legal certainty. In the lack of administrative action or appeal, the authority
can amend or withdraw its decision in its own scope of authority within one year from
the date when it was delivered.

In the case of such decision, which can be appealed, the authority can amend
or withdraw its decision even if it did not infringe the law, provided that there is no
adverse party. Taking regard the viewpoints of the real estate registration, we agree with
the legislator’s standing point, which considered the interest to avoid the infringement
of law stranger, than the interest to the stability of the register. However, in those cases,
when the decision of the authority does not infringe the law, but the authority has right
to amend or withdraw it, the register’s stability obviously suffers damage. At this time,
the notion of the ‘adverse party’ shall be hardly taken into account, since upon the
authorisation of the GPAP3!, this notion shall be determined by the utmost wide
interpretation of the notion of the client (customer) declared by the RER.32 In the case
of review process, GPAP also ensures the possibility to amend or withdraw the
decision. However, it also states that this revision must not harm any right that the
client has acquired and exercised in good faith.?? It should be added the decision on the
amendment or the withdrawal of the order can be made by the land office in the
sequence of records, the incorrect entry will be cancelled, corrected or supplemented at
this ranking.34

kizigazgatisi jogszabalyokban. Harmincitodik Jogdsz Vdndorgyiilés, Lillafired, 8-10 May 2014., 2014,
119-157.

27 J6jart 2010, 25.

28 GPAP, Article 115.

2 GPAP,Article 119.

30 GPAP, Article 120.

31 GPAP, Article 10 (2).

32 RER, Article 25 (2).

33 GPAP, Article 121 (3) Point c.

3 RER, Article 54 (4).
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3.3. The correction of the real estate entry

The cases of the correction of the resolution and the real estate entry are
summarised in Article 5:182 of the HCC: “If an entry in the real estate register does not coincide
with what is contained in the document on the basis of which it was registered or recorded, that entry
shall be corrvected. Correction shall be carried ont either by deleting the incorrect entry or record, or by
revising the incorrect entyy or record in the real estate register”” However, it is a basic problem
that HCC does not make clear the relationship amongst the certain tools of the
restoring of the incorrect content of the real estate register, i.e. correction, cancellation,
adjustment, supplementation, revision. As a result of this deficiency, a question arises: is
the execution of the correction by the land office is impeded, if meanwhile a person
acting in good faith and relying upon the content of the register and for consideration
acquired certain right and he does not consent to the correction.

In the concrete case, in 2002, the Hungarian State acquired three real estates
from an individual by a sales contract substituting expropriation. The acquired real
estates were created with the share of a previously single real estate of outskirts.
Although the Hungarian State bought all the three real estates, the ownership right of
the Hungarian State and the asset management right of the State Motorway
Management Company Ltd. (hereinafter referred as to SMMC)% were registered only
on the title deed of one of the real estates, while the entry of the mentioned rights were
missed in the case of the other two real estates. On the title deeds of this two real
estates, the ownership right of the individual owner of the original (single) real estate
was registered. As the legal representative of the SMMC recognised that the changing
of ownership was not carried over by the land office in accordance with the sales
contract, he made an application for the correction of the decision considering the two
real estates. Meanwhile, the individual owner of the original real estate (seller) was died
and the real estates were inherited by her successor, who concluded a sales contract
with a third person and sold the real estates. The ownership right of the third person
was registered on the title deeds of the two real estates. However, posteriotly, the
ownership right of the third person was cancelled and the ownership right of the
Hungarian State and the asset management right of the SMMC were registered on the
title deeds of the two real estates in question. According to the standing point of the
authority of first instance, taking into consideration the principle of ranking declared in
Article 7 (1) of the RER, the application for registration of the Hungarian State
anticipates both the successot’s acquisition on legal title of succession and the third
person’s acquisition on the legal title of sale. This was the reason, why the authority
decided to correct its decision and registered the rights of the Hungarian State and the
SMMC. The third person (buyer) appealed against the decision of the authority of first
instance, but the authority of second instance sustained the decision.

> From 1 November 2013, the scope of the activities and the name of the State Motorway
Management Company Ltd. (SMMC) (Allami Autépalyakezelé Zrt., AKK) changed. At present,
the company continued its operation as National Toll Payment Services PLC.
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Then, the third person (buyer) initiated the judicial review of the administrative order.
In the review process it was disputed, which legal provision formed the basis of the
decision of the land office (authority of first instance). The acting court stated that the
act of the land office shall not be deemed nor as the correction, neither as the
supplementation of the resolution, therefore the Article 5:186 (1) and (2) of the HCC
cannot be applied. The court also stated that the application of the principle of ranking
was correct in the given case. Considering that the above mentioned paragraphs of the
HCC do not require the consent of the acquirer in order to correct the content of the
real estate register, the proceeding of the real estate supervisory authority was lawful,
when it corrected the real estate register without asking for the third person’s consent.
The Curia agreed with the court of first instance.

In our point of view, the argumentation of the decision, in which the principle
of ranking was taken into consideration, was correct. However, a question arises: why
the land office registered the third person’s ownership right based upon an application
registered afterwards, if the correction of the decision was already in process?

Nevertheless, we sustain the objection that there is a basic controversy between
the HCC’s provision on the correction and the rules of the RER, which defend the
stability and the authenticity of the real estate register. Thus, in accordance with the
decision of the Curia, the incorrect content of the real estate register can be
disarranged, even if a person acting in good faith and in trust of the content of the real
estate register and for consideration acquired a right meanwhile. Moreover, the right
can be registered in the real estate register purely by the resolution of the land office,
without initiating a lawsuit for the correction or cancellation.

Summing up, in our point of view, the court did not correctly interpret the
expression ‘correction’ with regard to the statement of facts published in the
judgement. Therefore, such an argumentation, upon which the person acquiring right
meanwhile in good faith and in trust of the content of the real estate register and for a
consideration has no right for legal defence and upon which the authority can proceed
ex officio and disregard to any other requirement, can also be wrong.

In our point of view, the known statements of fact could rather lead to the
withdrawal or amendment of the decision, if the above mentioned temporal and
procedural conditions would have fulfilled.

4. The collision of the interest to the correctness and interest to reliability.
The correct interpretation of the private law rules

4.1. Invalid or incorrect registration and the defence of the bona fide acquirer
The above detailed case also casts light upon the question that beyond the

stability of the authentic register the interest to the correctness and perfection of the
real estate register also appears as an important requirement.’® It is a rightful

3 About the relationship between the content of the real estate register and the substantial legal
reality see Kurucz Mihaly: A telekkonyv, illetSleg az ingatlan-nyilvantartas valésaggal egyezGsége
és viszonya a kozhitelesség joghatasahoz, Kizjegyzdk Kiglinye, 2004/1, 3-12.
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expectation from the entitled person to take steps in order to register both the rights in
rem and rights in personam not registered in the real estate register as soon as possible.
This expectation is also rightful in the case of the cancellation of such rights.

Moreover, the possibility to adjust or cancel the entry, which is originally (or
posteriorly) incorrect, should be given for the injured party.’” However, the claim for
cancellation or adjustment is essentially restricted by the faith in the content of the real
estate register and the defence of the acquisition of right based on that faith. “Righss
registered in the real estate register to the benefit of a party acting in good faith and for consideration
shall be deemed as true even if it deviates from the actual substantive legal status. On that basis, the
acquiring party shall enjoy protection. afforded under this Act.”3

Returning to the terminology examined in the previous division, we refer to
Ldszld Fiirst, who wrote the followings about the ‘correction “The subject matter of the
claim for correction is an exhibitive service, i.e. the delivery of the asset-symbol creates such a sitnation
in the cadastral register, which is conformity with the real facts.”’>

Among the claims for cancellation, First distinguishes between the claims
based on original invalidity and the claims based on the posteriorly occurred
incorrectness of the register. At the same time, he reminds us of the fact that several
other situations exist, in which controversy brings up between the real facts and the
status according to the cadastral register because of the internal faults of the cadastral
register.®0 Such cases are classified by Gdbor Kiss and Péter Puskds into four groups:

(a) In the cases of the first group, the ownership right or other transferable
rights in rem does not transfer to the entitled person registered in the real estate
register. Cases, in which the transaction transferring the ownership or establishing a
right is invalid or not-existing, are also placed into this group, such as those cases,
where the entry’s invalidity arises either as a result of the error relating to the entry or
the omission relating to form of the real estate supervisory authority, or the deficiency
of the statement of authorization, or the extraordinary remedy submitted against the
decision of the court, which keeps the base of the entry.

(b) The second group covers those cases, in which the acquired right is
postetiotly terminated or has lapsed.

(c) Those cases are ranked by the above-mentioned authors among the third
group, where the right transferred as a result of some legal fact, i.e. a change occurred
in the position of the entitled person, but such a person became entitled, who is not
registered in the real estate register (e.g. marital community of property).

STHCC, Atticle 5:183. § “/Deletion of an entry] An entry or record in the real estate register shall be deleted if
the transaction on which the entry or record is based has been abolished or if the entry or record subsequently
becomes inappropriate.”

3 HCC, Article 5:174 (1).

% Furst Laszl6: Telekkonyvi szolgaltatas 1. Fejezet. in: Almasi et al. (edit.): Glossza Grosschmid
Béni: Fejezetek Kitelmi jogunk kirébil c. munkdjahoz, Budapest, Grill Kiado, 1932, 22.

40 Farst 1932, 25.
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(d) In the fourth group, right in rem and the certain cases of the transfer or
establishment of the ownership right are mentioned, in which the transfer or
establishment of the ownership right occurred without the entry into real estate
register.41

The referred authors criticized the terminology of the HCC on the claim for
cancellation and adjustment and confirms that the invalidity of entry can also arise from
the authority’s irremediable fault, because which the action for cancellation shall be
brought.*?

Beyond the cancellation and adjustment, HCC contains other correction
possibilities (correction and supplementation) as well. (Here we do not deal with the
amendment and the withdrawal of the decision, since they have no indirect effect on
the content of the real estate register.) Land office is allowed to correct the content of
the real estate register (and at the same time the decision) in its own sphere of authority
only in those cases, if the party who acquired his right in good faith gives his consent to
the correction. Thus, in order to the defence of the acquisition in good faith, the
correction shall be occurred upon a lawsuit. If the injured party intends to enforce an
ownership right, this claim appears as civil law claim for registration in the real estate
register at the same time. Therefore, these requests (application for registration,
application for adjustment or cancellation) do not fall into the scope of the provisions
on prescription.® As First declares, such rules of the relationship existing between the
litigious and non-litigious proceedings shall be deduced from the general principles. In
our law, particular rules of the cadastral register determining both types of the legal
defence do not exist. Therefore, it is not clearly circumscribed, when the application of
non-litigious proceeding will success.** According to Furst, it is a decisive aspect, if the
fact-finding of the statements of fact needs for at least a minimal proof. Since in such
cases the statements cannot be ascertained without the deliberation of proof, correction
shall be made upon a lawsuit. This establishment is in conformity with the popular
approach of the present judicial practice, according to which the sphere of authority of
the land office has only registering, recording nature.*

In the application of the cadastral register regulated by the Government Dectee
54/1960, Gyirgy Kampis declared that those legal actions can be called as ‘cadastral
lawsuif, which aim at the correction of the incorrect or false content of the cadastral
register.

# Kiss Gabor — Puskas Péter: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének dogmatikai alapjaihoz,
Magyar Jog, 2015/12, 711-717, 711. (Heteinafter referred as to Kiss — Puskds).

42 Kiss — Puskas 2015, 716-717.

 Cf. HCC Att. 5:184 (1).

# Farst 1932, 29.

4 Curia: “The courts’ jurisprudence in land registration cases (summary report published on 3
October 2016) http://www.Ib.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-
nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf 13.
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Within the actions for cancellation in narrower sense, he marks off the lawsuits, which
are based on invalidity, prescription or termination, from those, which serve the
correction or substitution of the content of the cadastral register (action for
adjustment).4

Mihdly Kurnez suggested to use the expression ‘incorrectness of entry’ instead of
the expression ‘invalidity of entry’. Taking the work of Béni Grosschmid 47 as his starting
point, he distinguished among the cases listed below: (a) Cases, where there is no
judicial decision (executive order) beyond the registration in the cadastral register.
(b) A person other than in the court’s order was registered in the register. (c) The right
was registered on the title deed of the real estate other than designed by the court’s
order. (d) The executive resolution for the registration order more or less than what the
application contains. (¢) The content of the document and the entry is the same, but the
application is not based on the document. (f) The content of the application,
documentation and entry is the same, but the former registered entitled person differs
from the contracting party or whom granted the entry, therefore the legal transaction is
invalid.4

He states that the ex offico proceeding shall cover the amendment,
supplementation and correction of the resolution about the registration. However, it is
restrained, if at the time of the starting of the proceeding a further registered
application has been indexed, i.e. a new acquisition is in process.*

4.2. The borders of the enforcing of the claim for adjustment. The relationship
between the action for adjustment and action for cancellation

Returning to the question of the incorrect content of the real estate
registration, we intend to reveal the relationship existing between the action for
adjustment and the action for cancellation. Previously, we ascertained that the
conducting of the action for adjustment is justified by the fact that in the lack of the
bona fide acquirer’ consent the land office cannot entertain the claim for adjustment.

However, the reports summarizing the jurisprudence of the real estate actions
presents a completely different approach of the provision, which defends the bona fide
acquirer.

Both the action for adjustment and action for cancellation aims at the
correction of the real estate register. It is worth mentioning that the action for
adjustment can aim either at the correction or the supplementation of the register, but
the substantial law validity of an entry must never be the subject matter of such an
action.50

46 Kampis Gyorgy: Telekkinyvi Jog, Budapest, KJK, 1963, 407.

47 Grosschmid Béni: Fejezetek kételmi jogunk korébdl, Budapest, Grill Kiado, 1932,
I Telekkonyvi szolgdltatis, 1-554.

# Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartasi jog, A bizalomvédelmi joghatisok tiikrében,
Kozjegyzdi Fiizetek Studia Notarialia Hungarica tom. IX., Budapest, MOKK, 2009, 117.

4 Kurucz 2009, 127.

50 BH 2017.189.
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Accordingly, in the uniform judicial practice the action for adjustment has two different
types, the action for correction and the action for supplementation. According to the
jurisprudence, the failure of the real estate supervisory authority, made in the course of
the registration, is the base of the action in both cases. A correction lawsuit can be
commenced, if the resolution of the real estate supervisory authority was even followed
by an entry, but it is incorrect, because it is not complying with the content of the
resolution. A supplementation lawsuit can be commenced in such cases, where there
was no registration upon the resolution of the real estate supervisory authority or the
registration was deficient. Incorrectness also can occur in the case of the incorrect
failure of the registration. According to the summary report of the Curia’s
jurisprudence-analysing working group on land registration cases states that an action
for adjustment shall be commenced, when the entry cannot be cancelled by the real
estate supervisory authority during its proceeding or the injury is nor remediable.
Furthermore, it states that the initial incorrectness, i.e. when the content of the real
estate register is considered as incorrect from the time of the entry, shall be adjusted in
the original ranking of the incorrect entry. According to the summary report, rights and
facts registered after the incorrect entry (incorrect cancellation) do not impede the
correction, even the person acquired them in good faith.5!

Upon the above mentioned facts, it seems that good faith of the person
trusting in the entry or not registration, which is otherwise incorrect, should not be
taken into regard in the course of the adjustment lawsuit and there is no legal defence,
if his previously registered right is to be cancelled correlating with the adjustment.
Nevertheless, this is not true.

As it was mentioned in the previous capital, the withdrawal, amendment,
correction and supplement of the decision within the authority’s own sphere of
authority depend on the consent of the bona fide acquirer, except the acquirer is not
entitled to have such defence (yet).

This is the reason, why such an interpretation of the adjustment lawsuit does not
comply with the provisions declared in Article 30 of the RER, which have safeguard
function. Paragraph (2a) of the referred article of the RER contains the exhaustive list
of the cases, when the cancellation of the ownership right is possible. According to this
rule, an entry may be cancelled under the HCC, (a) upon request, if the transaction on
which the entry is based has been abolished or if the entry subsequently becomes
inappropriate, (b) upon request, if the regulatory decision required for the acquisition of
title or underlying registration is withdrawn by the issuing authority under its own
initiative>? or upon prosecutor’s intervention, or (c) if so requested jointly by the parties

51 Cf. Summary opinion on the courts’ jurisprudence in land registration cases (summary report
published on 3 October 2016). See in:
http://www.Ib.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-
elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf, 82-83.

52 Hereby we would like to mention briefly to the other problems caused by the special
proceedings to the aquisition of ownership of an arable land and its protaction in the viewpoint
of the authenticity of land register. Olajos Istvan — Andréka Tamas: A féldforgalmi jogalkotds és
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to the contract based on which the entry was made, upon the termination of their
agreement.>?

The above-mentioned provisions have double guarantee function. On the one
hand, it declates for the authority the limitations of the keeping of the authentic register
as an activity having registering function. However, according to the principle of
legality, the authority can proceed only upon request or other authority’s claim and it
shall act within the framework of the decisional limitations and relating legal provisions.
Beyond the case, when the invalidity is obvious, the land office cannot reject the
application for registration, if it is formally and contently appropriate. Similatly, the 7
officio modification of the register’s content, i.e. acting without certain request, is also
exceptional. The cases, in which the real estate registration proceeding aiming at the
registration or cancellation of a right can be conducted in the lack of request are listed
in the RER.5* All of these cases are based on the consideration that the land office shall
proceed and adjust the content of the real estate register to the reality, if upon the
circumstance it is obvious that a certain right arose or ceased outside the real estate
register.

On the other hand, the guarantee declared in the Article 30 of the RER serves
for the defence of the ownership right. In most cases, the cancellation of an entry
results the cease of the ownership right. But, even the ownership right would not cease
with the cancellation of an entry, being entitled without real estate registration is not
favourable a position. Therefore, such derogation of rights based on the acting
authority’s resolution is exceptional or the legal debate shall be judged in a litigious
proceeding. According to this article, in the lack of judicial decision, the authority can
only cancel the ownership right registered in the real estate register, if the conditions of
the withdrawal of the administrative decision upon which the entry based fulfil. The
consideration of the request for adjustment can mean the cancelation of the registered
ownership right of the bona fide acquirer as well.

In our point of view, Article 5:182 of HCC on the adjustment does not and
shall not create such a new case for the cancellation of the ownership right, which
could be applied beyond the provisions on the withdrawal, amendment or other
supervision of the decision or beyond the requests for adjustment or cancellation.

Accordingly, we refer to the case BH 2017. 340 of the Curia. Although this
decision was made upon the provisions of the RER, which were effective before the
coming into force of the new HCC, it drafts a new aspect both for the delimitation of
the request for adjustment and cancellation, and the judging of the bona fide acquirer.

According to the statement of facts, the right to maintenance was not
registered during the contract conclusion in favour of the person to whom maintenance
was owed, while the ownership right was registered by the land office for the person
owing maintenance. A few years later, a mortgage was registered on the real estate.
Thereafter, the person to whom maintenance was owed commenced an action for

jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan felmertlt jogi problémak elemzése, Magyar Jog, 2017/7-8,
410-424.

> RER Article 30 (2a).

> RER, Article 30. (3) and Article 50.
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adjustment because of the lack of the registration of the right to maintenance. The
court in action stated that the bona fide acquirer has no legal defence in the adjustment
lawsuit and the right to maintenance should be registered in the original ranking of the
incorrect entry. During the revision, the Curia perceived the conflict of interests
existing between the substantial law truth and the defence of the trust in the appearance
and changed the starting point. As the Curia stated, the possibility to enforcing a right is
limited by deadlines, therefore it is applicable for all those positions in the real estate
register, to which the establishment of a legal effect is bounded. “In the case, when the
injury based on the incorrect content of the real estate register is due to the proceeding of the land office,
the remedy of the land office shall be exhansted by the claimant, since the adjustment of the incorrect
content can be requested in a litigions proceeding only in case of failure of the above mentioned remedy.
Moreover, the proceeding of the conrt can only be commenced, when the incorrectness of the real estate
register can not be remedied by the land office’s instruments, therefore the judicial contradictory
proceeding is needed fo remedy the injury occurred. Furthermore, compared to the proceeding of the land
office, the court can take a step further, since the parties’ relationship, the real content and the
corvectness or incorrectness of the real estate register are evalnated by the court upon the evidences in the
litigation and in accordance with the substantial rules of the civil law.”

However, the court can not make such a decision, which practically deprives
the land office of its scope of authority and creates the content of the real estate register
arbitrarily. The above mentioned decision also shows that even the adjustment in the
original proceeding would not infringe the rights of the third person in good faith,
arranging a new request (for adjustment) after years met with difficulties. If the court, in
spite of this fact, would give place for this action, the bona fide acquirer would be
moved from his due place in the ranking. Such changing can occur only in the
cancellation lawsuit, since the more permissive rules of the adjustment lawsuit shall not
result the evasion of the strict provisions of the cancellation lawsuit.

The legal status in the real estate register concerning the rights to be established
by entry can be changed only on the conditions of the cancellation lawsuit in defence of
the bona fidei third person, the adjustment lawsuit is not appropriate for having the
same legal effect.>

The Curia’s approach deviates from our opinion, as to which the defence of
the bona fide acquirer also prevails during the judgement of a request for adjustment by
an administrative remedy. Facing our opinion, the Curia stated that “f the interested party
fails to claim for a local remedy against the deficient entry decision, his application for entry can only be
excercised without the harm of the rights of a third party acquiring in good faith and in return for a
constderation.” This statement can also be interpreted so, that in the case of summiting a
claim for a local remedy the bona fide acquirer shall not be taken into regard. Contrary
to this, we are of the opinion that the defence of the bona fide acquirer is also built into
the system of the administrative legal remedies, primarily by public law phrases.>

As we previously stated, in the lack of the infringement of law, the amendment
in the authority’s own sphere of authority or the withdrawal of the decision is only
possible, there is no adverse party in the proceeding. This statement is supported by the

5 Case BH 2017. 340.
5 GPAP Article 120.
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provision of the HCC on the adjustment: “If #here is information in the real estate register to
conclude that a bona fide third party has obtained some right for consideration during the proceedings
concerning the real estate property, and that a correction or revision wonld infringe the right of such third
party, a correction or revision concerning a right or fact may only be executed with the consent of the
third party concerned.”>

Case BH 2017. 189. of the Curia adds another aspect to this problem.
According to the statement of facts, the plaintiff, a share company, who was a
successor of an agricultural producing organisation which terminated in 2000 by
account of settlement, commenced an action for adjustment as primary claim, an action
for cancellation as secondary claim and an action based on the Article 5:184 and 6:88 of
the HCC as tertiary claim. The actions based on the fact that the leasehold right of the
former producing organisation on certain real estate belonging to the area of a national
park was cancelled in 2010, upon the request of the Hungarian State.

The Curia stated that harms of the real estate register, which are remediable by
the adjustment, are resulted by the incorrect or deficient entry. In these cases, not the
invalidity of the legal transaction aiming at the acquisition of a right or the invalidity of
the registration proceeding, but a clerical error, incorrect calculation or incidental
deficiency of the content is the subject matter of the action for adjustment.
Nevertheless, the action for adjustment can only be applied, if the injury occurred could
not be remedied within the framework of the real estate register. On the contrary, the
plaintiff of the above mentioned case submitted his claim with reference to the
incorrect application of the substantial law provisions, therefore an action for
cancellation shall be applied.

A further statement of the Curia’s decision also shall be mentioned. In
accordance with the opinion of the Curia, Article 5:184 (1) and (2) of the HCC contain
provisions on the prescription of the cancellation and adjustment claims and on the
commencing of a cancellation lawsuit, they do not substantiate on their own nor the
action for cancellation, neither the action for adjustment. These actions are based on
the cases listed in Article 62 of RER. However, a question arises, if Article 5:182 and
5:183 of HCC are well-worded enough to be the basis of the claim enforced by an
action and if so, which relation they have to the Article 62 of RER.

In our point of view, such articles do not meet these criteria, particularly
considering the fact that these provisions should be applied in the real estate
registration proceeding by the land office, which is submitted to the provisions of the
GPAP. It follows from the foregoing that a claim for the adjustment of the real estate
register is not exist on its own, since the Party’s action can not be directly based on the
Article 5:182 of HCC.

57 HCC, Article 5:186 (2).
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In this place, we shall briefly notice that the cases of the cancellation lawsuit
listed in Article 62 of the RER are not homogenous. As we mentioned before, not only
the invalidity of an entry or a legal transaction is controversial, but the interests existing
behind the request for in integrum restitution and the request for cancellation upon a
bankruptcy proceeding are also different. An approach, in accordance with the
cancellation lawsuit shall be deemed as an instrument of a civil law claim, is acceptable
only in the case of civil law proceeding. In compliance with this, such an approach is
not correct, when we take the whole real estate register into regard. It is primarily
because of the fact that this authentic register has not only private law functions.

Then, we return to the original problem. During the creation of the text of the
provisions on the real estate register, participants of the recodification process of the
HCC took the real estate register and its functions and the judicial organization as the
operator of this register into consideration. As it is stated in the justification of HCC,
the placing of the real estate registration rules in the HCC had three main aims. In the
first place, the legislator intended to make the authenticity of the real estate register
stronger. Secondly, the placing of the substantial law rules of the real estates in the new
civil code appeared as a basic requirement. Thirdly, the legislator intended to submit the
real estate register to indirect judicial control. Nevertheless, this last one is a question,
which does not affect the substantial law rules defined in the HCC, therefore arranging
this problem is not the task of the HCC, but other single legal act. As Gdbor Kiss and
Péter Puskas point it out, the third aim, i.e. the indirect judicial control of the real estate
register did not come true, since the keeping of the real estate register is still the duty of
the administrative body. The above referred authors also emphasize that taking the
private law proposal of 1928 for a basis during the codification also lead to further
problemss, since the creating of a real estate register, which has cadastral nature and
serves only private law interests, is anachronistic.

5. Closing thoughts

Before the entering into force of the new HCC, it was troublesome that the
RER mostly contained rules having private law nature (e.g. principles having substantial
law nature, basic provisions on lawsuits for cancellation and adjustment), while
nowadays the procedural law nature of the real state register provisions of the HCC is
striking. This is particularly true regarding the fact that these provisions originating the
new administrative procedural code (GPAP). This is the reason, why the keeping of the
separate legal regulation next to the HCC is justified.

The dichotomy of the public and private law regulation also appears in the
procedural rules of the real estate register, although the legislator’s decision about the
separation of the real estate registration substantial law rules and their placing into the
HCC was well-received. In our study we examined such special rules, within this
dichotomy could be perceptible.

38 Kiss — Puskas 2015, 716.
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In the first place, we paid attention to the revision and the withdrawal of the
resolution about registration with special regard on the provisions of the GPAP, which
came into force on 1+ January 2018. As a relating problem, we examined the decision
published as KGD 2017. 41, in which the court interpreted the renewed real estate
registration provisions of the HCC. In accordance to this, we criticized the using of the
‘correction’ as remedial tool, interpreted by the court in its decision.

According to our point of view, the expression of ‘correction’ is not a new
procedural form ensuring the possibility for the real estate supervisory authority to
correct the obviously false content of the real estate register. However, in the course of
our examination, we realized that the provisions on the correction contained by both
the HCC and the RER do not cover all cases, when the content of the real estate
register does not meet with the fact or it is improper or incorrect.

Furthermore, even it is the choice of the legislator to place the correction of
the real estate register’s content either into the courts’ or a certain administrative
authority’s sphere of authority, we think that the defence of those acquirers, who
meanwhile acquired right in good faith and in trust of the content of the real estate
register, shall be necessarily taken into regard in every case.

As the aspects of the delimitation of the adjustment lawsuit and cancellation
lawsuit were evolved in the jurisprudence, the function of these lawsuits and their
placing into the sphere of authority of courts instead of administrative authority
becomes even clearer. As it can be seen from the above mentioned cases and standing
points appearing in the literature, the provisions on the adjustment and cancellation
lawsuits cannot be interpreted disregarding the special features of the functioning of the
real estate register. Additionally, it can also be stated that the HCC is not able to adopt
the rules determining all peculiarities of the authentic register, although it is a code for
the private law. The reason of this situation that these rules functions under the
omnipotence of the GPAP. That is why we intended to review the main points from
two aspects. One of the aspects is the co-functioning of the private law and public law
rules. The other aspect closely relates to the other; it put focus on the conflicts of the
positive content of the real estate register, the correction of this content and the interest
to the defence of the trust in the content of the real estate register, with special regard
to the private law effect of the real estate registration.
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JUHASZ Agnes* — PUSZTAHELYI Réka™
Az ingatlanok nyilvantartasa polgari jogi néz6pontbol: polgari anyagi jogi
hatasok a kozhitelii hat6sagi lajstrom rostajaban™”

1. Bevezetés

Hat6sagi nyilvantartasaink kozil kiemelkedS jelentéséggel bir az ingatlan-
nyilvantartas. Olyan, kozigazgatasi hatdsag altal vezetett nyilvantartis, amely az
ingatlanra vonatkozo, el6sorban polgari jogi szempontbdl relevans jogok, valamint
relevans tények nyilvanos és kozhiteles nyilvantartasa. Egyike azon nyilvantartasoknak,
ahol a bejegyzés, adott allapot vagy véltozas (jog, tény) feltiintetése alapvetd polgari jogi
joghatdssal jar. A jogalkotd is erre az erdteljes kapcsolodasra tekintettel helyezi el az
ingatlan-nyilvantartasi jog anyagi jogi szabalyainak altalanos részét a Polgari
Torvénykonyv rendelkezései kozott. A Polgari Torvénykonyvon kivill es6, tovabbi
ingatlan-nyilvantartasi szabalyok is tilnyomé részben a polgari jogi szabalyok
eszkozjogaként jelentkeznek, a polgari anyagi jogi jogvaltozast elGsegits részletes anyagi
és eljarasi szabalyokat rogzitenek.

Az ingatlan-nyilvantartds midkodése tehat alarendelt a polgari jogi
jogszabalyoknak, azonban, ahogyan az az alabbiakban kifejtésre kerill, a rendszer
stabilitdsat szolgalé, a nyilvantartds szerinti tartalomba vetett bizalmat védd
intézmények olykor egyfajta tehetetlenséget is eléidéznek. Nem feledkezhetink meg
tovabba arrél a tényrl sem, hogy az ingatlan nyilvantartds kozhiteles hatdsagi
nyilvantartas, amelynek vezetése kozigazgatasi szerv, az ingatlantgyi hatésagként eljard
jarasi foldhivatalok feladata. Eljarasuk tehdt az altalanos kozigazgatasi eljarasi
szabalyoknak alavetett, és csak a sziikségszer és indokolt mértékben biztositja
a jogalkot6 az Akr. rendelkezéseitSl valo eltérést e specialis eljaras, az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras soran.

Az aldbbiakban olyan kérdéscket kivanunk megvizsgalni, amelyek alapvet6en
érzékeltetik ezt a kettésséget. Az alapveté maganjogi joghatasokkal felruhazott ingatlan-
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nyilvantartas (telekkonyv) vezetése alapvetSen kozjogi kozigazgatasi szabalyok szerint
mikédik.

Ezeket kereteket a hagyomanyos polgari jogi gondolkodassal rendelkezd
birésag vagy akar mas jogalkalmazé is csak nehezen fogadja be,! akir csak az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas, a toérvény altal meghatarozott kellékekkel felruhazott
birésagi hatirozatot, mint a biréi megkeresést alapjaul szolgald specidlis okiratot
vesszik figyelembe. Vizsgalédasunk kiterjed tovabba olyan kérdésekre is, amikor
a nyilvantartds stabilitisahoz fGz6d6 érdek és annak helyességéhez és teljességéhez
fiz6d6  érdek kertl egymassal szembe: vajon ezen érdekiitk6zés feloldasara
felhatalmazott-e az ingatlaniigyi hat6sag vagy az érdekiitkézés megléte birdsagi eljarast
kivan meg?

2. A magyar ingatlan-nyilvantartas alapvet6 maganjogi funkcidi: a telekkonyvi
tipusu nyilvantartasok jellegzetességei

Maganjogi szempontb6l a magyar ingatlan-nyilvantartas an. ,telekkényvi
tipusu” nyilvantartas,? amely az ellatott funkcidkban is megjelenik.

A regisztrativ funkci lényege, hogy a nyilvantartasban az ingatlanra vonatkozé
jogok, tények és adatok feltiintetésre keriilnek. Ezért az ingatlan-nyilvantartason kiviili
jogszerzés esetében is a bejegyzés a nyilvanossdg alapelvén keresztil tdjékoztat
mindenkit annak fennallasir6l. Ehhez szorosan kapcsolddik a nyilvantartas igazold
hatasa. A nyilvantartasba torténé bejegyzés egyuttal mindenkivel szemben igazolhatéva,
érvényesithet6vé teszi a jogosultsigot, tovabbd adott jog, tény illetve ranghelye
tekintetében kizarélagos poziciét biztosit a bejegyzett jogosultnak. Egyes jogilag
relevans tények feljegyzése pedig a nyilvantartas nyilvanossaganak és kozhitelességének
alapelvein keresztil a ténynek mindenkivel szembeni (erga omnes) hatalyat biztositja.

Az abszolut, médsokat kirekeszté tartalmu dologi jogok esetében elsédleges
fontossaggal bir azok nyilvanossiagra hozasa. Ennek a publicitasi funkcionak
a betdltésére hivatott az ingatlan-nyilvantartds is. A regisztrativ funkcion tdl, az ingatlan-

W A tanulmdny az Lgazsdgiigyi Minisztérium jogaszfépzés szinvonalinak emelését célzd programjai keretében
valdsult meg.

! Szkeptikus de jobbitd szandéka kritikdt fogalmaz meg Siliné Tézsér Erzsébet is: Az ingatlan
tulajdonjogaval kapcsolatos kotelmi és dologi igények érvényesitése esetén az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras szabta korlatok tetjedelme, Magyar Jog, 2010/8.

2 Az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok atfog6 elemzésére lasd: Fenyé Gyorgy (szerk.): Kozbiteli
nyilyantartas az ingatlanokrdl, — Budapest, Mez6gazda Kiadé, 2001; Fehérvary Jend: Magyar
telekkinyvi jog vizlata, Budapest, Grill Kiado, 1941; Jojart Laszlo: Az ingatlanok nyilvantaridsinak
szabdlyai, Budapest, Perfekt Kiado, 1994; Kampis Gyorgy: Telekkinyvi jog, Budapest,
Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, 1963; Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvantartisi - jog,
Budapest, ELTE-AJK, 2007; Petrik Ferenc: Ingatlan-nyilvintartis — Kommentdr a gyakorlat szimdra,
Budapest, HVG-ORAC Kiad6, 1995-2002; Sagi Janos — Kéry Janos — Rojcsek Sandor:
Telekkinyvi jog. Telekkinyvi iratmintatir, Budapest, Grill Kiado, 1930; Sarffy Andor: Telekkinyvi
rendtartds, Budapest, A szerzé kiaddsa, 1941; Szalma Jozsef: Ingatlan-nyilvintartas, Telekkinyvi jog és
eljirds, Budapest, ELTE Allam- és Jogtudomanyi Kar, 2005; Szladits Karoly: Magyar telekkinyvi
anyagi jog (szerk.): Fihrer Imre, Budapest, 1921.
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nyilvantartas rendszerének egyéb jellemvonasai egyetlen orszagban sem o6nkényes
dontés eredményeként formalddtak, a dologi jogok keletkezésére vonatkozé szabalyok
hatarozzak meg. Ha a polgari jog altalaban a megallapodason alapulé dologi jog
keletkezésének altalanos feltételéiil annak nyilvanos regiszterben vald rogzitését kivanja
meg, akkor az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzésnek jogot keletkeztets, konstitutiv
hatalya kell legyen.

Az ingatlan-nyilvantartasnak az egyszerl lajstromozasnal sokkal fontosabb
funkcidja ez a jogkeletkezteté (konstitutiv) funkci6, miszerint a joglgylettel alapitott
dologi jogok a legtébb esetben ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel keletkeznek (és a
torléssel szinnek meg). A dologi jog-keletkezés feltételéll szabott bejelentési, bejegyzési
kényszer elengedhetetlen el6feltétele a nyilvantartas teljességének és helyességének, azaz
kozhitelességének. A nyilvantartds alapelvei kozil a bejegyzés elve (és annak hatalya)
titkr6zi ezen funkceidt. Tekintettel azonban arra, hogy a fent emlitett esetekben a valdsag
és a nyilvantartasbeli tartalom egymastol eltolodhat, ezért biztositani kell a nyilvantartas
szerinti tartalom elsédlegességét, akar az anyagi jogosult jogvédelme ellenében is.

Igy érkeziink meg az ingatlan-nyilvantartds kozhitelességéhez. Az ingatlan-
nyilvantartasnak ez a kozponti funkcidja a nyilvantartott adatok, tények és jogok
fenndllasanak, teljességének és helyességének tanusitasa. Az igazoldé eré azonban
nemcsak megdoénthetd vélelmet teremt, hanem a nyilvantartas tartalmaban bizé, ilyen
értelemben johiszem és visszterhesen szerzé jogvédelmét is megvaldsitja azaltal, hogy
az & iranyaban megdonthetetlenné teszi az ingatlan-nyilvantartasi allapotot. A
megdénthetd és a megdonthetetlen vélelmet teremtS szabalyokat egységesen vélelmi
hatalynak nevezhetjik.?

A nyilvantartds ezen értelemben vett kozhitelességgel csak az el6bbi funkciok
teljeskord érvényesiilése mellett ruhazhaté fel. Az ingatlan-nyilvantartasnak polgari jogi
szempontbdl legjelentGsebb alapelve tehat a kighitelessés elve. A konstitutiv funkcid és a
vélelmi hataly a nyilvantartdstél megkivan bizonyosfajta allanddsagot, irja Jéjart,* amely
a bejegyzések 6nkényes valtozgatasat, modositasat is kizatja. ,.A bejegyzések jogkeletkeztetd
hatdlya és ebhez kapesolddva a tulajdoni lapon lévd bejegyzések belyességének, illetdleg teljességénese
(hidnytalansdganak) a vélelmezése a bejegyzések dllandisdgdt feltételezi.”> E  kovetelmény
nemcsak a bejegyzési kérelmek tartalmara és elintézhetGségére van kihatassal, hanem

3 A kozhitelesség fogalmahoz és tartalméhoz lasd: Anka Marton Tibor: Az ingatlan-nyilvantartasi
kozhitelesség és a megismételt hagyatéki eljards kapcsolata, Magyar Jog, 2014/3, 165-172., Jojart
Laszlé: Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torvénybe foglalt bizonytalansaga, Kozgjegyzik
Kizlonye, 2010/2; Jojart Laszlo: Az ingatlan-nyilvantartis kozhitelessége, Magyar Jog, 2001/9;
Jojart Lasz1o: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi garancidinak megetdsitésérdl, Magyar Jog, 2003/5;
Kisfaludi Andras: MitSl kozhiteles a kozhiteles nyilvantartas?, Gagdasdg és Jog, 2003/7-8; Kovacs
Lasz16: Uj torvény az ingatlan-nyilvantartastol, Kigjegyzdk Kizlinye, 1998/10; Kovacs Laszlé:
Jogalkalmazasi problémak a jogok és tények ingatlan-nyilvantartasi torlése koril, Magyar Jog,
2002/2; Kurucz Mihdly: Az ingatlan-nyilvinkényv szervezeti-hataskorti aspektusa: birsig vagy
kozigazgatasi hatdsig, Gagdasdg és Jog, 2003/7-8; Petrik Ferenc: A telekkonyvi jog alapelvei, a
kozhitelesség elve, Magyar Jog, 2003/5.

4 Jojart 2010, 20.

5 Jojart 2010, 23.
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magara az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra is, elsGsorban a bejegyzések és a bejegyzd
hatarozatok megvaltoztathatatlansagara.

E kivanalom nem érvényesil a hatarozatok vagy bejegyzések helyesbitésekor (kijavitas,
kiegészités), a bejegyzési kérelmet elutasité foldhivatali hatirozat moédositisa vagy
visszavonasa eseteiben. Ezek az esetek ravilagitanak arra, hogy a polgati jogi joghatiasok
érvényesiilését nemcsak maguk az ingatlan-nyilvantartasi elvek befolyasoljak, hanem
nagy szerepet jatszik az az eljarasi rend is, amelyben a nyilvantartast vezetik. Mivel nem
valt tdimogatottd az az elképzelés, hogy a telekkényvi nyilvantartas keriiljon vissza a
birésagi nemperes eljarasok kozé, ezért meg kell vizsgalni azokat az eljarasi szabalyokat,
amelyek befolyasoljak a telekkonyvi nyilvantartas mikodését oly moédon, hogy
hatranyosan érintik, érinthetik a telekkényvi bejegyzés megvaltoztathatatlansagat.

Itt kell megjegyezniink, hogy nem kivanunk kitérni az ingatlan-nyilvantartas
azon jellegzetességeire, amelyek kizardlag a terméféld mint specidlis ingatlan
lajstromozasanak specialis kovetelményeibél fakad, tovabba nem érintiink olyan
kérdéseket, amelyek az ingatlan-nyilvantartds és egyéb mezGgazdasigli nyilvantartasok
kapcsolédasi pontjai érintik.¢ Mindazonaltal régziteni kivanjuk, hogy az alabbiakban
vizsgalt kérdések jelent6s része a termé£6ld vonatkozasaban is relevansak.

3. Hatdsagi eljarasi szabalyok és a nyilvantartas maganjogi hatasa

Mivel az ingatlan-nyilvantartas vezetése kdzigazgatasi hatsag feladata, ezért az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasi szabalyokat alapvetGen a hatalyos eljarasi térvény, a 2018.
januér elsején hatalyba lépett Akr. (Altalanos Kozigazgatasi Rendtartas) hatirozza meg.
Hozza kell azonban fznink, hogy az Inytv. médositott szovege egyértelmiien rogziti a
polgari jogi joghatiasok fontossdga miatt a Polgari Torvénykényv Otédik Koényv
Negyedik Részében foglalt rendelkezések érvényesilését: ,, 2 tirvény alkalmazdsa sorin a
Polgari Torénykinyvrdl s36l6 2013. évi V. tirvény (a tovabbiakban: Ptk.) Otidik Konyvének
Negyedik Részében meghatdrozott ingatlan-nyilvantartisi rendelfezések, valamint az dltaldnos
kizigazgatdsi rendtartisril s30l6 2016. évi CL. tirvény (a tovdbbiakban: Akr.) rendelkezései szerint
— ag e Worvényben meghatdrozott eljdrdsi sabalyok figyelembevételével — kell eljarni””

Az alabbiakban tehat az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak azokat a legfontosabb
mozzanatait kivanjuk attekinteni, amelyek kiilonosen érzékenyen érinthetik a lajstrom
vezetésébdl fakado polgari jogi hatasok érvényesiilését. Ehhez kapcsoléddan indult vita
az 4j Ptk. kodifikaciés folyamatiban, miszerint az ingatlan-nyilvantartas (telekkényv)
vezetése polgari birdsag vagy kozigazgatasi hatésag hataskorébe kertljon-e.b Sok szerzb
a telekkonyvnek ezen maganjogi funkci6jabdl kovetkezéen szorgalmazta azt, hogy a

6 Olajos Istvan: Mez8gazdasagi nyilvantartasok, in: Szildgyi Janos Ede (szerk.): Agrdrjog: A magyar
agrar- és vidékfejlesgtési jogi szabdlyozds lebetdséger a globalizdlodd Enrdpai Unidban, Miskolc, Miskolci
Egyetemi Kiadé, 2017, 168-188.

7 Inytv. 1. § (1a) bek.

8 Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvinkonyv szervezeti-hataskori aspektusa: birdsag vagy
kozigazgatasi hatdsag, Gazdasdg és Jog, 2003/7-8; Jojart Laszl6: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi
garancidinak megerSsitésérdl, Magyar Jog, 5/2003, 265-276.
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régi telekkényvi hagyomanyokhoz visszatérve helyezzék vissza a telekkényv vezetését
birdsagi hataskorbe.

Szalma Jézsef a jogbiztonsag kévetelményét felhivva £6 érvként hangsulyozta,
hogy ,,a kizigazgatdsi eljirds jogi természeténél fogva nem alkalmas a konstitutiv, egyébként a
magyar tirvényben kinyilatkogtatort jog-keletkeztetd hatdly kivdltdsira.” Véleménye szerint
lehetséges a visszatérés az osztrak jogban ma is érvényesilé megoldashoz, amelynek
lényege a telekkOnyv és a kataszteri nyilvantartas elkiilonitése.? Prugberger Tamas
hasonlé allaspontot foglalt el

Visszatérve az ingatlan-nyilvantartas kettGs, maganjogi és kozjogi funkciéihoz,
az Akr. hatalyba 1épésével Gsszefiiggd Gj modositisok értékelését megel6zéen érdemes
attekinteni, hogy milyen valtozasokon ment keresztill az Inytv. (tovabba a kapcsolodé
jogszabalyok, igy killonésen az Inyvhr.) és a kézigazgatasi eljarasi torvény kapcsolata az
Inytv. hatalybalépése o6ta.!! Amig az allamigazgatasi eljarasrél szélé  torvény
szubszidiaritasa engedte az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi szabalyoknak az eltérést, addig
a Ket.(2004. évi CXL. térvény a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatds altalanos
szabalyair6l hatalyba 1épését koveté6 modositas ezt alapvetéen atirta. A Ket-hez
hasonléan az Akr. is a kédex jelleg megtartasa érdekében az dgazati specialis szabalyok
érvényesiilését annyiban engedi meg, amennyiben az Akr. az eltérésre lehetéséget ad.
Kivételként csak a kivett és az un. kiegészit$ eljarasok emlithetSk.

A Ket. tulajdonképpeni felhatalmazasa nélkil az Inytv. maga biztositotta az
eltérés lehet&ségét, viszont vita esetében az Inytv. ellenében az ellentétes Ket. szabalyok
érvényestilését tamogattak a birdsagok, hangsulyozva a Ket primatusat (a preambulum
szerint ugyanis a torvény célja, hogy az altalanos szabalyok elsédlegességének
érvényesitésével garancialis keretbe foglalja a kiilénds eljarasi szabalyokat).

A Ket. 2008. évi médositasa vissza kivant térni a kinduldépontra, és a tdvénybe,
kormanyrendeletbe vagy 6nkormanyzati rendeletbe foglalt eltéré szabaly hianyaban
rendelte a Ket szabalyait alkalmazni. Ezzel megvaldsult az a formalis kdvetelmény, hogy
a Ket. szabalyaitol csak a Ket.-ben régzitett esetekben lehet eltéri. Nem szélt viszont e
szakasz a miniszteri rendeletekrdl, pedig az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi szabalyok
jelent6s részét az Inyvhr. részletezi, amelyet kormanyrendeletek egészitenek ki
hézagosan.’? Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasi szabalyokra ezt kévetSen jelentds
befolyast gyakorolt a 2013. évi LXXXIV. torvény, amely célul tdzte ki, hogy a
kozhiteles hatdsagi nyilvantartasokra, igy az ingatlan-nyilvantartdsra egységes illetve
altalanos szabalyokat alkosson. A koézhiteles nyilvantartasok vezetését el kivanta

9 Szalma Jozsef: Ingatlan-nyilvintartis (Telekkonyvi jog és eljirds), Vajdasagi Magyar Tudomanyos
Tarsasag, Ujvidék, 2002, 54-55; V6. Szalma J6zsef: Ingatlan-nyilvintartis. Telekkinyvi jog és eljirds,
Budapest, ELTE Allam- és jogtudomanyi kar, 2005, 30.

10 Prugberger Tamads: Szempontok az ingatlannyilvantartdis EU-konform irdnyaba haté djabb
reformjahoz, Gazgdasag és Jog, 2000/6; Prugberger Tamas: A foldjogi szabalyozis megujitisinak
egyes kérdései, Allam és Igazgatds, 1989/17.

I E kérdés szakavatott attekintését adja Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvantartds maganjogi
kozbizalmi rendszerének kozigazgatasi jogi atalakitisa veszélyeirdl, Kozjegyzik Kiozlonye, 2013. évi
kulénszam, 16-38.

12 PL. 384/2016 (XII. 2.) Kormanyrendelet.
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hatiarolni e torvény az egyéb hatésag altal vezetett nyilvantartasoktol, egyben
megmagyarazni kivanta, mit kell egy hatdsagi nyilvantartas kozhitelessége alatt érteni.

Kurucz Mihaly e kett6sségb6l — polgari jogi értelemben vett kozhitelesség és
kozjogi értelemben vett kozhiteliség — eredd téves értelmezésre és kévetkeztetésekre
hivta fel akkortajt a figyelmet.!3

Pozitiv hatisa volt viszont e térvényi modositasnak, hogy pontositotta az
tgyféli fogalmat, azt a kérdést, hogy a bejegyzés vagy t6rlés hatirozatnak mindsil-e.
Tovabb kitért arra a kérdésre is, hogy a nyilvantartds vezetése korében hozott
hatarozattal szemben indokolt-e jogorvoslatot biztositani. ,,.4 kighitelesség mérlegelésénél a
hatdsagi eljdrdsi jelleg mellett annak figyelembevétele is indokoltta vilt, hogy ag adott nyilvantartds
rendelkezik-¢ koZbizalmi funkcioval: ag abban foglaltakra a jogalanyok alapozhatiik-¢ a jogi
beszdmitas ald esd cselekmiényeiket, azaz szdrmazhat-e ag jigyfeleknek, egyéh érintetteknek joguk,
kitelezettségiik a nyilvantartasbol megismert adatok alapjan. Amennyiben igen, a Ket. 15. § (1)
bekezdése alapjan e jogalanyok iigyfélnek mindsiilnek, a nyilvantartis vegetése pedig Ket. szerinti
hatdsdgi eljardsnak, igy ezen esetekben sziikséges volt a kodifikdcids munka elvéozése. Ugyanakkor
hangsitlyozandd, hogy példinl onmagdiban az, hogy egy nyilvantartds kizzétételre keriil az interneten,
még nem alapozta meg minden esetben a kizhiteles hatdsdgi nyilvantartasi jelleget.” — fejti ki a 2013.
évi LXXXIV. t6rvény indokoldsa.

Ugyanezen elv készon vissza az id6kozben az Akr.-hez igazitott!* ingatlan-
nyilvantartasi térvény 5. §-dban: Az ingatlan-nyilvintartds — ag ingatlanok e tirvényben
meghatdrozott adatai (a tovdbbiakban: ingatlanadatok) kivételével — kozhiteles hatdsdgi nyilvantartas.
Viszont a jogalkoté itt nem allt meg, reflektalt arra is, hogy az ingatlan-nyilvantartas
vezetése alapveté maginjogi joghatasokkal jar, és rogzitette: Az ingatlan-nyilvintartis
kizhitelességére és ennek anyagi jogi joghatdsaira az ingatlan-nyilyantartdsba bejegyzett jogok és
Jfeljegyzett tények tekintetében — ha e torvény eltérden nem rendelkesik — a Ptk. rendelfezéseit kell
alkalmazni.

Ebbdl azt a kovetkeztetést kell leszirniink, hogy a polgari jogi joghatassal jar6
cselekmények, {gy a jogok bejegyzése és a tények feljegyzése elsGdlegesen polgari jogi
beigyazottsagiak. Onmagiban tehit e hatésigi nyilvantartas ketts, de elsédlegesen
maganjogi természetébdl is kovetkezik, hogy a nyilvantartds vezetésére vonatkozo
kozigazgatasi eljarasi szabalyokat ennek az alapveté6 maganjogi természetnek kell
alavetni, ahhoz kell igazitani.

3.1. Nyilvantartas stabilitasat szolgalo specialis eljarasi szabalyok altalaban
Jgjart Laszld a nyilvantartas tartalmanak valtozatlansagat, stabilitdsat ronto

tényezOk kozott megkilénboztet olyanokat, amelyeket sziikségszertien biztositani kell.1>
Ide sorolja a téves hatarozatok és bejegyzések helyesbitésének egyes eseteit, igy kijavitast

13 Kurucz Mihaly: Az ingatlan-nyilvantartds maganjogi kozbizalmi rendszerének kozigazgatasi
jogi atalakitasa veszélyeirSl, Uj Magyar Kizigazgatds, 2014/1, 50-61.

14 A 2017. évi CCV. térvény moédositotta az ingatlan-nyilvantartdsrol szolé 1997. évi CXLIL
torvényt.

15 Jéjart Laszlo: Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzések torvénybe foglalt bizonytalansiga,
Kizjegyzok Kozlinye, 2010/2, 20-33, 26.
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és a kiegészitést, a bejegyzési kérelmet elutasité hatirozat sajat hataskérben vald
mobdositasat és visszavonasat is. Viszont a bejegyzések allanddsagat felhigitd szabalyokat
is elemzett. Igy szolt a Ket folytan az Inytv. azon médositasardl, amely a sajat
hataskérben valé médositas és visszavonas esetét kiterjesztette a kérelemnek helyt adé
érdemi dontésre is.'6 Meglatasa szerint e szabalyozasi megoldason, valamint a Ket és az
Inytv. fent mar kifejtett aranytalan viszonyan sem valtoztatott a kozhiteld hatdsagi
nyilvantartasokrél szol6 térvény.!”

Alapvetd megallapitaisa a kérelemnek helyt ad6 bejegyz6 hatarozat
természetérdl az, hogy nem a foldhivatali/hatésagi hatirozat keletkezteti azt a jogot,
amelyet a tulajdoni lapra bejegyeznek, hanem maga a bejegyzés. A féldhivatali hatarozat
nem koézjogi jogviszonyt hoz 1étre. A beegyzés alapjaul s3olgdlo anyagi jogviszony nem
kizigazgatdst, hanem polgiri jogi, és nem a bejegyzésril sz0l0 hatdrozaton, hanem a bejegyzés alapjdaul
§z0lgdld okiraton (pl. megdllapoddson) alapul.”"® A toldhivatal dontését korilird tényezék (igy
az okiratokkal szemben tamasztott alaki és tartalmi kévetelmények, a kérelemhez
kotottség elve, az egyes bejegyzésre kerllé jogok targyi terjedelmének, a bejegyzés
médjanak a részletes jogszabalyi meghatarozottsiga) mind oda vezet, hogy nem a
hatarozat fogja az ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzés sorsat meghatarozni, hanem a
bejegyzés tordlhetdsége és sorsa fogja a bejegyzést elrendeld hatarozat médositasat vagy
visszavonhat6sagat lehet6vé tenni.!

Ezt kévetben bemutatni kivanunk olyan konkrét eljarasi szabélyokat, ahol
kilonos jelentéséggel bir, hogy a jogalkotd tekintettel legyen arra, hogy egyrészt
kozhiteles hatosagl nyilvantartas vezetése, masrészt ennél tobb is, maganjogi joghatast
kivalté nyilvantartds vezetése a specialis eljaras célja. Visszakanyarodva a fejezet élén
idézett rendelkezéshez, kdvessik nyomon, melyek azok a jellegzetes esetek, ahol a Ptk.
altal rogzitett anyagi jogi ingatlan-nyilvantartasi alapelv befolyast gyakorol az eljarasi
szabalyokra.

Elsésorban az okiratisag elve miatt az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran a
kérelmet kizardlag irasban lehet elGterjeszteni, (25.§ (5) bek.) Tovabba nem lehet
(f6szabalyként) az okiratot csak madsolatban benydjtani, és egyben nyilatkozni arrdl,
hogy az az eredetivel megegyezik. A rangsor elve és a széljegyzés megtorténte miatt bir
kilonds jelentéséggel, hogy a kérelmet kizardlag az ingatlantigyi hatésag el6tt lehet
el6terjeszteni, kormanyablaknal nem. (26.§ (1) bek.).

A rangsor elve szempontjabdl jelentéséggel bir az is, hogy az Inytv.
meghatirozza azokat az eseteket amikor a kérelem vagy okirat nem poétolhatod
hianyossaga miatt a kérelmet el kell utasitani, hidnypoétlasra tehat nem ad lehetSséget.
Ezaltal ugyanis ranghely keletkeztetésére nem alkalmas beadvanyok az utdlagos
hianypétlassal benyujtasuk eredeti idépontjara tekintettel ranghelyet nem foghatnak.
Az okiratisag és a rangsor elvét rontja le azonban az az eljarasi szabaly, miszerint a

16 Ket. 103. § Inytv. 54. § (2018. januar 1-jét megel6z6en hatalyos rendelkezések).
17 Ket. 103. § Inytv. 54. §.

18 Jéjart 2010, 28.

19 Jéjart 2010, 30.
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beadvany megtartja eredeti ranghelyét akkor is, ha az el6bb emlitett elutasité dontés
ellen benyuyjtott fellebbezés soran az okirat hianyossagait potoljak.?

Jojart altal is targyalt kérdés, hogy a bejegyzés és annak hatalya elve hogyan hat
az eljarasi szabélyokra, az Akr tiikrében is vizsgalodast érdemel. Igy példaul nem lehet
a bejegyzési kérelmet egyoldalian visszavonni vagy médositani, mivel a bejegyzés elve
alapjan a kérelem iktatdsahoz, és nem annak elbiralasahoz kapcsolédik az ingatlan-
nyilvantartasi  bejegyzés  hatdsa. A bejegyzési  kérelem  visszavonhatdsaga,
moédosithatésaga fligg tehat a bejegyzés alapjaul szolgalé tgyletben részes valamennyi
szerz6d6 fél beleegyezésétbl, tovabba a bejegyzés folytan jogosulttd valé barmely mas
személy hozzajarulasatol. ,,A kérelemr a szerzddd feleknek - a bejegyzés alapjanl s30lgdld okirattal
megegyexd alakisdggal rendelfezd - koZ0s nyilatkozatdval, az ingatlaniigyi batdsdg hatdrozatinak
véglegessé valdsdig visszavonhatd vagy middosithatd. Ha a bejegyzés folytan harmadik sgemély valt
volna jogosulttd, a kérelem visszavondsdahog vagy mddositasahoz az J hogzdjdaruldsa is siikséges.”!

3.2. Bejegyz6 hatarozat modositasa és visszavonasa

Joéjart  altal  kiemelt madsik fontos kérdésként, a bejegyzé hatirozat
moédositasanak illetve visszavonasanak feltételrendszerét is érdemes az Akr. és az 4j Ptk.
viszonylatdban megvizsgalni.?2 Elséként feltlnik az, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
torvény vonatkozé szakaszai a Ket. majd Gjonnan az Akr. rendelkezései miatt
alapvetSen megfogyatkoztak. Nem véltozott tehat az a tendencia, amit — Jojart
gondolatat kolecsonézve — a bejegyzés allandésagat biztosité szabalyozas tovabbi
felhigulasanak?® nevezhettink.

Az ingatlan-nyilvantartasi torvény hallgatisa mellett az Akr. altalinos
rendelkezései érvényesiilnek. Az Akr. hirom korben érinti a dontés médositasat illetve
visszavonasat. Ezek kozill két eset a dontés elleni jogorvoslati formakhoz kapcsolédik,
ugymint a kézigazgatasi per meginditdsa?* és a fellebbezés?s, mig a harmadik esetben az
eljaré hatdsag jogorvoslati eljaras hidnyaban is felhatalmazott a dontése ilyen szemponta
felulvizsgalatara. 20 Alapvetd fontossaggal bir az, hogy a déntés modositasara illetve
visszavonasara milyen okbdl keriilhet sor. Mind a harom esetben a dontés
jogszabalysérts jellege ad erre lehet6séget. Nemcsak a kérelmet elutasitd, hanem annak
helyt ad6é dontés modositisara illetve visszavonasara is sor keriilhet, bar dltalanos
korlatként csak egy alkalommal. Az indokolas szerint ez szolgilja a jogbiztonsagot.
Fellebbezés illetve kézigazgatasi per inditisa hianydban a hatdsdg sajat déntési kérben
a dontés kozlésétdl szamitott egy éven belil jogosult erre.

20 Inytv. 56. § (2) bek.

2 Inytv. 26. § (9) bek.

22 Az 4j Ptk. és a kozigazgatdsi eljarasi szabalyok kapcsolatardl lasd: Kurucz Mihaly: Az ingatlan-
myilvantartas az 7j PTK-ban, kontra a kigigaggatisi jogszabalyokban, Harmincotédik Jogasz
Vandorgyilés, Lillafiired, 2014. majus 8-10., 2014, 119-157.

23 Jojart 2010, 25.

24 Akr, 115. §.

25 Akr. 119. §.

26 Akr. 120. §.
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Fellebbezéssel taimadott dontés esetében a nem jogszabalysérté dontés is
visszavonhat6 vagy a fellebbezésben foglaltak szerint moédosithaté, feltéve, hogy az
tgyben nincs ellenérdekti tgyfél. Ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl a nyilvantartas
stabilitaisahoz fz6d6 érdekkel szemben a jogalkoté a jogszabalysértés elkertiléséhez
fiz6d6  érdeket erdsebbnek tekintette, amellyel egyet kell érteniink. Nem
jogszabalysérté dontés visszavonasa vagy moédositisa esetében azonban alapvetSen
séril a nyilvantartas stabilitasa. Itt a hangsily az ellenérdekd fél fogalman van, amelyet
az Akr. felhatalmazasa®’ alapjan az Inytv. altal kijelélt tigyfél-fogalom?s leheté legtagabb
értelmezésével kell meghataroznunk. Felillvizsgalati eljaras esetében az Akr. ugyanigy
biztositja a dontés modositasat és visszavonasat, viszont rogziti, hogy nem sértheti az
ligyfél johiszemtien szerzett és gyakorol jogait. (Akr. 121. (3) bekezdés c) pontja) Ttt kell
hozzafGznink, hogy a hatarozat médositasardl vagy visszavonasarél az eredeti kérelem
rangsoraban hozhat hatarozatot a féldhivatal, ezen a ranghelyen fogja a hibas bejegyzés
torolni, kijavitani vagy potolni.??

3.3. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés helyesbitése

A hatirozat illetve az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés helyesbitésének eseteit a
Ptk. 5:182.§-a foglalja egybe: ,Ha az ingatlan-nyilvantartds tartalma a bejegyzés vagy feljegyzés
alapjanl szo0lgald okirathog képest belytelen, ag ingatlan-nyilvantartds belyesbitésének van belye.
A heblyesbités a helytelen ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés vagy feljegyzés torkésével vagy az ingatlan-
nyilvantartds tartalmdnak kigazitisaval tirténik.” AlapvetS probléma viszont, hogy a Ptk.
nem hatarozza meg egyértelmden, hogy mi a viszony a helytelen nyilvantartasi tartalom
helyreallitasanak egyes eszkozei kozott, igy a helyesbités, a to1lés, a kiigazitas, a kijavitds
és a kiegészités kozott. A kovetkezé fejezetben még érintjiik ezt a kérdést. Ennek
kovetkezménye az, hogy felmerll az a kérdés, vajon a helyesbités foldhivatal altali
végrehajtasanak akadalyat képezi-e, ha id6kézben mas személy a nyilvantartds
tartalmaban bizva, johiszemten illetve ellenérték fejében jogot szerez, és & a
helyesbitéshez nem adja hozzajarulasat.

A konkrét esetben 2002. oktéber 2. napjan kelt, kisajatitist helyettesitd
adasvételi szerz6dés alapjan a 076/6 hrsz.-u kilteriileti ingatlan megosztasaval kialakuld
076/25, 076/256 és 076/27 hrsz.-i ingatlanokat megvasarolta a Magyar Allam P. 1.-
nétél. A kialakitott 4j ingatlanok kozil azonban csak 076/26 hrsz.-i ingatlan tulajodni
lapjara keriilt bejegyzésre a Magyar Allam tulajdonjoga, valamint az Allami Aut6palya-
kezel6 Zrt. vagyonkezeli joga, mig a 076/25 és 076/27 hrsz.-t ingatlanokra a bejegyzés
elmaradt, ezen ingatlanokra vonatkozoéan P. I.-né tulajdonjoga kertilt visszajegyzésre. Az
Allami Autépalya-kezelé Zrt. nevében eljaré jogi képviselé észlelte, hogy a féldhivatal
nem a szerzGdésben foglaltaknak megfelel6en vezette at a tulajdonjog-valtozast, kérte a
két széban forgd ingatlanra vonatkozoéan a hatarozat kijavitasat. 1d6kozben P. 1.-né
elhalalozott, az ingatlanokat P. 1. 6r6kolte meg.

27 Akr. 10. § (2) bek.
28 Inytv. 25. § (2) bek.
2 Inytv. 54. § (4) bek.
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Az 616kos az ingatlanokat a féldhivatalhoz 2014. marcius 6. napjan benyyjtott
adasvételi szerzédéssel a felperesnek eladta. A felperes javara a tulajdonjog bejegyzésre
keriilt. A foldhivatal, mint elséfokd hatdsag ezért a 2015. februar 9. napjan kelt
hatirozatval a felperes tulajdonit képezd, kultertleti 076/25 és 076/27 helyrajzi szamua
ingatlanokra a tulajdonjogot adasvétel jogcimén a Magyar Allam, a vagyonkezel6i jogot
az Allami Autépalya-kezeld Zrtjavara bejegyezte. Az elséfokd hatésag allaspontja
szetint az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6lé 1997. évi CXLI. t6rvény (a tovabbiakban:
Inytv.) 7. § (1) bekezdésében szabilyozott rangsor elvére tekintettel a Magyar Allam
tulajdonszerzésére iranyuld kérelem megel6zte a tulajdonjognak Oroklés, illetve
adasvétel jogcimén t6rténd atruhazasat, ezért az els6foku hatésag a hatarozat
kijavitasardl dontott. A felperes fellebbezett a hatarozat ellen, melynek elbirdlasa soran
az alperes a 2015. 4prilis 14. napjan kelt masodfoku hatarozataval az elséfokd
hatarozatot helybenhagyta. A felperes atal inditott kozigazgatasi hatirozat birdi
feliilvizsgalata iranti perben vita targyat képezte az, hogy az alperes foldhivatal a
hatarozatat milyen jogszabdlyi rendelkezés alapjan moédositotta. Az eljard birdsag
kimondta, hogy a foldhivatal cselekménye nem mindsiil sem a hatarozat kijavitasanak,
sem a kiegészitésének, tehat a Ptk. 5:186. § (1) és (2) bekezdése jelen esetben nem
alkalmazhato, tovabba a hat6sag helyesen alkalmazta a rangsor elvét is. Tekintettel arra,
hogy az ingatlan-nyilvantartds tartalmanak helyesbitéséhez a Ptk. 5:182. § (1) és (2)
bekezdései nem kovetelik meg a jogszerzé hozzajarulasat, igy az els6fokd birésag
dontése az volt, hogy az ingatlaniigyi hatdsag jogszertien jart el, amikor nem kérte a
felperes hozzdjarulasait az ingatlan-nyilvantartds helyesbitéséhez. A birdsagi
felulvizsgalati kérelem alapjan eljaré Kuria allaspontja a birdsag dontésével megegyezett.
A dontés érvelésében alapvetGen helyesnek érezzitk a rangsor elvének figyelembe
vételét, viszont akkor felmeril a kérdés, hogy a kisajitast kéré érdekében a hatarozattal
szemben benyujtott kijavitasi kérelem ellenére miért jegyezték be a felperes javara a
tulajdonjogot, amely kés6bbi iktatasu bejegyzési kérelmen alapult.

A dontéssel szembeni £6 fenntartasunk, hogy alapvetSen ellentmondast érzink
a Ptk. helyesbitésre vonatkoz6 ezen rendelkezése és az ingatlan-nyilvantartas stabilitasat
és kozhitelességét védd egyes rendelkezések kozott. E kuariai hatdrozat szerint ugyanis
az ingatlan-nyilvantartas téves tartalma akkor is megbolygathat6, ha id6kézben valaki a
nyilvantartas tartalmaban bizva, johiszemten és ellenérték fejében jogot szerzett és joga
a nyilvantartasba bejegyzésre keriilt, méghozza oly médon, hogy ehhez nem szitkséges a
kiigazitas vagy totlés érdekében pert inditani, hanem mindez f6ldhivatali hatarozattal is
megval6sulhat.

C)sszegzésként megallapithatjuk, hogy véleményiink szerint, a fenti birésagi
hatarozatban koézzétett tényallast figyelembe véve, a birdsag nem értelmezte helyesen a
helyesbités kifejezést, és emiatt alapvetGen tévesnek bizonyulhat az az érvelés, hogy a
helyesbités ezen esetében a nyilvantartas tartalmaban biz6, id6kézben az ingatlanra
jogot szerzG személyt semmilyen jogvédelem nem illeti meg, tovabba hogy a fenti
esetben a hatésag minden tovabbi feltétel teljestilése hianyaban is hivatalbol eljarhat.
Meglatasunk szerint az Ugy megismert tényallasa sokkal inkabb a hatarozat
visszavonasat illetve modositasat hivja fel, mar amennyiben ennek a fentebb ismertetett,
idSbeli és eljarasi feltételei fennallnak.
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4. Az ingatlan-nyilvantartas helyességéhez és megbizhatéosagahoz f(iz6d6
érdekek iitk6zése: a polgari jogi szabalyok helyes értelmezése

4.1. Ervénytelen illetve helytelen bejegyzés és a johiszemii jogszerz8 védelme

Az el6z6 eset ravilagit arra a kérdésre is, hogy a kozhiteles nyilvantartas
stabilitisa mellett ugyanolyan fontos érdek fdz6dik ahhoz, hogy az ingatlan-
nyilvantartas helyes és teljes legyen. Az ingatlan-nyilvantartason kivil keletkezett
dologi és kotelmi jogok bejegyeztetése irant, megszint jogok esetében azok torlése irant
minél el6bb intézkedjen annak jogosultja. Ezen kiviil adott legyen annak a lehetSsége,
hogy az eredetileg is helytelen vagy utélag helytelenné valé bejegyzést a sérelmet
szenvedett fél a nyilvantartasbol toréltethesse illetve azt kiigazithassa.3!

A torlési és kiigazitasi igénnyel szemben azonban alapveté korlatként
jelentkezik a nyilvantartds tartalmaba vetett bizalom és az azon alapuld jogszerzés
védelme: ,,A jobiszenii és ellenérték fejében szerzd javdra ag ingatlan-nyilyantartds tartalmdit akkor
is helyesnek és teljesneke fell tekintent, ha ag a valddi anyagi jogi jogdllapottol eltér. Ennek alapjan a
szerzd azg e torvény sgerinti védelemben részesiil.”™?

Visszatérve az el6z6 fejezetben mar targyalt széhasznalathoz, First Laszlo
helyesbités alatt az aldbbiakat értette: ,,.A helyesbitési igény targya 4. n. exhibiti szolgiltatds,
azaz: a telekkionyvi jelbirtok | kiaddsa", olyan telekkinyvi dllapotnak a létesitése, amely a valdsdgos
dologi jogi helyzettel dsszhangban dll.” Két £6 csoportjaként kilénbdzteti meg az eredeti
érvénytelenségen és az utdlagos helytelenné valason alapuld torlési igényt, azonban
felhivja arra a figyelmet, hogy ezen kivil szamos mas olyan helyzet van, amikor a
valésag és a telekkdnyvi allapot kozott a telekkdnyv belsé hibai miatt ellentmondas
keletkezik.3*

Kiss Gabor és Puskas Péter cikkikkben a telekkényvi allapot és a valdsig
kozotti eltérés eseteit négy csoportba soroljak:

Az elsé csoportba tartozé esetekben a bejegyzés ellenére a tulajdonjog vagy
mas (forgalomképes) idegen dologbeli jog nem szall at a bejegyzett jogosultra.
E csoportba tartoznak azok az esetek, amikor a tulajdondtruhdzé vagy jogalapité tgylet
nem létezd vagy érvénytelen, de ide soroljak azokat az eseteket is, amikor az
ingatlantigyi hatésagnak a bejegyzéssel 6sszefiiged tévedése, mulasztisa (alaki okok)
miatt, a bejegyzés alapjaul szolgalé birésagi (hatésagi) hatarozat ellen elSterjesztett
rendkivili perorvoslat (felilvizsgalat, perdjitis) eredményeként vagy a bejegyzési

30 A nyilvantartas tartalma és az anyagi jogi valosag kozott viszonyra lasd: Kurucz Mihdly:
A telekkonyv, illetSleg az ingatlan-nyilvantartds valdsaggal egyezbsége ¢és viszonya a
kozhitelesség joghatisahoz, Kigjegyzok Kozlonye, 1/2004, 3-12.

31 Ptk. 5:183. § Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésének a bejegyzés vagy
feljegyzés alapjaul szolgalé jogiigylet érvénytelensége vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné
valasa miatt van helye.

32 Ptk. 5:174. § (1) bek.

33 Furst Laszlo: Telekkonyvi szolgéltatas 1. Fejezet, in: Almasi et al. (szetk.): Glossza Grosschmid
Béni: Fejezetek Kitelmi jogunk kirébil c. munkdjaboz, Budapest, Grill Kiado, 1932, 22.

34 Fuarst 1932, 25.

10.21029/JAEL.2018.24.61
91



Juhasz Agnes — Pusztahelyi Réka Agrar- és Kornyezetjog
Az ingatlanok nyilvantartasa polgari jogi néz&pontbol: 2018. 24. szam
polgari anyagi jogi hatasok a kozhitelii hat6sagi lajstrom rostajaban

engedély fogyatékossagabdl kovetkezén lesz érvénytelen a bejegyzés. A masik
csoportba tartoznak azok az esetek amikor a bejegyzett jog utébb megszint vagy
eléviilt. A harmadik kérben azokat az eseteket emlitik, amikor a jog valamely jogi tény
bekdvetkeztével atszallt, a jogosult személyében tehat valtozas allt be, de az nem a
jelenleg bejegyzett jogosult (pl. hdzastarsi vagyonkozosség). A negyedik csoportba
tartozoként pedig az ingatlan-nyilvantartason kivil atszallé vagy keletkez6 tulajdonjogot
és idegen dologbeli jogokat emlitik.3> Kritikaval illetik az 4j Ptk. kifejezéshasznalatat, azt
a rendszert, ahogyan meghatirozza a torlési igény illetve a kiigazitasi igény eseteit, és
megerdsitik azt az altalunk is észlelt tényt, hogy a bejegyzés érvénytelensége a hatosag
utébb nem orvosolhaté hibajan is alapulhat, amely miatt torlési per meginditisa
szitkséges.30

A tOrlési és a kiigazitasi igényen kivill az el6z6 fejezetben érintett korrekcids
lehet6ségek a Ptk.-ban a kijavitas és a kiegészités (a hatirozat moédositasardl illetve
visszavonhat6sagardl itt most nem szolunk, mert azok nem koézvetlenil érintik
a nyilvantartas tartalmat). A foldhivatal szamara a nyilvantartasban rogzitett tartalom
(és azzal egyltt a hatirozat) kijavitdsara sajat hataskérben harmadik személy
johiszemien szerzett joga esetében csak akkor van lehetéség, ha ehhez e személy
hozzajarult. A johiszemd jogszerzés védelme érdekében tehat perinditissal érhet6 csak
el a helyesbités. Amennyiben a sérelmet szenvedett személy ily médon tulajdoni igényt
kivan érvényesiteni, ugy abban az esetben a tulajdoni igény un. ingatlan-nyilvantartasi
igényként jelentkezik: bejegyzési, kiigazitasi illetve torlési igényként, igy valik vilagossa
azok eléviilési szabalyok hatalya aldl kivont jellege.’” A peres és perenkiviili tit viszonydnak
exeket a sgabalyait ag dltalinos elvekbil kell levegetniink. Olyan kiilonleges telekkinyvi sgabilyok,
melyek a kétféle jogvédelmi eszfoziok igénybevételéneke eseteit meghatdrogzdk, jogunkban nincsenek.
Ninesen pontosan koriilirva ennek folytan ag a kor sem, melyen beliil a perenkiviili it célra vezet.>
Furst altalanossagban donté szempontként azt hatarozza, hogy ha mar minimalis
bizonyitds is sziikséges a tényallas felderitéséhez, tehat az nem dllapithaté meg
mérlegelés nélkil, akkor birdsagi uton kell a helyesbitésnek eleget tenni. Ez egybecseng
a jelenlegi biréi gyakorlatban altalanosan elterjedt azon megkozelitéssel, hogy
a foldhivatal regisztrativ jellegd feladat és hataskorrel rendelkezik.

Kampis Gyorgy az 54/1960 (XI. 27.) Kormanyrendelettel szabélyozott
telekkonyvi nyilvantartas korében is a valosagnak meg nem felel6 vagy téves telekkonyvi
allapot helyesbitésére szolgaldé pereket nevezi telekkényvi pereknek. Tovabb bontja a
szikebb értelemben vett torlési pereket két csoportra: érvénytelenség illetve eléviilés

% Kiss Gabor — Puskas Péter: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének dogmatikai alapjaihoz,
Magyar Jog, 2015/12, 711-717, 711.

3% Kiss — Puskas 2015, 716-717.

37 Pek. 5:184. § (1) bek.

38 Farst 1932, 29.

% Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat elemz6 csoport 6sszefoglalé véleménye 2016. oktdber
3. in: http://www.lb.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-
nyilvantartasi_joggyakorlatelemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf, 13.
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vagy megszinés miatti perekre, mig a kiigazitasi per a telekkonyvi allapot kijavitasara
illetve poétlasara szolgal. 40

Kurucz Mihdly, aki maga a bejegyzés érvénytelensége helyett a bejegyzés
helytelensége kifejezést javasolja alkalmazni, Grosschmid muve alapjan az aldbbi
eseteket kilonbozteti meg: 1. A telekkdnyvi betétbe tortént bejegyzés mogott nincs
birésagi végzés; 2. mast jegyeztek be a betétbe, mint ami a végzés elrendelt; 3. mas
ingatlanra jegyezték be, mint amit a végzés elrendelt; 4. a bekebelezést elrendels végzés
a bejegyzési kérelemnél t6bbet, illetSleg kevesebbet rendelt el bejegyzeni; 5. az okirat és
a bejegyzés egyezé tartalmu, de a kérelem nem az okiraton alapszik; 6. kérelem, okirat,
bejegyzés egyez6 tartalmi, de a telekkdnyvi el6z6 mas, tehat az okiratba foglalt
jogligylet érvénytelen.#! Kivanalomként fogalmazza meg, hogy a hivatalboli eljarasnak at
kell fognia a bejegyzs hatarozat médositasat, kiegészitését és kijavitasat. Ennek akadalya
azonban, ha annak meginditasakor mar tovabbi iktatott kérelem (Gjabb jogszerzés
folyamatban) széljegyzésre keriil.#2

4.2. Kiigazitasi igény érvényesitésének hatarai, kiigazitasi és torlési per
kapcsolata

Az alabbiakban visszatérve a nyilvantartas helytelen tartalmanak a kérdéséhez, a
kiigazitasi és a torlési per kapcsolatat kivanjuk feltirni. Mar fentebb 4ltaldnos jelleggel
allapitottuk meg, hogy a kiigazitasi per lefolytatdsat pontosan az indokolja, hogy a
toldhivatal hatdsagi eljaras keretében a johiszemlen jogot szerzé fél hozzajarulasa
hianyaban a kiigazitasi kérelemnek nem adhat helyt.

Az ingatlan-nyilvantartasi perek biréi gyakorlatat 6sszegz6 beszamold eltéréen
kozeliti meg a johiszemd jogszerz6t védelemben részesit6 garancialis rendelkezésre. Az
ingatlan-nyilvantartas helyesbitésére iranyulé perek a kiigazitasi és a torlési perek. A két
cljaras (perinditasi jogosultsiag) ugy hatdrolhaté el egymastol, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi kiigazitasi per kijavitasra vagy pétlasra irdanyulhat, de a bejegyzés alapjaul
szolgald anyagi jogi érvényesség nem lehet a targya.*> A kiigazitasi keresetnek eszerint az
allandé polgari birdi gyakorlatban két fajtija van: a kijavitasi és a potlasi kereset. A
gyakorlat szerint mindkét esetben a keresetinditas alapja az ingatlantigyi hatésagnak a
bejegyzés korében vétett hibaja. Kijavitasi per akkor indithaté, ha az ingatlantigyi
hatésag hatarozatara alapitottan valamiféle bejegyzés tortént ugyan, de ez a bejegyzés
téves, mert nem egyezik meg a bejegyzésrdl sz016 hatarozat tartalmaval, attdl részben
vagy egészben eltér. Pétlasi per meginditdsara viszont akkor van lehetéség, ha az
ingatlantigyi hatésag hatirozatin alapuld bejegyzés elmaradt, vagy a bejegyzés hianyosan
tortént. A nyilvankonyvi helytelenség kovetkezhet akar a téves “be nem jegyzés™-bdl is.
A joggyakotlat-elemz6 csoport beszamoldja szerint kiigazitasra pert kell inditani, ha a
bejegyzés az ingatlaniigyi hatdsagi eljarasban nem t6rolhetd, illetve a sérelem nem

40 Kampis Gyorgy: Telekkinyvi jog, Budapest, KJK, 1963, 407.

4 Kurucz Mihaly: Magyar ingatlan-nyilvintartdsi jog, A bizalomvédelmi joghatdsok tiikrében, Budapest,
MOKK, 2009, 117.

#2 Kurucz 2009, 127.

+ BH 2017.189.
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orvosolhaté. Tovabbi megallapitisa, hogy az eredeti helytelenség, azaz a bejegyzés
idépontjatél fogva helytelen ingatlan-nyilvantartasi tartalom kiigazitisa a téves bejegyzés
eredeti ranghelyén torténik. A kijavitasnak a beszamol6 altal rogzitettek szerint, nem
képezik akadalyat a téves bejegyzést (téves térlést) kovetSen bejegyzett jogok és tények,
akkor sem, ha az utébbi jogszerz§ johiszem.*

Mindebbdl az kdvetkezne, hogy kiigazitasi perben nem sziitkséges figyelembe
venni az egyébként helytelen bejegyzésben (vagy a be nem jegyzésben, tehat az
elmaradasban) bizo jogot szerz6 johiszemiségét és semmilyen védelem nem illetné meg
a kiigazitassal Osszefliggésben a javara bejegyzett jog térlésével szemben. Ez nem igy
van.

Egyrészt ez el6z6 fejezetben részletezettek szerint, a hatarozat sajat
hataskérben t6rténé visszavondsa, médositasa, kijavitisa és kiegészitése is fiigg attol,
hogy a johiszemi jogszerz6 ahhoz hozzijarul-e, kivéve ha ilyen védelem (még) nem
illeti meg.

Ebbdl kdvetkezik, hogy a kiigazitasi per ilyen értelmezése nem 4all 6sszhangban
az Inytv. 30.§-aba foglalt garancialis jelentSségli rendelkezésekkel sem. A vonatkozo
szakasz (2a) bekezdése ugyanis taxativ jelleggel sorolja fel, melyek a tulajdonjog
torlésének az esetei: A bejegyzés Ptk. szerinti torlésére a) a jogtigylet érvénytelenségét
vagy a bejegyzés utdlagos helytelenné valasat megallapit6 jogerés birdsagi dontés, és a
torlésre iranyulé megkeresés, b) a tulajdonszerzéshez szikséges, valamint a bejegyzés
alapjaul szolgal6 hatésagi dontésnek* sajat hataskorben, vagy Ugyészi felhivas nyoman
torténé  visszavonasa, birdsagi dontéssel torténd hatalyon kivil helyezése vagy
megvaltoztatasa, és a torlésre iranyulé megkeresés, vagy c) a bejegyzés alapjaul szolgald
okiratban szerepl$ szerz6d6 felek altal a megallapodasuk megsziintetése, és a bejegyzés
torlése iranti egylittes kérelme alapjan kertilhet sor.

E szabalyok kettés garanciaként szolgalnak. Egyrészt a hatosag részérdl r6gziti
a kozhiteles nyilvantartas-vezetés, mint regisztrativ jellegli tevékenység korlatait. A
legalitas elvébdl kovetkezGen ugyanis a hatosag kizardlag kérelemre vagy megkeresésre,
és a szamara iranyad6 szabdlyok, dontési korlatok kozott eljarva intézkedhet. A
féldhivatal a nyilvanvalé érvénytelenség esetén kivil a bejegyzési kérelmet nem
utasithatja el, ha tartalmilag és formailag megfelel. Ugyanigy, csak kivételesen
alakithatja a nyilvantartas tartalmat kérelem hidnyaban is, hivatalbél. A t6rvény taxative
felsorolja, mely esetekben folytathaté le ingatlan-nyilvantartasi eljaras (jog bejegyzésére
vagy torlésére) kérelem hidnyaban is.# Minden ilyen eset mogbtt az a megfontolas
huzoédik, hogy ha a kérillményekbdl nyilvanvaléan megallapithaté valamely jog ingatlan-

# Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat elemz6 csoport 6sszefoglalé véleménye 2016. oktdber
3., in: http://www.lb.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-
elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf, 82-83.

4 Roviden utalni kivanunk arra, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége szempontjabdl is
tovabbi problémakat general a term6f6ld megszerzésére vonatkozo specialis hatdsagi eljaras és
annak gyakori elhuzédasa. Lasd részletesen: Olajos Istvan — Andréka Tamas: A foldforgalmi
jogalkotas és jogalkalmazas végrehajtasa kapcsan felmerdlt jogi problémak elemzése, Magyar Jog,
2017/7-8, 410-424.

4 Inytv. 30. § (3) bekezdés; Inytv. 50. § hivatalboli bejegyzés illetve torlés esetei.
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nyilvantartason kivili keletkezése vagy megszinése, akkor a foldhivatal ezt észlelve
koteles legyen eljarni, és az ingatlan-nyilvantartas tartalmat a valésaghoz igazitani.

Az Inytv. 30.§-aba foglalt térvényi garancia masik oldala a tulajdonjog védelme.
A legtbbbesetben eleve a totléssel a tulajdonjog meg is szlnik, de ha egyébként fenn is
maradna, az ingatlan-nyilvantartason kivili jogosult jogallasa nem egy kedvezd pozicio.
A jogok ilyen jellegli csorbitisira az eljard foldhivatal hatirozatival csak kivételesen
keriilhet sor, vagy pedig a jogvita eldontése peres utra kell tartozzon. E szakasz szerint
bir6i déntés hidnyaban a hatésag csak akkor térolheti a bejegyzett tulajdonjogot, ha a
bejegyzés alapjaul szolgalé hatdsagi dontés visszavonasanak a feltételei fennallnak. A
kiigazitasi igény elbirdldsa a a johiszeml jogszerzé szempontjabdl bejegyzett joga
(tulajdonjoga) torlését is jelentheti.

Megallapitasunk tehat az, hogy a Ptk. a helyesbitésre vonatkozé 5:182.§-a nem
teremt és nem is teremthet a tulajdonjog torlésére olyan 4 esetkdrt, amely a hatarozat
visszavondsara, modositisara, egyéb felillvizsgalatira, tovabba az eclSterjesztett
kiigazitasi vagy torlési igényre vonatkozé konkrét jogszabalyi rendelkezéseken feldl,
vagy azokon tulterjeszkedve alkalmazhato.

Itt térjink ki a Kdaria BH2017. 340. szamua doéntésére, amely bar az Inytv.-nek
az 4j Ptk. hatilybalépését megel6zGen hatalyos szakaszai alapjan sziletett, djabb
szemponttal gazdagitja a torlési és a kiigazitasi igény elhatirolasanak kérdéseit és a
johiszem jogszerz6 megitélését.

A r6vid tényallas szerint a jogosultak javdra elmaradt a szerzédéskotés
id6szakaban a tartdsi igény bejegyzése, mikozben a foldhivatal a tartisra kotelezett
javara a tulajdonjogot bejegyezte. O évekkel késbb az ingatlant jelzalogjoggal terhelte
meg. A tartasra jogosult ezt kdvetSen kiigazitasi (potlasi) pert inditott az elmaradt tartasi
jog utdlagos bejegyzésére. A perben eljaré birdsag arra az allispontra helyezkedett, hogy
a kiigazitasi perben a johiszemi jogszerz6 jogvédelme nem érvényesiil, és a tartisra
jogosult javara a tartdsi jogot a téves (be nem jegyzés) bejegyzés eredeti ranghelyén kell
bejegyezni. A felilvizsgalati eljarasban a Kuria észlelve az anyagi jogi igazsig és a
latszatba vetett bizalom védelme kozott fesziils érdekellentétet, az alabbiakbdl indult ki.
A hatarid6héz kotott igényérvényesitési lehetGség ezért mindazokra az ingatlan-
nyilvantartasi pozicidkra vonatkozik, amelyekhez valamely jogi hatily keletkezése
kapcsolédik. ,,Abban az esetben, ha ag ingatlan-nyilvintartds helytelen tartalma miatti sérelem a
foldbivatal eljardsdra vezethetd vissza, az igényldnek a foldbivatali jogorvoslati lebetdséget is ki kell
meritenie abhog, hogy ennek eredménytelensége esetén a birdsdgtdl, peres eljardsban kérje a belytelen
tartalom kijgazitdsdt. ... A birdsdg eljardsa akkor kérbetd, ha az ingatlan-nyilvintartds helytelensége
a foldhivatal eszkozeivel nem kiis30bilbetd ki, exért a sérelem orvosldsahoz a birdsag kontradiktorins
eljardsdra van sgiiksés. A birdsdg azért lphet tovibb a foldbivatal megeld3d eljarasdandl, mert a
perbeli bizonyitds alapjan, a polgdri jog anyagi jogi szabdlyai sgerint itéli meg a felek jogviszonyadt,
ag ingatlan-nyilvantartdsi tartalom tényleges, anyagi jogi helyességét vagy helytelenségér.” De nem
hozhat olyan doéntést, amellyel 1ényegében elvonja a foldhivatal feladatkorét, és az
ingatlan-nyilvantartas tartalmat 6nkényesen alakitja.

A dontés ramutat arra is, hogy amig az eredeti eljarasban a kiigazitds valéban
nem jart volna harmadik johiszemi személy szerzett joga csorbitasaval, addig az évekkel
késébb meginditott Gjabb bejegyzési (kiigazitasi) kérelem elintézése mar akadalyba
utkozott. Ha ennek ellenére kiigazitasi perben a birdsag helyt adna a keresetnek, akkor
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az elmozditana a johiszemd jogszerzGt védett ingatlan-nyilvantartasi poziciéjabol, az 6t
illet6 ranghelyr6l. Ilyen valtoztatasra csak a torlési perben van lehetSség, a kiigazitasi pet
megengedSbb szabalyai nem vezethetnek a torlési perre iranyadé szigort rendelkezések
megkertlésére. A bejegyzéssel keletkezd jogokra vonatkozd ingatlan-nyilvantartisi pogicid a
Johisgemiten szerzd harmadik személyre is kiterjedden csak a torlési perre irdnyadd feltételek szerint
vdltoztathatd meg, a kiigazitdsi per ilyen joghatds kiviltdsara nem alkalmas.4T A Kuria allaspontja
abban tér el az altalunk el6adottaktdl, hogy véleményiink szerint a kiigazitasi igény
kozigazgatasi jogorvoslattal torténd elbiralasa soran is érvényesiil a johiszemi jogszerzd
védelme, addig a Kdaria szerint: ,, Amennyiben az érdekelt elmulasztia a bhidnyos bejegyzd
hatdrozattal s3embeni rendes jogorvoslatot, a bejegyzési igényét csak a_johiszemiten, ellenérték fejében
szer30 harmadik sgemély jogainak sérelme nélkiil gyakorolhatja.” Tehat ez értelmezhet6 ugy is,
hogy a rendes jogorvoslat elSterjesztésekor nem sziikséges figyelemmel lenni a
johiszemt jogszerzGre. Ehhez képest a véleményiik az, hogy a rendes jogorvoslatok
hatésagi rendszerébe is — elsésorban a kézjog nyelvezetén — de beépitett a johiszemd
jogot szerzék védelme.*® Ahogyan kordbban kitértiink ra, jogszabalysértés hianyaban a
sajat hataskérben valé moédositas illetve visszavonas csak akkor lehetséges, ha nincs
ellenérdektt tgyfél, tovabbad ezt tamasztja ald a Ptk. helyesbitésre vonatkozé
rendelkezése is: ,Ha ag ingatlan-nyilvintartisbél megillapithatd, hogy az ingatlanra iddkizben
harmadik személy johisgemiien és ellenérték fejében jogot szerzett, és a kijavitds vagy a kiegészités azg &
Jogdt Sértené, a_jogra és tényre vonatko3d kijavitisnak vagy kiegésitésnek akkor van helye, ha ebbheg
az érdekelt harmadik személy hozzdjarnl.”™

Erdekes szemponttal béviti a kérdéskort a Karia BH2017. 189. sz. hatirozata.
A rovid tényallas szerint egy 2000-ben mar végelszdmolassal megszint mezégazdasagi
termelGszévetkezet jogutddjaként a felperes Zrt. elsédlegesen kiigazitasi, masodlagosan
torlési, harmadlagosan a Ptk. 5:184.§-4ra és a 6:88.§-ra alapitott keresetet terjesztett eld,
mert 2010 folyaman a szovetkezet foldhasznalati jogat a magyar allam kérelmére
t6r6lték a perbeli, egy nemzeti patk tertiltére tartozé ingatlanok felett. A Kuria el6adasa
szerint a kiigazitassal orvosolhaté telekkonyvi sérelmek a helytelen vagy hianyos
bejegyzés kévetkezményei. Ezekben az esetekben nem a jogszerzésre iranyuld tgylet
vagy a bejegyzési eljaras érvénytelensége, hanem valamely elirds, téves szamitds,
esetleges tartalmi hianyossag a kiigazitasi per targya, azzal, hogy a bekévetkezett sérelem
az ingatlan-nyilvantartds sajit féorumrendszerében nem volt orvosolhaté. Viszont a
konkrét perben a felperes az anyagi jogszabalyok téves alkalmazasira alapitotta
keresetét, tehat ez alapjan torlési pernek van helye.

Itt kell tovabba kiemelnink a hatirozatb6l a Kuria tovabbi megjegyzését,
miszerint a Ptk. 5:184. § (1)-(2) bekezdései a torlési és a kiigazitasi igények elévilésére és
a torlési per meginditasara vonatkozé el6irasok, amelyek 6nmagukban sem torlési, sem
kiigazitasi keresetet nem alapoznak meg. Azok alapja tovabbra is a Ptk. 62.§-dba foglalt
esetek, fordulatok. Felmeril viszont a kérdés, hogy a Ptk. 5: 182.§ illetve 5:183.§ kell6en
konkrétan megfogalmazottak-e ahhoz, hogy keresettel érvényesitett igény tényallasaul
szolgaljanak, és ha igen, hogyan viszonyulnak az Inytv. 62.§-dhoz. Véleményiink szerint

47 BH 2017.340.
4 Akr. 120. §.
4 Ptk. 5:186. § (2) bek.
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e szakaszok ezen kritériumoknak nem felelnek meg, killonésen, ha arra vagyunk
tekintettel, hogy mindezt az ingatlan-nyilvantartdsi eljards soran, az Akr.
rendelkezéseinek alavetett foldhivatali hatosagnak kellene megfeleléen alkalmazni.
Mindebbdl azt a kovetkeztetést kell leszlrnink, hogy ingatlan-nyilvantartas
helyesbitésére iranyuld igény, mint olyan nem létezik, kézvetlenil a fél a Ptk. 5:182.§-4ra
keresetét nem alapithatja.

Itt kell réviden érinteniink azt a kérdést, hogy az Inytv. 62.§-aban felsorolt
esetei a térlési pernek nem homogénak. Amig a fentiekben lattuk, hogy a bejegyzés vagy
joglgyleti érvénytelenség is vitatott, a csédeljards miatti torlési és eredeti allapot
helyreallitasira vonatkozé kérelem mogotti érdekek is teljesen eltéréek. Kizardlag a
polgari per szempontjabdl lesz helytallé tehat az az elgondolas, hogy a torlési per az
érvényesitett polgari jogi igény eszkéze, ugyanis az ingatlan-nyilvantartds egésze
szempontjabol ez az allitdis mar nem helyes. ElsGsorban azért nem, mert az ingatlan-
nyilvantartas a hatalyos magyar jogban nemcsak maganjogi funkcidkat lat el.

Visszakanyarodnunk ahhoz a problémahoz, hogy a Ptk. kodifikitorai az
ingatlan-nyilvantartasi szabdlyok beszévegezésekor a telekkényvet és annak mikédését,
tovabba annak mukodtetd szerveként a birdi szervezetrendszerre voltak tekintettel.
Ahogyan a Ptk. indokolasa még jelenleg is tartalmazza, az ingatlan-nyilvantartasi
szabalyoknak a Ptk. rendelkezései kézé emelésével a jogalkoté harmas célkitlzését
kivanta megvalositani. ,. Az elsd” cél ag ingatlan-nyilvantartds kozhitelességéneke erdsitése. . ...
A misik elvirds az ingatlanokra vonatkod anyagi magdnjogi s3abdlyoknak ag #j Polgiri
Tarvénykonyvben vald elhelyezése. [...] A barmadik torekvés: ag ingatlan-nyilyantartas kozvetlen
birdi feliigyelet ald helyegése. Ez olyan kérdés, amely nem érinti a torvényben megfogalmazott anyagi
Jogi szabalyokat. Rendeése kiilon tirvényre tarfozik.” A harom célkitGzés kozil azonban —
mutat ra Kiss Gabor és Puskas Péter fent idézett cikkitkben — ez az utolsé nem valésult
meg, az ingatlan-nyilvantartds vezetése tovabbra is kozigazgatisi szerv feladata.
Tovabba, kitérnek arra is, hogy problémit jelent az, hogy a kodifikacié soran erételjesen
tamaszkodtak e részben is az Mtj (Maganjogi Torvényjavaslat, 1928) rendelkezéseire,
mikozben az akkori telekkényvi tipusu, pusztan maganjogi érdekeket szolgalé ingatlan-
nyilvantartasnak a modern korban valé megvaldsitasa anakronisztikus.

5. Zar6 gondolatok

Az 4j Ptk. hatalybalépését megel6z6en az ingatlan-nyilvantartastél szol6
torvény esetében visszas volt az, hogy elsédlegesen maganjogi természetdi szabalyokat
tartalmazott, igy példaul az anyagi jogi természet alapelveket, tovabba a torlési és
kiigazitasi perre vonatkozo alapvetS rendelkezéseket. Most viszont az Gj Ptk. kérében
keltenének felttinést alapvetSen ingatlan-nyilvantartasi eljarasi természetd szabalyok,
kilonésen ha az azokra vonatkozé alapveté rendelkezések forrasa nem mas mint az
Altalanos Koézigazgatasi Rendtartds. A Ptk. szabélyozasa mellett a kiilon torvényi
szabalyozas fenntartasa tehat indokolt.

50 Kiss — Puskas 2015, 716.
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A koézjogi—maginjogi szabdlyozas kettGssége végigvonul az ingatlan-
nyilvantartasi jog eljarasi szabalyain is, mindamellett, hogy tdvézlendé az a doéntés a
jogalkotd részérdl, hogy az ingatlan-nyilvantartasi anyagi jog szabalyait igyekezett ennek
ellenére, ezekrdl levalasztva, a Polgari Toérvénykonyv rendelkezései kozott elhelyezni.
Irasunkban olyan specialis szabalyokat vettiink nagyit6 ala, ahol ez a kettésség nyomon
kovethetd.

Els6sorban a bejegyz6 hatarozat modositasara, visszavonasara fokuszaltunk,
killonés tekintettel a 2018, januar 1-jén hatalyba lépett Akr. rendelkezéseire. Tovabbi,
kapcsolodd problémaként emeltitk ki a KGD 2017.41. szamon kézzétett dontést,
amelyben az 4j Ptk. megujult ingatlan-nyilvantartasi szabalyait is értelmezte a birdsag.
Kritikai ala vettiik a dontésben értelmezett “helyesbités” korrekcids eszkdz hasznalatat.

Megallapitasunk az, hogy a helyesbités kifejezés nem takar 0j 6nall6 eljarasi
format, amely az ingatlan-nyilvantartasi hatésag szamara a nyilvanvaléan valdsaggal
ellentétes nyilvantartasi-tartalom korrigalasat biztosithatna. Frzékeltiik viszont ekézben
azt a hianyossagot, hogy sem az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyokban (igy az Inytv.-
ben sem), és sem a Ptk-ban rdgzitett “helyesbitési szabdlyok” nem fednek le
egyértelmtien minden olyan esetet, amikor a nyilvantartasi tartalom a valdsagtol eltér,
nem megfelel6 vagy helytelen.

Tovabbi megallapitasunk az, hogy bar alapvetSen jogalkot6i déntés, hogy a
nyilvantartasi tartalom altalanos értelemben vett helyesbitését, annak egyes eseteit
hatésag vagy birdsiag hataskorébe utalja, azonban minden esetben szikségképpen
figyelembe kell venni az id6kézben johiszemden, a nyilvantartas rogzitett tartalmaban
bizé jogot szerzék jogvédelmét. Ahogyan kibontakoznak a birdi gyakorlatban a
kiigazitasi és a torlési per elhatarolasi szempontjai, ugy azzal egyltt mindinkabb letisztul
az, hogy mi a funkcidja a kozigazgatasi szerv helyett a birdi hataskorbe helyezett ezen
kereseteknek. A fenti esetekbdl és szakirodalmi allaspontokbdl kitGnik, hogy egyrészt a
torlési és a kiigazitdsi per rendelkezéseit nem lehet az alapeljards és az ingatlan-
nyilvantartas mutkoédésének specidlis vonasaitl elrugaszkodva értelmezni. Szintén
megallapithatjuk, hogy bar a Ptk. a maginjog kodexe, de a kozhiteles hatdsagi
nyilvantartas valamennyi jellegzetességét meghatirozd szabalyokat befogadni nem
képes, hiszen azok az Akr. omnipotenciaja alatt mikédnek.

Ezért fenti irasunkban alapvetSen két sikban is megmutatkozd
fesziiltségpontokat igyekeztiink feltarni, ismertetni. Az egyik sik a nyilvantartdsi
maganjogi és kozjogi szabdlyok egyiittmikodése, mig a midsik sik, ezzel szoros
Osszefiiggésben, a tartalom valdsaga, annak helyesbitése és a tartalomba vetett bizalom
védelme iranti érdek egyes itk6z6 pontjai voltak, kilonos tekintettel az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés maganjogi hatalyara.
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