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Véltozasok az ingatlan-nyilvantartasi
térvényben és a foldforgalom

szabalyozdsiban

1. A biirokréciacsokkentéssel 6sszefiiggd
torvénymddositdsok kovetkezményeképpen
hogyan alakulnak az eljdrdsi hatdrid6k az ingatlan-
nyilvéntartisi eljardsban?

A kozigazgatdsi biirokriciacsokkentéssel Osszefiiggd tor-
vénymodositdsokrdl szolé 2015. évi CLXXXVI. torvény (a
tovdbbiakban: Mdédtv.) 2016. janudr 1-jétdl hatdlyon kiviil
helyezte az ingatlan-nyilvantartdsrél sz6lé6 1997. évi CXLI.
torvény (a tovdbbiakban: Inytv.) 45. § (1) bekezdését, igy az
ingatlaniigyi hatdsdgi eljdrdsok tekintetében is a kozigazga-
tdsi hatdsdgi eljdrds és szolgdltatds 4ltaldnos szabélyairdl sz6-
16 2004. évi CXL. torvény (a tovdbbiakban: Ket.) 33. § (1)
bekezdésében meghatdrozott — 21 napos — tigyintézési hatd-
ridén beliil kételes a hatésdg meghozni az érdemi dontést.

Az 3ltaldnos tigyintézési hatdridé csdkkentése mellett, a
harmincndl t6bb 6n4llé ingatlant vagy harmincnal t8bb ér-
dekeltet érintd beadvdny esetében, a kordbban rendelkezésre
4116 hdrom hénapos hatdrid6tél eltéréen, hetven napon beliil
kell meghozni az eljiré ingatlaniigyi hatdsignak a dontését
[Inytv. 45. § (2) bek.]. Vdltozatlanul hagyta azonban a jog-
alkoté a soron kiviili eljirds tekintetében irdnyadd eljdrdsi
hatdridét, amely eltérd torvényi rendelkezés hidnydban to-
vébbra is tizendt nap [Inytv. 45. § (3) bek.].

Tovibb4 egy 1j eljérdsi forma, az in. sommds eljdrds kertilt
bevezetésre 2016. janudr 1-jétdl, melynek alkalmazdsi kere-
teit a Ket. 29. § (1b) bekezdése szabdlyozza, meghatdrozva
alkalmazdsdnak egyiittes feltételeit. E konjunktiv feltételek:
a kérelemre indult eljdrdsban, a kérelem és mellékletei, vala-
mint a hat6sdg rendelkezésére 4116 adatok alapjdn a tényallds
tisztdzott, az eljdrdsban nincs ellenérdekdl tigyfél és az eljd-
rdsra irdnyadé tigyintézési hatdridg nem éri el a két hénapot,
illet8leg a hatvan napot. A rendelkezés kivétel szabdlyt nem
tartalmaz a hatdsdgi nyilvdntartds tekintetében, igy azokat
az ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrdsok sordn is alkalmazni kell.
Azonban e feltételek ritkdn teljesiilnek egyiittesen az ingat-
lan-nyilvdntartdsi eljdrdsok esetében, igy alkalmazdsdra is
csak viszonylag szlik korben — ellenérdekd fél hidnydban —
keriilhet sor. A sommis eljdrdsban az eljdr6 hatésdg azonnal,

de legkésdbb 8 napon beliil dontést hoz.

Az Inytv. 27. § (1) bekezdése alapjén az ingatlan adata-
inak, valamint az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett jogo-
sult nevének (cégnevének) és lakcimének (székhelyének vagy
telephelyének) a megvaltozdsit az ingatlaniigyi hatdsdg az ér-
dekelt bejelentése alapjdn vezeti 4t az ingatlan-nyilvéntartds-
ban. Az adatvéltozdsok 4dtvezetésére irdnyuld eljérdsok nem
kérelemre indulnak, bdr az tigyfelek sok esetben alkalmazzdk
bejelentéseiknél a formanyomtatvdnyos ingatlan-nyilvantar-
tdsi kérelmet, annak ellenére, hogy a bejelentés formai ko-
toteségek nélkiil megtehetd, azonban az ingatlaniigyi hatdsig
nem hoz sommds dontést az tigyek e korée illetden, tekintet-
tel arra, hogy az eljirds nem kérelemre indul.

2. Amennyiben az ingatlaniigyi hat4sag fiiggd
hatdlyt dontést hozott az iigyben és az eljiris
meginduldsitdl letelt a két hénap és az ingatlan-
nyilvéntartdsi iigy érdemében azonban dontést
nem hozott, megilleti-e az iigyfelet a kérelmezett
jog gyakorldsa?

Az ingatlaniigyi hat6sdg a Ket. 29. § (1c) bekezdés rendelke-
zése értelmében, amennyiben megillapitja, hogy a sommads
eljdrds szabélyai alkalmazdsdnak feltételei nem dllnak fenn és
azokat mell8zi, akkor vagy a Ket. 71/A. § (6) bekezdésében
foglaltak szerint déntést hoz az eljérds meginditdsdtdl szdmi-
tott nyolc napon beliil (példdul dént az eljirds megsziinte-
tésérdl, felfiggesztésérdl, figgdben tartdsirdl), vagy fiiggd
hatdlyd dontést kell hoznia.

A fiiggd hatdlyti déntésben a hatésdg rendelkezik az eljdrds
lefolytatdsdért fizetendd dijnak megfeleld 6sszeg, dijmentes
eljdrdsban 10000 Ft tigyfél részére torténd meghzetésérdl,
tovabb4 arrdl, hogy az tigyfél mentesiil az eljdrasi koleségek
megfizetése aldl hatdridd tallépés esetén. Az ingatlaniigyi
hatésdg fliggd hatdlyt dontését azonban nem hatdrozat,
hanem végzés formdjiban hozza meg. Az lgyfelet ugyanis
nem illeti meg a kérelmezett jog gyakorldsa a Ket. 71/A. §
(3) bekezdés ¢) pontja alapjdn, tekintettel arra, hogy hatdsi-
gi nyilvdntartdsba torténd bejegyzés, torlés vagy médositds a
kérelem tdrgya, igy a kérelmezett jog gyakorldsa tekintetében
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a fiiggd hatdlyt dontésben nem torténhet rendelkezés. A ha-
tésdgi nyilvantartds kozhitelességének fenntartdsa kozérdek,
igy ezen esetben az ligyfél , csak " az eljdrdsi dij visszatéritésére
jogosult, ha a kérelem beérkezését kovetd két honap elteleével
a hatésdg az tigy érdemében nem dontott és az eljdrdst sem
sziintette meg. A kérelmezett jog tekintetében kiilon dontést
kell hoznia az eljdré ingatlaniigyi hatésignak.

3. A rovidebb eljérisi hatdrid6k mellett van-e
lehet8sége az ingatlaniigyi hatésdgnak az eljérdsi
hatdrid meghosszabbitdsira?

A Mdédtv. célja, hogy gyorsitsa a kdzigazgatdsi hatdsdgi eljdra-
sok keretében a dontések meghozataldt, valamint megakadd-
lyozza az indokolatlanul hosszu eljardsi hatdrid8k alkalmazd-
sdt, ezért 2016. janudr 1-jével hatdlyon kiviil helyezte a Ket.
33. § (7) bekezdését, azaz a kordbbi szabdlyozdssal ellentét-
ben, az eljdré hatésdg vezetdjének mdr nincs lehetésége arra,
hogy az ligyintézési hatdrid6t annak letelte el8tt kivételesen
indokolt esetben legfeljebb egy alkalommal meghosszabbitsa.

4. Addsvételi szerz8dés alapjin tortént tulajdonjog

bejegyzés ellen benytijtandé fellebbezés esetében
kell-e indokolni a fellebbezést?

Igen, tekintettel arra, hogy a Médtv. érintette a Ket. 98. § (1)-
(1a) bekezdését is, amelynek értelmében a 2016. janudr 1-jét
kévetden indult ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrdsokban megho-
zott dontés ellen benyjtott fellebbezést mér indokolni kell, a
fellebbezésben nem lehet tovabbd olyan 4j tényre hivatkozni,
amelyrdl az tigyfélnek a dontés meghozatal el8tt tudomdsa
volt. Viltozatlan maradt azonban a Ket. 102. § (2) bekezdésé-
nek rendelkezése, amely szerint a fellebbezésben 4 tények és
bizonyitékok is felhozhatdk, azaz csak olyan 4j tény és bizo-
nyiték nem relevdns a fellebbezés szempontjibél, amelyrdl az
tigyfélnek mdr a dontéshozatal elStt tudomdsa volt.

5. A mésodfoki hatésdgnak teljes terjedelmében kell
feliilvizsgdlnia a dontést?

Az eljérdsi hatdridk csokkentése érdekében médositdsra ke-
riile a Ket. 105. § (2) bekezdése, megvéltoztatva ezzel a mé-
sodfoku hatésdg jogkorét a tekintetben, hogy a 2016. janudr
1-jét kévetSen indult eljardsokban a fellebbezés elbirdldsa
sordn mdr nem lesz lehet8sége arra, hogy a tényéllds tisztd-
zatlansdga miatt az elsd fokd dontés megsemmisitése mellett
0j eljdrds lefolytatdsdra utasitsa az elsé fokon eljdrt ingatla-
niigyi hatdsigot. A fellebbezési kérelem alapjin megindult
mdsodfoku eljdrdsban kell lefolytatni a sziikséges bizonyitdsi
eljdrdst, mely alapjén jogerés dontést hozva helybenhagyja,
illet8leg megvéltoztatja az elsd foku hatésdg dontését.

A Ket. 105. § (3) bekezdése alapjdn, a mdsodfokd haté-
sdg csak abban az esetben utasithatja 4j eljdrdsra az els6 foku
hatésdgot, ha megéllapitja, hogy az eljdrdsba tovdbbi tigyfél

bevondsa sziikséges, igy biztositva szdmdra is a jogorvoslati
lehet8séget a hatdsdg dontése ellen.

6. A jogi képvisel6nek biztonsigi okmdnyon kell-e
elkészitenie a foldre vonatkozéan a tulajdonjog-
bejegyzési engedélyt, amennyiben az kiilon
okiratban keriil benytjtdsra az ingatlaniigyi
hat4sighoz?

A Polgdri Térvénykonyvrél sz6l6 2013. évi V. tdrvény (a to-
vébbiakban: Ptk.) 5:167. §-a szabdlyozza az okirati elvet, azaz
ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrdsban jog bejegyzésére jogsza-
balyban meghatdrozott okirat alapjin keriilhet sor. A tulaj-
donjog-bejegyzési engedély alakisdga tekintetében az Inytv.
29. §-a szolgdl kiindulépontként, melynek értelmében jogok
bejegyzésének torvény eltérd rendelkezése hidnydban olyan
kézokirat, teljes bizonyité erejli magdnokirat vagy ezeknek a
kozjegyz 4ltal hitelesitett mdsolata alapjdn van helye, amely
a bejegyzés tdrgydt képezd jog keletkezését igazolja, tovabbd
tartalmazza a bejegyzést megengedd nyilatkozatot az ingat-
lan-nyilvintartdsban bejegyzett, vagy kozbensd szerzéként
bejegyezhetd jogosult részérdl (bejegyzési engedély). A be-
jegyzési engedélyt a jogosult kiilén is megadhatja, azonban
kizdrélag a bejegyzés alapjdul szolgdlé okirattal azonos alak-
isiggal rendelkezd okiratban.

A mez8- és erd8gazdasdgi foldek forgalmdrdl sz616 2013.
évi CXXII. torvénnyel osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl
és dtmeneti szabdlyokrdl sz6lé6 2013. évi CCXIL. torvény
(a tovdbbiakban: Fétv.) 11. §-a is tartalmaz rendelkezést az
alakisdg vonatkozdsdban, megerdsitve az Inytv.-ben eldirt
szabdlyozdst, amelynek értelmében a f6ld tulajdonjogdnak
a megszerzésére irdnyulé minden szerzédést koézokiratba,
illetve teljes bizonyité erejli magdnokiratba kell foglalni.
E rendelkezés megsértése a megkotott szerz8dés semmisségét
eredményezi.

A mez8- és erd8gazdasdgi foldek forgalmdrdl sz616 2013.
évi CXXIL. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény)
8. §-a tovdbbi alaki kellékeket is elir, amennyiben a szerz6-
dés tdrgya mezd- és erdégazdasdgi hasznositdst f6ld (a to-
vébbiakban: {61d): ,,A fold tulajdonjoginak dtrubdzdsdra vagy
a fold rulajdonjogdt érinté mds jogiigylet irdsba foglaldsdra csak
olyan papir alapii okmdnyon keriilhet sor, amely az e torvény
végrehajtdsdra kiadott rendeletben meghatdrozott biztonsdgi
kellékelkkel rendelkezik.”

A fold tulajdonjogdnak 4dtruhdzdsit, vagy a f6ld tulajdon-
jogdt érintd mds {rdsba foglalt jogiigyletet tartalmazé papir
alapt okmdny biztonsdgi kellékeirdl és kibocsdtdsainak sza-
balyairdl szo6l6 47/2014. (II. 26.) Korm. rendelet 1. § (1) be-
kezdése alapjdn, a fold tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra irdnyu-
16 jogligyletet tartalmazé — az ingatlan-nyilvdntartdsrdl sz616
torvény dleal el6ire okirati kellékekkel rendelkezd — okiratot
ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvintartdsi bejegyzés alapjdul
szolgdlhasson, a jogi képviselének az ingatlan-nyilvintartd-
sért felelés miniszter dltal rendszeresitett, az e rendeletben
meghatdrozott biztonsdgi elemekkel elldtott papir alapt ok-
mdnyon kell elkészitenie.
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Amennyiben tehdt az ingatlan-nyilvdntartdsi eljards sordn,
fold tulajdonjogdnak bejegyzésére irdnyuld kérelem benyj-
tdsakor az eljdrds fiigglben tartdsdt kéri a jogi képviseld, a
hatdridd lejartdt megel6z8en a tulajdonjog bejegyzési kére-
lemhez két eredeti és egy mdsolati példdnyban csatolnia kell
a bejegyzés alapjdul szolgdld okiratot — jelen esetben ebbdl
egy példdny biztonsdgi okmdnyon szerkesztett bejegyzési en-
gedélyt — az eljdrd ingatlaniigyi hatdsdg részére.

7. Tulajdonjog bejegyzésének fiiggében tartdsit kéri a
jogi képviseld, elegend§-e a kérelemben a fiiggben
tartast kérnie?

Nem, az Inytv. 16.-17. §§-a taxative felsorolja az ingat-
lan-nyilvdntartdsba bejegyezhetd jogokat, illetve a feljegyez-
hetd tényeket, amelyek kozote a fiiggdben tartds nem szere-
pel.

Az Inytv. 47/A. § (1) bekezdésének 4) pontja értelmében az
ingatlaniigyi hatésdgnak fiiggben kell tartania a beadvdny
elintézését a bejegyzett jogosult 4ltal a tulajdonjog-bejegyzési
engedély megaddsdra meghatdrozott, legfeljebb azonban az
okirat ingatlaniigyi hatésdgi benyjtdsdtdl szdmitott 6 héna-
pos hatdridg elteltéig.

A kérelemben a tulajdonjog bejegyzését kell kérnie a jogi
képviseldnek, a fiiggdben tartds jarulékos jellegli kérelem. Az
eljdré ingatlaniigyi hatésignak a tulajdonjog bejegyzésére
irdnyulé kérelem tdrgydban kell déntést hoznia és azt vizs-
gidlja meg, hogy a bejegyzés egyéb feltételei fenndllnak-e.

A foldhivatali osztélyok eltéréen {télték meg az e térgykor-
ben benyjtott kérelmeket, azonban —a 2016. méjus 05. nap-
jan kihirdetett — a kozigazgatdsi biirokrdciacsokkentés kere-
tében egyes adminisztrativ kotelezettségek megsziintetésével
osszefiiggd torvénymddositdsokrdl sz6lé 2016. évi XXXII.
torvény az egységes elbirdlds érdekében 2016. jalius 1-jével az
aldbbiak szerint médositja a jelenlegi szabdlyozdst:

»Az Inytv. »Fuggben tartds« alcime a kovetkezd 47/B.§-sal
egbsziil ki:

»47/B. § Nem tarthaté fiigg8ben a beadvdny, ha a bejegy-
zés irdnti kérelmet a 39. § (3) bekezdése alapjin hatdrozattal
vagy a 39. § (4) bekezdése alapjin végzéssel el kell utasitani.«”

8. Alapithat6-e haszonélvezeti jog jogi személy javira
vonatkozéan?

A Ptk. 5:146.-5:158. §§-ban akként rendelkezik — a mar ki-
alakult biréi gyakorlatnak megfeleléen —, hogy a haszonélve-
zeti jog nemcsak természetes személyt, hanem jogi személyt
is megillethet. A jogi személy javdra alapithaté haszonélvezeti
jog id8tartama tekintetében a jogalkoté kimondja, hogy a
haszonélvezeti jog korldtozott idére, de legfeljebb 6tven évre
engedhetd és a hatdrozatlan idére alapitott haszonélvezeti jog
is 6tven évig 4ll fenn. A haszonélvezeti jog tovdbbd nem szall
4t a jogi személy jogutddjdra, tekintve, hogy a haszonélvezeti
jog nem 4truhdzhaté és nem is 6rokolhetd jog.

Uj elem a szabdlyozdsban, hogy a haszonélvezeti jog ingat-
lan-nyilvdntartdsba bejegyzett jogon is alapithatd, amelyre

tekintettel az ingatlan-nyilvdntartdsrél sz616 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtdsardl sz616 109/1999. (XII. 29.) FVM ren-
delet (a tovdbbiakban: Vhr.) 10. § (1) bekezdése is kiegésziilt, a
tekintetben, hogy a haszonélvezeti jog egész ingatlanra, egész
tulajdoni illet8ségre, vagy ezek eszmei hdnyaddra, az ingatlan
természetben meghatdrozott vagy teriiletnagysdgban kifeje-
zett részére toreénd bejegyzése mellett, haszonélvezeti jog az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett jogra is bejegyezhetd.

A jogi személyek vonatkozdséban érdemes tovdbbd e he-
lytitt kiemelni, hogy a Ptk. 5:159. §-a alapjdn a haszndlat
jogdnak jogosultja is lehet jogi személy. A jogi személy azon-
ban azzal a feltétellel lehet a haszndlat jogdnak a jogosultja,
hogy a dolgot a létesitd okiratban meghatdrozott céljval és
tevékenységével sszhangban hasznélja és szedi annak hasz-
nait. Tekintve, hogy a hasznélatra egyebekben a haszonél-
vezet szabdlyait kell alkalmazni, igy a jogi személy részére a
haszndlat jogdt — a haszonélvezeti joggal egyezden — szintén
legfeljebb 6tven évre lehet alapitani.

9. Foldre alapithat6-e haszonélvezeti jog
a tulajdonjog dtruhdzdsival egyidejlileg?

Igen alapithatd, azonban a szerz8dés specidlis tdrgya miatt fi-
gyelemmel kell lenni a Foldforgalmi torvény 37. § (1)—(4) be-
kezdéseiben foglalt rendelkezésekre. Szerz8déssel csak kozeli
hozzdtartozé javdra torténhet a haszonélvezeti jog alapitdsa,
mds személy részére térténd alapitds a szerz8dés semmisségét
vonja maga utdn. Az alapitds id8tartama legfeljebb 20 éves
idétartamra terjedhet ki. A haszonélvezeti jog alapitdsdrdl
sz016 szerz8dés érvényességéhez nem kell a mezdgazdasgi
igazgatdsi szerv jovdhagydsa.

Szeretném felhivni a figyelmet a Foldforgalmi torvény
60. S (3) bekezdésének rendelkezésére, amely szerint: , A f5ld
tulajdonjogdnak, illetve a foldhasznélati jogosultsdg meg-
szerzésére irdnyuld szerz8dés vagy szerzédési kikotés sem-
missége esetén az egész szerzbdés érvénytelen. Ezt a szabélyt
akkor is alkalmazni kell, ha a felek az emlitett szerzédéssel
vagy szerz6dési kikotéssel a tulajdonjog, illetve a foldhasz-
ndlati jogosultsdg megszerzésének hatdlydt kotoeeék valamely
feleétel, illetve jovdbeli idépont bekdvetkezéséhez vagy egyi-
kiik, illetve harmadik személy jognyilatkozatdhoz.”

A foldre vonatkozd szerzédések elkészitésekor figyelemmel
kell lenni a kiilonleges tdrgybodl eredd eltérd rendelkezések-
re, mert ellenkezd esetben az egész szerzédés érvénytelenné

valik.

10. Tulajdonostérsak kozott létrejott addsvételi
szerz8dés esetében fenndll-e eldvasirldsi jog,
illetve a szerz8dés hat6sigi engedély koteles-e?

A Foldforgalmi térvény 36. § (1) bekezdése hatdrozza meg
azon szerz6dések korée, amelyek esetében nem kell a mez6-
gazdasdgi igazgatdsi szerv jovdhagydsa a tulajdon megszer-
zéshez. Az (1) bekezdés ) pontja értelmében, a tulajdonostar-
sak kozotti tulajdonjog dtruhdzdshoz akkor nem sziikséges a
jovahagyds, ha ezzel a kozos tulajdon megsziintetésére kertil
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sor. A kozos tulajdon abban az esetben szlinik meg, ha vala-
melyik tulajdonostdrs megszerzi az ingatlan 1/1 ardny tulaj-
donjogdt, és ez esetben fenndll a Foldforgalmi torvény 20. §
b) pontjanak alkalmazdsi lehet8sége is, azaz el8vdsdrldsi jog
nem 4ll fenn az adds-vétel esetén.

A joggyakorlat azonban eltérd volt e szerz8dések megi-
télése tekintetében. A Foldforgalmi torvény preambuluma
ugyanis a térvény céljdvd teszi a birtokelaprézéddsok elkerii-
lését, amikor kimondja: ,,a birtokelaprézdddsok hdtrdanyos ko-
vetkezményei a mezdgazdasdg tulajdoni szerkezetét ne terheljék,
a foldmiives zavartalan mezdgazdasdgi termelést folytathasson,
hogy a birtokelaprézdddsok hdtranyos kivetkezményei a mezd-
gazdasdg tulajdoni szerkezetét ne terheljék”. E célra tekintettel
kialakult egy olyan jogértelmezés is, amely a kozds tulajdon
részbenii megsziinését eredményezd addsvételi szerz8dések
esetében — tehdt amikor csak a tulajdonostdrsak szdma csok-
ken, de a kozos tulajdon nem szlinik meg — is alkalmazhatd-
nak tartotta a Foldforgalmi tv. 20. § &) és 36. § (1) bekezdés
¢) pontjt.

Az eltérd jogértelmezési gyakorlatra tekintettel beiktatdsra
keriile — a 67/2015. (X. 30.) FM rendelet 3. §-a alapjin —
2015. november 30. napjdtdl a Vhr. 68/B. §-a, amely szerint:
»Az ingatlan-nyilvintartdsi eljdrds a tulajdonjog dtrubdzdsrol
52016 szerzbdés hatdsdgi jovdhagydsdnak hidnydban a mezd- és
erddgazdasdgi foldek forgalmdrél szélé 2013. évi CXXII. tor-
vény 36. § (1) bekezdés e) pontja szerinti esetben akkor foly-
tathatd le, ha a jogiigyler eredményeként az érintett ingatlan
egyetlen személy tulajdondba keriil.”

E rendelkezés egyértelmiien meghatdrozza azt, hogy ha-
tésdgi jovdhagydsi irdnti eljdrds lefolytatds sziikséges minden
olyan esetben, amikor a tulajdonostdrsak kozotti tulajdon-
jog-dtruhdzdsra irdnyul szerz8dés eredményeképpen a szer-
28 £él nem vilik az ingatlan 1/1 ardnyu tulajdonosdvd.

Pontositotta tovdbbd a szabdlyozdst a jogalkoté a tekin-
tetben is, hogy az el8z8 mddositdshoz kapcsolédéan a Vhr.
75. § (4) bekezdése kimondja: ha az ingatlanra el6vdsdrldsi
jog van bejegyezve, vagy a nyilvdntartds adataibél megalla-
pithatd, hogy jogszabdlyon alapulé el8vésdrldsi jog 4ll fenn,
és a tulajdonjog bejegyzését vétel jogcimén nem az el§vdsdr-
ldsi jog jogosultja javdra kérik, azonban a tulajdonostdrsak
kozote létrejott jogligylet eredményeként megsziinik a kozos
tulajdon, gy eldvdsirldsi jog gyakorldsa alél mentes a jog-
tigylet, ezért nem kell csatolni az Inyvhr. 75. § (1)-(3) bekez-
dés szerinti okiratokat sem.

11. Alapithaté-e telki szolgalmi jog sajit ingatlanok
esetében?

A Ptk. 5:160.- 5:163. §§-a rendelkezik a telki szolgalom ala-
pitasarél. Uj szabalyként — a kordbbi biréi gyakorlattal szem-
ben — kifejezetten lehetévé teszi a tulajdonos szdmdra, hogy
a sajdt két, vagy t6bb ingatlana vonatkozdsdban — egyoldalu
nyilatkozattal — telki szolgalmat alapitson. A tdrvény ugyanis
akként rendelkezik, hogy ,zelki szolgalmar az ingatlan tulaj-
donosa egyoldalii nyilatkozattal a sajdt javdra is alapithar”.
Amennyiben tehdt a tulajdonosnak tobb ingatlana van,
tgy egyoldalt nyilatkozatdval ,alapithat” telki szolgalmi

jogot egy vagy akdr tobb ingatlana javdra és egy vagy tobb
ingatlana terhére. A bejegyzés alapjdul szolgdlé okirat ez eset-
ben a tulajdonos egyoldald nyilatkozata lesz, amely azonban
meg kell, hogy feleljen az Inytv. 32. §-ban foglalt alaki és
tartalmi el8irdsoknak. A telki szolgalom jogiigylettel torténd
megsziintetéséhez az uralkodd telek tulajdonosdnak a szol-
gdlé telek tulajdonosihoz intézett {rdsbeli lemondé nyilatko-
zata sziikséges. Az Inytv. szerinti alakszerd okiratba foglalt
lemondé nyilatkozat alapjdn a bejegyzett szolgalmi jogot
mind az uralkodd, mind pedig a szolgdlé telekrdl torélni kell.
A szolgalmi jog a felek kétoldalt megéllapoddsa alapjdn is
torolhetd. A kordbbi szabdlyozdsnak megfelelen a telki szol-
galom elbirtokldssal is megszerezhetd, azonban az elbirtoklds
idétarcama a kordbbi tiz év helyett tizenot évre emelkedett,
az elbirtoklds 4ltaldnos szabédlydhoz igazoddan.

12. Elvélhat-e az épiilet és a f6ld tulajdonjoga,
ha a tulajdonos személye azonos?

A Ptk. 5:18. §-a, a fold és a rajta 4116 épiilet elval6 keletkezé-
sét nem koti az épitkezés mozzanatdhoz, hanem azt a felek
megéllapoddsa alapjdn, illetSleg a tulajdonos szdmdra is le-
hetdvé teszi. Az épiilet és a fold tulajdonosa réépités nélkiil
is megdllapodhatnak akként, hogy az épiilet és a fold tulaj-
donjoga kiilénvdljon és az épiilet 6n4llé helyrajzi szdm alatt
feltiintetésre keriiljon az ingatlan-nyilvéntartdsban. Erdemi
Uj szabdly tovabb4, hogy az épiilet 6ndll6 ingatlanként toreé-
nd feltiintetésére akkor is lehet8ség van, ha a fold és az épiilet
tulajdonjoga nem vilik el egymdstdl, vagyis tulajdonosuk
ugyanaz a személy marad. A Ptk. 5:18. §-a akként rendel-
kezik, hogy ,az ingatlan tulajdonosa rendelkezhet 1igy, hogy a
[foldet és a rajta dllo épiiletet ondlld ingatlanként jegyezzék be az
ingatlan-nyilvantartdsba”. E rendelkezéséhez kapcsolédéan,
az Inytv. 12. § ab) pontja Gj szabdlyozdst tartalmaz, mely sze-
rint, a foldrészleten kiviil 6ndll6 ingatlannak kell tekinteni
az épiiletet, a pincét, a fold alatti gardzst és mds épitményt,
ha az a foldrészlet tulajdonosdnak a tulajdona és a tulajdonos
annak az ingatlan-nyilvdntartdsban 6ndll6 ingatlanként valé
feltiintetését kérte.

A médositott Vhr. 59. §-a rendelkezik az 6n4llé ingatlan
feltiintetésével és a f6ldhasznélati jog bejegyzésével kapesola-
tosan, amely alapjdn:

— ha a foldrészlet és az épiilet tulajdonjoga akdr rdépités,
akdr rdépités nélkiil a felek megéllapoddsa alapjén elvd-
lik egymadstdl, a foldrészletet és az épiiletet kiilon tulaj-
doni lapon kell nyilvdntartani és a foldhaszndlati jogot a
foldrészlet tulajdoni lapjdra be kell jegyezni kiilon kére-
lem nélkiil is, tekintve, hogy azt jogszabdly keletkezteti,

— ha a foldrészlet tulajdonosa az épiilet 6néllé ingatlan-
ként t6rténd feltiintetését kéri — az épiiletnek és a fold-
részletnek ugyanaz lesz a tulajdonosa —, a foldrészletet
és az épiiletet ugyantigy kiilon tulajdoni lapon kell nyil-
véntartani, foldhaszndlati jogot viszont nem kell beje-
gyezni.

A f6ldhasznélati jog ez utébbi esetben keriil majd az in-

gatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre, ha egy késébbi idépont-
ban mds lesz a foldrészlet vagy az épiilet tulajdonosa. A Vhr.
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9/A. § (1) bekezdése értelmében, a foldhaszndlati jogot a tu-
lajdonjog bejegyzéssel egyiitt kell bejegyezni az épiilet min-
denkori tulajdonosa javéra.

A fold és a rajta 1évé épiilet 6ndlldan forgalomképes, egye-
diili korldtot — a kordbbi szabdlyozdssal megegyez8en — az
jelenti, hogy a f6ld tulajdonosdt az épiiletre, az épiilet tulaj-
donosét a foldre elgvdsdrldsi jog illeti meg a Ptk. 5:20. §-a
alapjdn.

A tulajdonosok megillapodhatnak azonban tgy is, hogy
az épiiletet annak tulajdonosa csak a foldtulajdonos hozzd-
jaruldsdval idegenitheti el, vagy terhelheti meg a Ptk. 5:19. §
(2) bekezdésében foglaltak szerint.

13. Elidegenitési és terhelési tilalom csak
a tulajdonjog dtruhdzdsival egyidejlileg
alapithaté?

Az elidegenitési és terhelési tilalom tekintetében jelentds j
szabdlyozds, hogy megsziint az elidegenitési és a terhelési
tilalom alapitdsénak az a korldtja, hogy az elidegenitési és
terhelési tilalmat csak a tulajdonjog dtruhdzdsa alkalmaval
lehet kikétni. Kordbban a foldhivatali osztdlyok elutasitot-
tdk e tény feljegyzését, igy az elidegenitési és terhelési tilalom
csak kotelmi alapon 4llt fenn. A feljegyzésnek olyan jogiigy-
leteknél is jelentésége van, amelyeknél az tigylet sordn 4t nem
ruhdzott dolgon alapitanak zdlogjogot, vagy vételi jogot, azaz
tulajdonjog valtozdssal nem érintett ingatlan is biztositékul
szolgdl. Emellett — a kordbbi szabdlyozdstdl eltéréen — kikot-
hetd 6nélléan csak az elidegenitési tilalom is, nem gétolva a
dolog megterhelését. [Ptk. 5:31. § (1) bekezdés]

A kordbbi szabédlyozdshoz hasonléan, a tilalom a tulajdon-
jog tdrgydra vonatkozé valamely jog biztositdsdra szolgdlhat
és a tilalom ingatlan-nyilvdntartdsba toreénd feljegyzéskor
tovdbbra is fel kell tiintetni azt a jogot, amelynek a biztosi-
tdsdra a tilalom szolgdl, valamint a tilalom jogosultjdnak az
adatait a Vhr. 28. § (2) bekezdésében foglaltak szerint.

Viltozds a korabbi szabdlyozdshoz képest, hogy az elidege-
nitési és terhelési tilalomba iitk6z6 rendelkezés nem semmis,
hanem hatdlytalan azzal szemben, akinek a jogdt a tilalom
biztositja, igy érvényes szerz6dés marad fenn e tilalom ellené-
re is. A tilalommal biztositott jog jogosultjdnak a hozzdjirulé
nyilatkozatdval hatdlyossd vélik a tilalommal ellentétes ren-
delkezés [Ptk. 5:32. § (1) bekezdés].

A Ptk. 5:34. §-a alapjdn, ingatlanra bejegyzett vagy in-
gatlanon jogszabdly vagy birdsdgi hatdrozat alapjén ingat-
lan-nyilvdntartdsi bejegyzés nélkiil is fenndll6 elidegenitési
és terhelési tilalom esetén a tulajdonjog véltozdsa vagy az
ingatlan megterhelése az elidegenitési és terhelési tilalom
jogosultjdnak hozzdjarulé nyilatkozata esetén jegyezhetd be
az ingatlan-nyilvdntartdsba. E rendelkezés alkalmazdsa — a
birésdgi hatdrozat alapjdn, bejegyzés nélkiil fennall$ elide-
genitési és terhelési tilalom esetén — problémdt jelenthet a
gyakorlati alkalmazds sordn, tekintettel arra, hogy a birdsdgi
hatdrozat alapjén fenndllé tilalomrdl a f6ldhivatali osztdly-
nak nincs tudomdsa, igy e tilalmat csak akkor tudja az eljiré
hatdsdg figyelembe venni, ha arrdl az ingatlan-nyilvintartdsi
eljdrds sordn maga az tigyfél nyilatkozik.

A Ptk. 5:31. § (2) bekezdése kimondja, hogy az elidege-
nitési és terhelési tilalom, valamint az elidegenitési tilalom a
tilalommal biztositott jog megsziinésével egytitt megsziinik.
A tilalommal biztositott jog ingatlan-nyilvdntartdsbdl toreé-
nd torlése esetén, egyidejiileg a tilalmat is torolni kell.

14. Fold adas-vétele esetén kell-e csatolnia a
kérelmezdnek az elévasirlasi jog jogosultjinak
lemondé nyilatkozat4t?

A Fétv. 17. § (2) bekezdése az adds-vételi szerzédés elévi-
sarldsra jogosultakkal valé kozlése tekintetében kimondja:
»Mis torvényen, illetve megdllapoddson alapuld elévdisdrldsi
jog esetében az eladdnak a hirdetményi diton torténd kozlés
mellett a Foldforgalmi torvény 21. § (1) bekezdése szerinti,
az adds-vételi szerzbdés kizvetlen kizlésére vonatkozd kitele-
gettsége teljesitése érdekében az adds-véreli szerzdédésnek a nem
biztonsdgi okmdnyon szerkesztett példdnydr a mds torvényen,
illetve megdllapoddson alapuls elévdsdrldsi jog jogosultja ré-
sgére postai titon kell megkiildenie vagy az dtvétel igazoldsa
mellett személyesen dtadnia. E bekezdés szerinti kizlésnek a
Foldforgalmi torvény 21. § (1) bekezdésében meghatdrozott
hatdridén beliil kell megtorténnie.” A Fétv. 17. § (3) bekezdé-
sében meghatdrozza az elévdsirldsi jog gyakorldsdra nyitva
4ll6 hatdridét: ,A (2) bekezdésben meghatdrozorr esetben is a
Jjoghatdlyos kozlésnek az adds-vételi szerzddés hirdetményi diron
torténd kozlése mindsiil, a mds torvényen, illetve megdllapodd-
son alapulé elévdsdrldsi jog jogosultja e jogdr a Foldforgalmi
torvény 21. S (3) bekezdésében meghatdrozott hatdridén be-
lil gyakorolhatja.”

A Vhr. 75.§ (1)-(2) bekezdése alapjén, amennyiben az in-
gatlanra elévdsdrldsi jog van bejegyezve, tovdbbd a nyilvdn-
tartds adataibél megdllapithats, hogy jogszabdlyon alapuld
elévdsdrldsi jog 4ll fenn, és a tulajdonjog bejegyzését vétel
jogeimén nem az elévdsdrldsi jog jogosultja javdra kérik — jog-
szabdly eltérd rendelkezése hidnydban — a bejegyzési irdnti
kérelemhez csatolni kell a jogosult nyilatkozatdt arrdl, hogy
az el6vdsdrlds jogdval nem kivin élni. Abban az esetben, ha
a jogosult nem nyilatkozott, a kérelmezd az drvételt igazold
irattal (tértivevény, devéeeli elismervény) koteles igazolni a
jogosult nyilatkozattételre valé irdsbeli felszolitdsdt és a ka-
pott vételi ajdnlat kozlését. A foldhivatali osztdlyok a Vhr.
75. S (1)-(2) bekezdésére valé hivatkozdssal hidnypéeldsra
szblitottdk fel a kérelmezdt és amennyiben a rendelkezésre
4ll6 hatdriddn beliil nyilatkozat nem keriilt benyujtdsra, a
tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelem elutasitdsra keriilt, mind
jovdhagydsra nem koteles, mind a mez8gazdasdgi igazgatd-
si szerv 4ltal kordbban mdr jévdhagyott addsvételi szerz8dés
esetében. A joggyakorlat azonban nem volt teljesen egységes,
tekintettel a Fétv. rendelkezésire is, amelynek értelmében a
mds torvényen, illetve megéllapoddson alapuld el8vdsdrldsi
jog jogosultja e jogdt a Foldforgalmi torvény 21. § (3) bekez-
désében meghatdrozott hatdridén beliil gyakorolhatja, azaz
a kozlés kezdd napja az adds-vételi szerz8désnek a polgdr-
mesteri hivatal hirdetétdbldjin torténd kifiiggesztését kovetd
nap; az el8vésarldsi jog jogosultja pedig a kozlés kezdd nap-
jtdl szémitott 60 napos jogvesztd hatdridén beliil tehet az
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adds-vételi szerz8désre elfogadd, vagy az elévdsdrldsi jogdrdl
lemondé jognyilatkozatot.

A joggyakorlat egységesitése érdekében a
19/2016. (II1. 30.) FM rendelet 1. §-a 2016. dprilis 1-jétdl
kiegészitette a Vhr. 75. §-4t, az (5) bekezdéssel: , A mezd- és
erddgazdasdgi foldek forgalmdril szélé torvény szerint foldnek
mindsiild ingatlanok esetében az (1)-(3) bekezdésben foglalt ira-
tok, illetve nyilatkozatok helyetr a szerzddésnek az eldvdsdrldsra
Jjogosultakkal hirdetményi titon torténd kizlést igazold, az eladd
részére a jegyzd dltal — az eldvdsdrldsi és eldhaszonbérleti jog
gyakorldsa érdekében az adds-véreli és a haszonbérleti szerzddés
hirdetményi titon torténd kozlésére vonatkozd eljdrdsi szabd-
byokrdl szdlé kormdnyrendelet szerint — megkiilditt jognyilatko-
zatokat és iratjegyzéket kell csarolni.” Hivatkozott jogszabdly-
hely értelmében, f6ld dtruhdzdsdra irdnyuld szerz8dések ese-
tében mdr nem kell csatolni az el8vésdrldsi jog jogosultjainak
»nemleges” nyilatkozatait, azaz a Vhr. 75. § (1)-(2) bekezdését
ezen tigyekben nem kell alkalmazni.

15. Zilogjog bejegyzése csak zélogszerz8dés alapjin
lehetséges?

A Ptk. 5:93. §-a a kordbbi szabdlyozdstdl eltérden lehetdvé
teszi, hogy a zédlogjog bejegyzésére ne csak zdlogszerzédés,
hanem a felek vélasztdsa szerint maga a zélogkételezett be-
jegyzési engedélye alapjdn is sor keriilhessen. E rendelkezés
megkonnyiti a zdlogjog alapitdsdt és hatdlyba lépését kove-
tden tehdt bejegyzés alapjdul mar nemcsak a zdlogszerz8dés
szolgdlhat, hanem a tulajdonos zdlogkotelezett egyoldala
nyilatkozata — bejegyzési engedélye — is.

Lényeges azonban, hogy a Ptk. 5:93. § (3) bekezdése felté-
telként eldirja, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsba t6rténd be-
jegyzésre mind a zdlogszerz8dés, mind pedig a bejegyzési en-
gedély alapjdn akkor keriilhet sor, ha a zdlogszerz8dés, vagy
a bejegyzési engedély egyedileg meghatdrozza a zdlogtirgyat
és a zdlogkotelezett a dolognak vagy jognak az ingatlan-nyil-
véntartds szerinti tulajdonosa.

E szabdlyozdssal osszhangban, a Vhr. 68/A. § - a kimond-
ja, hogy jelzdlogjog bejegyzésének alapjdul szolgdlé okiratnak
kell tekinteni a zdlogkotelezett bejegyzési engedélyét is, ha az
egyedileg meghatdrozza a zdlogtdrgyat és a zdlogkdtelezett
az ingatlannak, vagy a jognak ingatlan-nyilvintartdsba be-
jegyzett tulajdonosa, illetve jogosultja, valamint a bejegyzési
engedély rendelkezik mindazon alaki és tartalmi kellékek-
kel, amelyeket a Inytv. a bejegyzés alapjdul szolgdlé okira-
tokra vonatkozdan eldir. A zdlogkotelezett nyilatkozatdnak,
bejegyzési engedélyének is meg kell tehdr felelnie az Inytv.
32. §-dban meghatdrozott tartalmi és alaki kritériumoknak.

16. Bejegyezhetd-e 6néllé zélogjog az ingatlan-
nyilvdntartdsba?

Onillé zélogjog alapitisit a Prk. mar nem teszi lehet6vé és
ennek megfelelden 2014. mdrcius 15. napjdval a 2013. évi
CCIV. torvény 12. § ¢) pontja médositotta az Inytv. 16. §
i) pontjt a tekintetben, hogy az 6n4llé zdlogjog bejegyez-

hetd jogként mdr nem szerepel. Hatdlydt vesztette tovdbbd a
Vhr. 20. § (1) és (3) bekezdése, mely az 6ndllé zdlogjog in-
gatlan-nyilvdntartdsba t6rténd bejegyezhetdségét, valamint
a bejegyzés szabdlyait tartalmazta. A Vhr. 20. § (2) bekez-
dése azonban hatdlyban maradt, ekképp az 6ndllé zdlogjog
— ranghelyének megtartdsa mellett — a felek erre irdnyuld
és a Inytv. 32. § (3) vagy (5) bekezdéseiben meghatdrozott
alakban kotott megéllapoddsdval dtvéltoztathatd kovetelést
biztositd jelzdlogjoggd. Az dtvéltoztatdshoz nincs szitkség a
rangsorban azonos vagy hétrdbb 4116 zélogjogosultak hozzd-
jaruldsdra.

17. Bejegyzésre keriilhet-e az ingatlan-
nyilvintartdsba vételi jog fold tekintetében?

A Fétv. 60. § (1) bekezdése értelmében, semmis a fold tulaj-
donjogdnak megszerzésére irdnyuld olyan szerz8dés, amely
az e torvénnyel megéllapitott szerzési korldtozdsba, tilalomba
titkdzik. A vételi jog tekintetében a Fécv. 89. § (1) bekez-
dése akként rendelkezik, hogy a Foldforgalmi torvény 60. §
(1)-(3) bekezdésében foglaltakat alkalmazni rendeli az el8- és
visszavdsdrldsi jog, valamint a vételi jog, illetve az eladdsi jog
alapitdsdrdl szol6 szerz8dések tekintetében is.

A Férv. 6. § (1) bekezdése kimondja, hogy csak az e tor-
vényben meghatdrozott jogi személy szerezheti meg a fold
tulajdonjogdt, az e térvényben meghatdrozott médon és mér-
tékben. A Frv. 9. § (1) bekezdése rogziti: fold tulajdonjogdt
nem szerezheti meg kiilfoldi természetes személy; az dllamon
kiviili mds dllam, illetve annak valamely tartomdnya, helyha-
tosdga, ezek bdrmely szerve; az e térvényben meghatdrozott
esetek kivételével jogi személy.

A kivétel szabdlyokat a Férv. 11. § (1) bekezdése tartal-
mazza, amely alapjdn a fold tulajdonjogdt — a Nemzeti Fold-
alaprdl sz6l6 torvényben meghatdrozott foldbirtok-politikai
irdnyelvek érvényesitése, valamint kozfoglalkozds, illetve mds
kozérdeki cél megvaldsitdsa érdekében — az dllam, valamint a
(2) bekezdésben meghatdrozott jogi személy is megszerezheti
a (2) bekezdésben meghatdrozott esetekben és feltételekkel.

A kérdés megvilaszoldsihoz a Fétv. 11. § (2) bekezdését
kell tehdt megvizsgdlni a tekintetben, hogy a szerz8dés csak
az ott megjelolt jogi személlyel és a megjelole célbdl johet létre:

»A fold tulajdonjogdr

a) a bevett egyhdz vagy annak belsé egyhdzi jogi személye
tartdsi, életjdradéki, gondozdsi, ajandékozdsi szerzddés
alapjdn, valamint végintézkedéssel,

b) jelzdlog-hitelintézer a jelzdlog-hitelintézetrdl és a jelzdlog-
levélrdl szdld torvényben foglalr korlitozdsokkal és iddrar-
tamra,

o) a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkormdnyzat
kizfoglalkoztatds és szocidlis foldprogram és telepiilésfej-
lesztés céljdra szerezheti meg.”

A fenti jogszabdlyokbdl kivetkezden a vételi jogot alapitd
szerz8dés semmis, amennyiben az nem az ott meghatdrozott
jogi személy javdra vonatkozdan és a jogalkotd dltal értékelt
céllal jon létre.

Tovibbd mind az addsvétel kiilonds nemei, mind pedig
altipusai tekintetében addsvételi szerz8dés jon létre, ezdleal
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az addsvétel kiilonds nemeinél és altipusaindl is alkalmazni
kell a specidlisan nem szabdlyozott kérdésekben az addsvételi
szerz6dés dltaldnos szabdlyait, tovdbbd a szerzédések, kotel-
mek 4ltaldnos szabdlyait.

A Ptk. 6:215. § (3) bekezdése értelmében, a dolog adds-
vételére vonatkozd szabdlyokat kell megfelelden alkalmazni
arra a szerzédésre is, amelybdl jog vagy kovetelés visszterhes
dtruhdzdsdra vonatkoz6 kotelezettség fakad. A Ptk. 6:225. §
(1) bekezdése szerint: ,, Ha a tulajdonos meghatdrozott dologra
nézve szerzddéssel vételi jogor alapit, a jogosult a dolgor a szerzd-
désben meghatdrozott vételdron egyoldalii nyilatkozattal meg-
vdsdrolhatja.” A Ptk. 6:95. §-a tovabbd kimondja: ,, Semmis az
a szerzddés, amely jogszabdlyba iitkizik, vagy amelyet jogsza-
bdly megkeriilésével kotortek, kivéve, ha abhoz a jogszabdly mds
Jogkdvetkezményt fiiz. Ms jogkivetkezmény mellett is semmis a
szerzddés akkor, ha a jogszabdly ezt kiilon kimondja, vagy ha a
Jjogszabdly célja a szerzddéssel elérni kivdnt joghatds megtiltdsa.”

A semmis szerz6dések tekintetében a Ptk. 6:88. § (1)
bekezdése kimondja, hogy megkotésitknek id8pontjtdl ér-
vénytelenek. Az Inytv. 51. § (1) bekezdése szerint: , £/ kell
utasitani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul szolgdlo
okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hidnyossdga van, amely mi-
att az nyilvanvaldan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyil-
vdnvald, ha ez a tény onmagdban az okirarbsl megdllapithard.”

Tekintve, hogy a vételi jogot alapitd szerz8dés az addstétel
egy kiilonos neme, igy a f6ld tulajdonjogdt a Ptk. szabdlyai-
bél kovetkezden is csak az Fétv. rendelkezései alapjdn lehet
megszerezni.

18. Zilogjogosulti bizomdnyos javdra az ingatlan-
nyilvéntartdsba bejegyezhetd-e a jelzdlogjog ?

A bizomdny jogviszony kozvetitdi jogviszony, melynek so-
rdn a bizomdnyos a sajit nevében, de a megbizé javdra jdr el.
A DPtk. 5:96. §-a szabdlyozza a zdlogjogosulti bizomdnyos (j
jogintézményét, amely alapjdn a zdlogjogosult, vagy tobb zd-
logjogosult egyiittesen a zdlogszerz8désben, vagy egyébként
irdsban zdlogjogosulti bizomdnyost jelolhet ki, aki a kijelolés
alapjdn kérheti, hogy az ingatlan-nyilvdntartds zdlogjogo-
sultként feltiintesse. Azonban a kiilén kijel6ld okiratnak is
meg kell felelnie az ingatlan-nyilvdntartdsi jogszabdlyok ala-
ki és tartalmi el8irdsainak.

Kiemelendd tovdbbd, hogy a Ptk. 5:96. § (4) bekezdése
rendelkezése értelmében a zdlogjogosulti bizomdnyos be-
jegyzése esetén az ingatlan-nyilvdntartds nem tartalmazza

azoknak a zélogjogosultaknak a nevét, akiknek a javdra a zd-
logjogosulti bizomdnyos eljdr, tehdr a jelzdlogjog bejegyzése
sordn a foldhivatal nem a jelzdlogjog jogosultjdt tiinteti fel
a tulajdoni lapon jogosultként, hanem a zdlogszerz8désben,
vagy kiilon kijelold okiratban megjellt zdlogjogosulti bizo-
madnyost.

E rendelkezésnek megfeleléen szabdlyozza a bejegyzést
a Vhr. 19/A. §-a, amely akként rendelkezik, hogy ha a jel-
zdlogjog jogosultja zdlogjogosulti bizomdnyost jeldle ki, a
jelzdlogjogi bejegyzésben a zdlogjogosulti bizomdnyost kell
feltiintetni. A bejegyzésben a Vhr. 18. §-ban megjelélt adato-
kat (a zélogjoggal biztositott kévetelést megjelslését, illetSleg
amennyiben a felek azt meghatdroztdk a kielégités dsszegét is)
és a zdlogjogosulti bizomdnyos mindséget is meg kell jelolni.

A jelzélogjog és annak jogosultjdnak ingatlan-nyilvdntar-
tdsba torténd bejegyzését kdvetden, amennyiben a zdlogjo-
gosult zdlogjogosulti bizomdnyost jeldl ki és kérik annak fel-
tiintetését a tulajdoni lapon, az eljdré ingatlaniigyi hatésdg a
Vhr. 19/A. §-dban foglaltaknak megfelelden a zdlogjogosulti
bizomdnyos bejegyzésével egyidejlileg torli azt a — kordbban
mdr bejegyzett — zdlogjogosultat, akinek a javdra a zdlogjogo-
sulti bizomdnyos eljdr.

19. Jelzlogjog bejegyzése esetében kotelezd
osszegszerlien feltiintetni a kovetelést?

A Vhr. jelzdlogjogrdl és aljelzdlogjogrdl rendelkezd 18. §-a
modositdsra keriilt a kovetelés megjeldlése tekintetében.
A korabbi rendelkezés értelmében a bejegyzésben a kovetelést
osszegszerlien kellett feltiintetni, az 4j szabdlyozds értelmé-
ben azonban a kovetelés sszegének a megjelslése nem min-
den esetben kotelezd.

A jogszabdlyi rendelkezés két esetkért jelol meg: az egyik
szerint a kovetelést az alapul szolgdlé egy vagy tobb jogvi-
szonyra utaldssal és az Gsszeg meghatdrozdsdval lehet meg-
jeldlni, a mésik szerint a bejegyzés alapjdul szolgdl6 okiratra
toreénd utaldssal kell megjelolni a kovetelést.

Kivételt képez azonban e szabdlyozds aldl egyrészt a fo-
gyasztdi zdlogszerz8dés, amely tekintetében a jogalkotd kote-
lezd jelleggel eldirja, hogy a bejegyzés feltiintetésre keriiljon a
jelzdlogjoggal biztositott kévetelés dsszege is. Tovabbd a Vhr.
18. § (2) bekezdése szerint, ha a felek meghatdroztdk azt az
osszeget, amelynek erejéig a zdlogjogosult kielégitést keres-
het a zédlogtdrgybdl, a bejegyzésben ezt az Ssszeget fel kell
tlintetni.



