Az ingatlan-nyilvántartást az 1997. évi CXLI. törvény szabályozza, melyet legutoljára a 1999. évi CXIX. tv. módosított.

A régi törvényből megmaradt:

- a nyilvántartás közigazgatási hatáskörben történő vezetése,

- reálfolio elve, mely szerint a nyilvántartás alapja az ingatlan /ellentétben a perszonálfolioval, ahol az alap a tulajdonos személye/

Az ingatlan-nyilvántartás településenként tartalmazza az ország valamennyi ingatlanának e törvény szerint meghatározott adatait, az ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és jogi szempontból jelentős tényeket. Az ingatlan-nyilvántartás tartalmazza továbbá az oda bejegyzett személyeknek a nyilvántartáshoz szükséges, e törvényben meghatározott, személyazonosító és lakcímadatait is.

Az e törvényben felsorolt jogokon és tényeken kívül az ingatlan-nyilvántartásba más jog bejegyzését, tény feljegyzését csak törvény rendelheti el.

Az Alkotmánybíróság gyakorlatát vette figyelembe itt a törvényhozó, mert a tulajdonjog alkotmányos védelméről van szó, mely csak törvényi szinten szabályozható.

Egyes jogok az ingatlan-nyilvántartásban a tulajdoni lapra történő bejegyzéssel keletkeznek, mely bejegyzés konstitutív hatályú.

Az okiraton alapuló bejegyzés keletkezteti:

- átruházáson alapuló tulajdonjog

- szerződésen alapuló vagyonkezelői jog

- földhasználati jog

- haszonélvezeti jog

- telki szolgalmi jog

- jelzálogjog (önálló zálogjog is).

E törvényben meghatározott egyes jogilag jelentős tények, illetőleg hatósági határozat vagy jogszabály erejénél fogva keletkező jogok bejegyzésének elmaradása - ha e törvény eltérően nem rendelkezik - a hozzájuk fűződő joghatást nem érinti.

Konstitutív hatályú, amit e törvény kifejezetten feltűntet, rögzít.

Az Alkotmánybíróság vonatkozó döntései.

A nyilvánosság elvének érvényesülése

Az ingatlan-nyilvántartás - az e törvényben meghatározottak szerint - nyilvános. A közérdek fokozott érvényesülése jelenik meg, mert a nyilvántartás megismerése csak e törvényben korlátozható.

A tulajdoni lap tartalma korlátozás nélkül megismerhető: azt bárki megtekintheti, arról feljegyzést készíthet, vagy hiteles másolatot kérhet. 

A tulajdoni lapról az alábbi hiteles másolatok adhatók ki:

- teljes másolat: valamennyi bejegyzést tartalmazza szó szerint

- kivonatos másolat: a fennálló szó szerint, a megszűntre utal.

- részleges másolat: csak a kíván bejegyzést tartalmazza szó szerint.

- szemle: /1945 előttről jött vissza/ csak a fennálló bejegyzések lényeges adatait tartalmazza

Korlátozás: a bejegyzett jogosult tekintheti meg, vagy csak az ő hozzájárulásával tekinthető meg:

- az okirattárban lévő jogosul vagy kötelezett személyt megállapító okirat, kivéve ha az okirat tartamára a tulajdoni lapon történt utalás

- a jogosult személyi azonosítója

- a tulajdonosok jegyzéke /névmutató/.

A korlát korlátja: az 1. és 3. pontot az is megtekintheti, aki jogi érdekét valószínűsíti.

Közhitelesség elve

Az ingatlan-nyilvántartás - ha törvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennállását hitelesen tanúsítja. Szükséges már az elején leszögezni, hogy ez egy vélelem, mely megdönthető.

Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztek, illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásáról nem tudott.

Az ellenkező bizonyításáig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett jogról és feljegyzett tényről vélelmezni kell, hogy az fennáll, és az ingatlan-nyilvántartás szerinti jogosultat illeti meg. A jogok, tények törlése esetén - az ellenkező bizonyításáig - azt kell vélelmezni, hogy azok nem állnak fenn.

A jóhiszemű szerző javára az ingatlan-nyilvántartást - az ellenkező bizonyításáig - az oda bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében akkor is helyesnek és teljesnek kell tekinteni, ha az a valóságos helyzettől eltér. Az ingatlan-nyilvántartási eljárásban jóhiszemű jogszerzőnek minősül az, aki az ingatlan-nyilvántartásban bízva, ellenérték fejében szerez jogot.

Az ingatlan-nyilvántartáson kívül jogot szerző személy, illetve az ingatlan-nyilvántartásból törölt jog vagy tény jogosultja nem érvényesítheti megszerzett jogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett, illetőleg az őt rangsorban megelőző, jóhiszemű jogszerzővel szemben.

A PTK-ban az olvashatjuk, hogy az ilyen személy követelheti jogának bejegyzését. Mivel itt tulajdonjogról van szó, mely alkotmányos alapjog, e jog érvényesítésére nem az ingatlan-nyilvántartás, hanem bírósági, peres úton kerülhet sor. 

Pl.: elbirtoklás esetén, ha az ingatlant közben eladják, csak perrel lehet kérni a tulajdonjog megállapítását.

Érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján a jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jog, illetőleg feljegyzett tény a ranghelyére irányadó időponttól számított három év eltelte után az ingatlan-nyilvántartásból nem törölhető.

                                                                      Birtoklás    (a legfontosabb)

                                                      Használat            Rendelkezés   

A tulajdonra vonatkozó vitákat a törvény igyekszik bírói útra terelni.

Az ingatlan-nyilvántartásban feltüntetett adatokkal szemben a bizonyítás azt terheli, aki az adatok helyességét, valósággal egyezőségét vitatja.

Ha az ingatlannak a tulajdoni lapon átvezetett és az ingatlan-nyilvántartási térképen ábrázolt határvonala alapján külön jogszabály szerint meghatározható területnagysága eltér egymástól, akkor ez utóbbi az irányadó.

Ha a térképen ábrázolt és a tulajdoni lapon feltűntetett terület nagysága eltér egymástól, az előbbi lesz az irányadó, az alkalmazott műholdas technika miatt.

A kérelemhez kötöttség

Kérelemhez kötöttség és a rangsor elve szorosan összekapcsolódik.

A jogok és jogilag jelentős tények bejegyzésére illetőleg feljegyzésére irányuló ingatlan-nyilvántartási eljárás - ha e törvény másként nem rendelkezik - az ügyfél kérelmére vagy hatósági megkeresésre indul, és az ingatlan-nyilvántartásba csak az a jog, jogilag jelentős tény jegyezhető be, illetőleg kerülhet feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatósági megkeresés megjelöl.

Tehát a nyilvántartásba csak azt lehet bejegyezni, amit a kérelem tartalmaz, amit nem írtak be azt nem fogják bejegyezni, akkor sem, ha az okirat tartalmazza.

A bejegyzés, feljegyzés, illetőleg az erről szóló határozat a bejegyzés, feljegyzés iránti kérelemben foglaltak szerint javítható, illetőleg egészíthető ki.

A rangsor elve

Az ingatlan-nyilvántartásban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorát - e törvény eltérő rendelkezése hiányában - a bejegyzés, feljegyzés iránt benyújtott kérelem iktatási időpontja határozza meg. Ranghelyet csak olyan kérelemmel lehet alapítani, amelyhez a bejegyzés alapjául szolgáló (bejegyzésre alkalmas) okiratot is mellékelték.

Látható, hogy a kérelemhez kötöttség és a rangsor elve szorosan összekapcsolódik, egyik sem ér semmit a másik nélkül.

Okiratiság elve

Az ingatlan-nyilvántartásban jog és jogilag jelentős tény bejegyzésére, adatok átvezetésére csak jogszabályban meghatározott okirat vagy hatósági határozat alapján kerülhet sor.

Ez az a hely, ahol nem kell törvény csak jogszabályi szabályozás.

Ingatlanjog II.

Az ingatlan-nyilvántartás rendszere

I. Az ingatlan-nyilvántartás tárgya és tartama

1. Az önálló ingatlan

A földrészlet: a) a föld felszínének természetben összefüggő, közigazgatási vagy belterületi határ által meg nem szakított területe, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy a vagyonkezelői (kezelési) viszonyok,

                        b) a kialakított építési telek a tulajdoni és vagyonkezelői viszonyoktól függetlenül,

                        c) az utak, terek, vasutak, csatornák elágazással és kereszteződéssel, valamint közigazgatási vagy belterületi határ által - az országos közút, vasút vagy hajózható csatorna kivételével - meg nem szakított részei, amelyek tulajdonosa vagy vagyonkezelője (kezelője) azonos.

Azt a pincét, amelynek tulajdonosa azonos a földrészlet tulajdonosával, vagy amelynek bejárata a pince tulajdonosának tulajdonában álló földrészletről nyílik, és szolgalmi jog 

alapján más tulajdonában álló ingatlan alá nyúlik, azzal a földrészlettel együtt kell nyilvántartani, amelyen a bejárata van.

2. Az ingatlan adatai
Az ingatlan-nyilvántartás az ingatlan következő adatait tartalmazza:

a) a település nevét, az ingatlan fekvését (belterület, külterület megjelölése), a belterületen lévő ingatlannál az utca (tér, krt. stb.) nevét és a házszámot, a helyrajzi számát és területnagyságát,

b) művelési ágát és a művelés alól kivett terület elnevezését,

c) minőségi osztályát, kataszteri tisztajövedelmét,

d) ingatlan-nyilvántartási szempontból szükséges egyéb adatát.

3. Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető jogok:

- tulajdonjog,

- használati jog,

- megállapodáson és bírósági határozaton alapuló földhasználati jog,

- haszonélvezeti, használati jog,

- telki szolgalmi jog,

- állandó jellegű földmérési jelek, földminősítési mintaterek, valamint villamos berendezések elhelyezését biztosító használati jog, továbbá vezetékjog, vízvezetési és bányaszolgalmi jog, valamint törvény rendelkezésén alapuló közérdekű szolgalmak és használati jogok,

- elő-, visszavásárlási és vételi jog,

- tartási és életjáradéki jog,

- jelzálogjog (önálló zálogjog),

4. Az ingatlan-nyilvántartásba feljegyezhető tények

Az ilyen bejegyzések deklaratív vagy informatív hatályúak (a teljességre nem törekedve):

- kiskorúság, gondnokság alá helyezés,

- felszámolási eljárás, végelszámolás,

- kisajátítási, telekalakítási eljárás,

- az ingatlan jogi jellege,

- árverés kitűzése,

- zárlat, zár alá vétel,

- tulajdonjog fenntartással történt eladás,

- ranghely megváltoztatása, …stb.      

E tények külön intézkedéssel, vagy önmaguktól szűnnek meg.

Érvényesül a reálfolió elve, a nyilvántartás alapja az ingatlan és nem a jogosult személye (perszonálfolió). Megszűnt a tulajdoni lap száma is.

A törzsszám a cégek személyi száma.

A felsorolt tények feljegyzésének elmaradása a hozzájuk fűződő joghatást nem érinti. A harmadiktól (kisajátítási jog), a tények feljegyzésének elmaradása esetén, a jogosult nem érvényesítheti azokat jóhiszeműen jogszerző harmadik személlyel szemben.

II. Az ingatlan-nyilvántartás részei

1. A tulajdoni lap

2. Az okirattár

3. Az ingatlan-nyilvántartási térkép

4. A törölt bejegyzések jegyzéke

III. Az ingatlan-nyilvántartási eljárás

1. Az eljárás fogalma:

Az ingatlan-nyilvántartási eljárás az ingatlannal kapcsolatos jogok bejegyzésére és tények feljegyzésére, illetve az ingatlan adataiban bekövetkezett változások átvezetésére (együtt: változás vezetése) irányuló államigazgatási eljárás.

2. Az eljárás megindítása

Az új törvény bevezette a bejegyzési kérelem kötelező elkészítését.

A kérelmet a bejegyzés alapjául szolgáló szerződés (jognyilatkozat) keltétől számított 30 napon belül kell a körzeti földhivatalhoz benyújtani.

/eljárásjogi határidő: utolsó nap is postára adható,

anyagi jogi határidő: kézhez kell kapni meghatározott időpontig/

A kérelmet annak kell benyújtania, aki jogosultságot szerez /kivétel, ha a törvény másként rendelkezik, vagy a felek máshogy állapodnak meg/. A másik fél is benyújthatja, ha a jogosult késlekedik. Kérheti a bejegyzést az is, akinek ez a bejegyzett jogát érinti.

A már benyújtott kérelmet a felek csak közösen vonhatják vissza, és csak addig, míg a földhivatal a kérelem tárgyában nem hozott határozatot. Ha a bejegyzés folytán harmadik személy vált volna jogosulttá, a kérelem visszavonásához az ő hozzájárulása is szükséges.

3. A jogok bejegyzésére és a tények feljegyzésére alapul szolgáló okiratok

Jogok bejegyzésére vagy tények feljegyzésére, ha törvény másként nem rendelkezik 

- közokirat,

- tejes bizonyító erejű magánokirat,

- vagy ezek közjegyző által hitelesített másolata alapján kerülhet sor.

Az okiratnak tartalmaznia kell a bejegyzés alapjául szolgáló jog vagy tény keletkezését, módosulását vagy megszűnését. Az okiratot clusula intabulandi-nak, bejegyzési engedélynek, záradéknak, vagy más néven betáblázási záradéknak nevezzük. Ha az okirat ezt nem tartalmazza, utalni kell arra, hogy külön okiratban lesz becsatolva. A bejegyzési engedélyt a jogosult külön, a bejegyzés alapjául szolgáló okirattal azonos alakisággal rendelkező okirattal is megadhatja.

Tulajdonjog bejegyzésének törléséhez és az eredeti ingatlan-nyilvántartási állapot visszaállításához hatósági határozat szükséges. Nem vonatkozik ez a rendelkezés arra az esetre, ha a felek utóbb a bejegyzés alapjául szolgáló szerződéstől elállnak, azt felbontják vagy megszüntetik, illetve érvénytelennek ismerik el.

Nincs szükség okiratra és kérelemre, ha olyan jogot vagy tényt kell törölni, amelynek megszűnése az ingatlan-nyilvántartásból kétségtelenül megállapítható.

A földhivatal zálogjogi bejegyzést az örökössel szemben tulajdonjogának bejegyzése előtt is teljesíthet. Ez a bejegyzés azonban csak az örökös - ha pedig az örökös az ingatlant a hagyaték átadása előtt elidegenítette, a szerző - tulajdonjogának bejegyzésével válik hatályossá. A függő jogi helyzetre a bejegyzésben utalni kell.

4. A belföldön kiállított okirat tartama és formája

A belföldön kiállított okiratnak tartalmaznia kell: 

a) az érdekelt magánszemély családi és utónevét, leánykori családi és utónevét, születési évét, anyja nevét, lakcímét, továbbá a személyi azonosítóját,

b) a statisztikai számjellel rendelkező szervezet megnevezését, székhelyét és törzsszámát, valamint bírósági, illetőleg cégbírósági bejegyzésének számát,

c) az érintett ingatlan pontos megjelölését (település neve, helyrajzi szám),

d) a jog vagy tény pontos megjelölését,

e) a jogváltozás jogcímét,

f) az érdekeltek megállapodását, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedő nyilatkozatát,

g) a szerződő felek állampolgárságra vonatkozó nyilatkozatát, továbbá, ha külföldinek minősül, e minőség feltüntetését.

Formája tekintve:

- tűnjön ki a keletkezés helye, ideje,

- nyilatkozatot tevő saját kezűleg írta és aláírta, vagy

- két tanú aláírása igazolja, hogy a nem jogosult által készített okiratot előttük aláírta, vagy aláírását előttük saját kezű aláírásának ismerte el

- az okiratot a közjegyző készítette, vagy

- az okiratot ügyvéd ellenjegyzéssel látta el, továbbá, ha

- az okiratot a jogi személy nevének feltüntetésével szabályszerűen aláírták,

- több lapból álló okirat esetén a szerződő felek, a készítő és ellenjegyző, illetőleg a tanúsító személyek kézjegyét minden lapon tartalmazza, közjegyzői okiratoknál a külön jogszabály által megállapított alaki kellékkel rendelkezik,

- a meghatalmazottaknak és a feleknek az okirat alapján nyilvánvalóan azonosítható aláírását tartalmazza.

Az aláírásnak nyilvánvalóan azonosíthatónak kell lennie.

Nem alkalmas bejegyzésre az az okirat, melyen annak elkészítője saját félként van feltüntetve.

A Pp. és az ingatlan-nyilvántartásról szóló törvény rendelkezései az okiratok tekintetében c. tételt ld. külön az órán kiadott lapon   

Ingatlanjog III.

Az ingatlan-nyilvántartási eljárás

/A nem magyar nyelven kiállított okirat /

A nem magyar nyelven kiállított okirathoz - nemzetközi megállapodás, nemzetközi szerződés vagy eltérő rendelkezés hiányában - csatolni kell annak hiteles magyar nyelvű fordítását.

Külföldön kiállított magánokirat esetében nemzetközi szerződés vagy eltérő viszonossági gyakorlat az irányadó.

Ennek hiányában a magánokiratnak a következő formai követelményeknek kell megfelelni: 

- a nyilatkozattevő aláírását (kézjegyét) a magyar külképviseleti hatósággal kell hitelesíttetni,

-  illetőleg az aláírás (kézjegy) hitelesítésére jogosult külföldi szerv által történt hitelesítést kell a magyar külképviseleti hatósággal hitelesíttetni (diplomáciai hitelesítés, illetve felülhitelesítés), 

- ahol magyar külképviseleti hatóság nem működik, az aláírást (kézjegyet) a magyar állam érdekeit képviselő állam külképviseleti hatóságával kell hitelesíttetni. 

Eltérő nemzetközi megállapodás fennállását a bejegyzést kérő félnek kell megjelölni, illetve arra hivatkozni. Viszonossági gyakorlat fennállásáról az Igazságügyi Minisztérium állásfoglalása az irányadó.

Ahol magyar külképviseleti hatóság nem működik, és a magyar érdekeket más állam külképviseleti hatóságai sem képviselik, a nyilatkozattevő aláírását (kézjegyét) csak az okirat kiállítása helyén érvényes jogszabályok szerint erre jogosult szervnek kell hitelesíteni.

Hitelesítési záradék /Apostille/

1973. évi 11. tvr. hirdette ki, a külföldön felhasználásra kerülő közokiratok diplomáciai vagy konzuli hitelesítésének (felülhitelesítésének) mellőzéséről Hágában, az 1961. október 5. napján kelt egyezményt.

Nincs szükség a külföldön kiállított magánokirat diplomáciai hitelesítésére, illetőleg felülhitelesítésére, ha az okiratot hitelesítési záradékkal (Apostille) látták el. A rendelkezés célja, hogy a külképviseleteket tehermentesítse a diplomáciai hitelesítés és felülhitelesítés alól.

Mindegyik Szerződő Állam mentesíti a felülhitelesítés kötelezettsége alól a területén felhasználásra kerülő olyan okiratokat, amelyek az Egyezmény hatálya alá esnek. Felülhitelesítésen az Egyezmény alkalmazása szempontjából csupán azt az alakiságot kell érteni, amellyel az okirat felhasználása szerinti ország diplomáciai vagy konzuli tisztviselője igazolja, hogy az aláírás valódi, hogy az aláíró személy milyen minőségben járt el, és - adott esetben -, hogy az okiraton levő pecsét vagy bélyegzőlenyomat valódi.

Tehát nincs szükség a külföldön kiállított magánokirat diplomáciai hitelesítésére, illetőleg felülhitelesítésére, ha az okiratot hitelesítési záradékkal (Apostille) látták el.

A bejegyzéshez szükséges mellékletek

Azt, hogy a bejegyzéshez milyen mellékletek szükségesek mindig az adott jogviszony dönti el. Pl.:

- közös tulajdon megszüntetéséhez házrajz szükséges,

- ha jogi személy nyújtja be a bejegyzési kérelmet, akkor csatolni kell keletkezésüket tanúsító vagy konstituáló bejegyzési határozatot, illetve aláírási címpéldányt, cégmásolatot stb.

A bejegyzési eljárás, közbenső intézkedések 

/Hiányos, bejegyzésre alkalmatlan okiratok/

- Hiánypótlás: csak abban az esetben kerülhet rá sor , ha olyan hiányosságról van szó, mely pótolható. A földhivatal felhívja a kérelmező figyelmét határidő megjelölésével a hiány pótlására.

- Ha bejegyzés alapjául szolgáló okirat nem alkalmas hiánypótlásra a bejegyzési kérelmet el kell utasítani a kérelem eredeti rangsorában, ha ahhoz, hogy bejegyezhető legyen:

a) a benyújtott okirat tartalmát, illetőleg az abban megjelölt jogcímet kellene módosítani,

b) a szerződő vagy jogosult, illetőleg kötelezett felek személyét kellene megváltoztatni a jogutódlás kivételével,

c) a település megjelölése, az ingatlan fekvése és helyrajzi száma módosulna, vagy ezeket együtt kellene utólag megjelölni,

d) a szerződő, jogosult, illetőleg kötelezett felek bármelyikének az aláírását kellene utólag pótolni,

e) az okirat ellenjegyezéséről, az aláírás közjegyzői hitelesítéséről, tanúk általi aláírásáról kellene gondoskodni,

f) a bejegyzési engedélyt kellene utólag pótolni,

g) okirat keltezésének helyét vagy az időpontját kellene feltüntetni,

h) a körzeti földhivatal által záradékolt változási vázrajzot kellene pótolni.

Ebben az esetben, ha a hiányosságok nem lennének a kérelmet el lehetne bírálni.

         3. A hiány pótlására való felhívás nélkül el kell utasítani a bejegyzés iránti  kérelmet, ha:                                                                                                                                     

                   a) a kérelem érthetetlen, ellentmondó, vagy

                   b) olyan jogra vagy tényre vonatkozik, amely nem tárgya az ingatlan-                                            nyilvántartásnak,

                   c) vagy az az ingatlan, jog vagy tény, amelyre a bejegyzést kérték az ingatlan-nyilvántartásban nem szerepel,

                   d) vagy a bejegyzési kérelmet arra nem jogosult nyújtotta be.

Ebben az esetben a tartalom az elsődleges.

Széljegyzés

A beadvány iktatószámát a benyújtás napján a tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), és ennek megtörténtét a beadványra rá kell vezetni.

A széljegy az ingatlan-nyilvántartási eljárás megindítását tanúsítja. Minden későbbi beadvány elintézése a korábbitól függ.

A földhivatal határozata

Hivatalból be kell jegyezni a tulajdonjog átruházására irányuló okiratban kikötött:

- haszonélvezeti jogot, 

- használat jogot, 

- tartási vagy életjáradéki jogot, 

- elő- vagy visszavásárlási jogot, 

- telki szolgalmi jogot, 

- vételárhátralék biztosítására alapított jelzálogjogot, 

- elidegenítési és terhelési tilalmat.

E jogokat akkor is be kell jegyezni, ha az akire a tulajdonjogot átruházták csak a tulajdonjog bejegyzését kéri.

A földhivatalnak kötelező elutasítani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjául szolgáló okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hiányossága van, amely miatt az nyilvánvalóan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvánvaló, ha ez a tény önmagában az okiratból megállapítható.

A törvény e rendelkezése elég homályos, mert van-e joga a földhivatalnak ahhoz, hogy kimondja valamely ügylet eleve érvénytelenségét? Mit takar maga mögött a nyilvánvalóan érvénytelenség?

Rendezetlen tulajdoni állású ingatlanokkal kapcsolatos eljárás

A rendezetlen tulajdoni állású ingatlanokkal kapcsolatos változás vezetését a körzeti földhivatal javaslatára a megyei földhivatal határozattal rendeli el. A határozat ellen nincs helye fellebbezésnek.

A szabály visszahozta a tényleges birtoklásos  eljárást.

A tényleges birtokos tulajdonjogát kell az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezni, ha

a) az eljárás során olyan okiratot mutat fel, amely bejegyzésre nem alkalmas, de a felek tulajdon átruházásra irányuló megállapodását az ingatlan megjelölését, továbbá az ellenértéket, illetve a szerzés ingyenességét tartalmazza (25-ös elvi döntésnek megfelelően), vagy

b) az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett tulajdonos vagy annak hagyatékátadó végzéssel (bírósági ítélettel) igazolt örököse vagy hatósági határozattal igazolt jogutóda elismeri, hogy a tényleges birtokos az ingatlan tulajdonjogának átruházásában a tulajdonossal már korábban megállapodott.

Ingatlanjog IV.

A földhivatal eljárása

A földhivatal eljárását az Áe. általános szabályai, a Pp. 20. fejezete és egyéb különleges szabályok szabályozzák.

A beadványok intézése

A beadványokat az iktatószámok sorrendjében kell elintézni. Az egy napon érkezett beadványok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjául szolgáló okiratok keltezésének időpontja határozza meg.

Ebben az esetben az okirat dátuma az irányadó.

Az utóbbi rendelkezés homályos, mert nem tudni mi tekinthető dátumnak.

Amikor a felek az okiratot aláírták?

Mi van, ha nem egy időben írták alá? Stb…

Az eljárás felfüggesztése

Az ingatlanra vonatkozó jogok bejegyzése, tények feljegyzése iránti eljárást a földhivatal felfüggeszti, ha a bejegyzés, illetőleg a feljegyzés alapjául szolgáló magánokirat valódiságát az aláíró felek, illetőleg a hitelesítő vagy ellenjegyző személyek valamelyike vitatja.

A földhivatal felfüggeszti eljárását akkor is, ha a bejegyzés, illetőleg a feljegyzés alapjául szolgáló okirat jogszerűsége, illetőleg a bejegyezni kért jog, feljegyezni kért tény jogosultjának személye tekintetében a felek között jogvita alakul ki.

A jogok bejegyzése, tények feljegyzés iránti földhivatali eljárásban hozott, eljárást felfüggesztő határozat ellen fellebbezésnek nincs helye.

A határozat

Az ingatlan-nyilvántartásba jog és tény csak azzal szemben jegyezhető be, aki ott jogosultként már szerepel, vagy akit egyidejűleg jogosultként bejegyeznek.

E szabály onnan következik, hogy a jogosultak láncolata nem szakadhat meg. Gondoljunk a származékos tulajdonszerzésre /nemo plus iuris elve/.

El kell utasítani a bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjául szolgáló okiratnak olyan tartalmi vagy alaki hiányossága van, amely miatt az nyilvánvalóan érvénytelen. Az érvénytelenség akkor nyilvánvaló, ha ez a tény önmagában az okiratból megállapítható.

A földhivatal nem dönthet a jogviszony érvényességéről.

Fellebbezés

A körzeti földhivatal határozata ellen a kézbesítéstől számított harminc napon belül a megyei földhivatalhoz lehet fellebbezni. A fellebbezést a körzeti földhivatalnál kell benyújtani.

Fellebbezésre jogosult az, akinek a földhivatali határozat bármilyen jogát sérti.        

A jogorvoslati eljárásra a Pp. 20. fejezete, valamint az Áe. szabályai az irányadók.

Bírósági jogorvoslati kérelem

A jogok és tények bejegyzése, illetőleg adatok átvezetése tárgyában hozott megyei földhivatali határozat ellen bírósági jogorvoslati kérelmet nyújthat be az, akinek jogát a határozat sérti, továbbá - jogok és tények bejegyzéséről rendelkező határozat ellen - közérdekű jogorvoslatot terjeszthet elő az ügyész. 

A bíróságnak kasszatórius és reformatórius jogköre is van. 

A bíróság a határozatot részben vagy egészben megváltoztatja, hatályon kívül helyezi és a megyei földhivatalt új eljárásra utasítja, vagy a keresetet elutasítja. 

Az eljárás szigorúságát tükrözi az a szabály, hogy a bejegyzés alapjául szolgáló okiratok hiányosságai a bírósági eljárásban nem pótolhatók.

Törlési és kiigazítási perek

/A telekkönyvi perek/

Szoros értelemben véve ez jelenti a valóságos jogi helyzetnek nem megfelelő, téves telekkönyvi állapotot.

Tág értelemben az jelenti, hogy a perek megindulását az ingatlan-nyilvántartásba be lehet jegyezni.

E cím alatt szoros értelemben vett jelentésről lesz szó.

Törlési perek

Fajtái:

- érvénytelenségen,

- elévülésen alapuló.

Kiigazítási perek

Fajtái:

- kijavítás,

- pótlás.

Közös jellemzőjük:

- céljuk a sérelmes telekkönyvi állapot orvoslása,

- telekkönyvi érdekel számára sérelmes jog, tény áll fenn.

Egymással szemben olyan felek állnak, akik az ingatlan-nyilvántartásban érdekelt személyek.

Érvénytelenség

Keresettel kérheti a bíróságtól

a) a bejegyzés törlését és az eredeti állapot visszaállítását érvénytelenség címén az, akinek nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti, továbbá az ügyész,

b) a bejegyzés törlését az az érdekelt, aki bizonyítja, hogy a bejegyzett jog elévült, vagy megszűnt, illetőleg a nyilvántartott tény megváltozott,

c) a bejegyzés kiigazítását az, aki a téves bejegyzés folytán sérelmet szenvedett.

Keresetindításnak akkor van helye, ha a földhivatali eljárásban a bejegyzés nem törölhető, illetve a sérelem nem orvosolható, továbbá ha azokat eredménytelenül kísérelték meg.

Az keresetet azzal szemben kell benyújtani, aki közvetlenül a bejegyzés folytán szerzett jogot vagy mentesült kötelezettség alól, nem a földhivatal ellen.

Az eljárást addig lehet megindítani, amíg a bejegyzés alapjául szolgáló jognyilatkozat érvénytelensége megállapításának helye van (Ptk. 236.§, 237.§). Jognyilatkozat, jogügylet érvénytelenségére 1 éven belül lehet hivatkozni.

Kiigazítási per

Téves bejegyzés, hiányosság folytán valakinek a terhére jogsértést követtek el. Célja, hogy a bíróság rendelje el a kiigazítást.

A bizonyítási kötelezettség a felperest terheli. A keresetet az ellen kell benyújtani, aki a téves bejegyzésre alapítva jogot szerzett.

Azzal szemben, aki további bejegyzés folytán, az előző bejegyzés érvényességében bízva, jóhiszeműen szerzett jogot, a törlési keresetet a kézbesítéstől számított 60 nap alatt lehet megindítani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésről szóló határozatot a sérelmet szenvedő fél részére kézbesítették. A bejegyzéstől számított 3 év alatt lehet a törlési keresetet megindítani, ha kézbesítés nem történt. /A törvényből nem tűnik ki, hogy a határidő jogvesző-e?/

Célja természetesen, hogy az ingatlan forgalom nem álljon le.

Perfeljegyzés

A perfeljegyzés célja, hogy az ingatlan-nyilvántartásból meg lehessen állapítani, hogy az adott ingatlanra pert indítottak.

A perfeljegyzést mindig kérni kell. Az ingatlan forgalmat nem akadályozza meg. A későbbi telekkönyvi bejegyzések csak a per függvényében realizálódnak.

A bírósági eljárás nagyon lassú, ezért célszerű a kérvényezőnek beadni egy példányt a telekkönyvbe. Mire ott megállapítják, hogy nem a bíróságtól jött, addigra a bírósági is megérkezik.

A bíróság - az ügyfél kérelmére - előzetesen végrehajtható végzéssel megkeresi a körzeti földhivatalt

a) a törlési és kiigazítási,

b) az ingatlan tulajdonjogát érintő,

c) az ingatlanon fennálló közös tulajdon megszüntetése iránti,

d) az ingatlanra vonatkozó házassági vagyonjogi, valamint

e) a jelzáloggal biztosított, illetőleg önálló zálogjogba foglalt követelés érvényesítése iránti per megindítása tényének feljegyzése iránt.

A perfeljegyzést az eljárás befejezésével törölni kell.

A részletes eljárást a 109/1999. dec.29. FMV rendelet tartalmazza.

