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Az ingatlan-végrehajtas
és az ingatlan-nyilvantartas 6sszefuggeései —
kulonos tekintettel egyes jogok
és jogilag jelent8s tények bejegyzésének,
illetve feljegyzésének joghatasaira

végrehajtas — ingatlan-nyilvantartas — végrehajtasi igényper — perfeljegyzés —
torliési per — hatésagi arverés — fliggd hataly — szerzésmod

A birésagi végrehajtas soran allami kényszerrel is el kell érni, hogy a pénzfize-
tésre, illetbleg az egyéb magatartasra kotelezett (a tovabbiakban: adds) teljesitse a
kotelezettségét.

A birésagi végrehajtas alapvet6 célja, hogy a végrehajthato okirattal rendelkezé
végrehajtast kérd kovetelésének kielégitését sziikség esetén allami kényszer utjan
is biztositsa. A végrehajtas soran az allami kényszer elsésorban az adés vagyoni
jogait korlatozza, mely kiterjed arra is, hogy a végrehajtasi térvény keretei kd6zott az
ados vagyontargyainak és ezen belll legértékesebb joszaganak, az ingatlannak a
birédsagi arverés utjan valo értékesitésével ezt a célt elérje.

A birésagi végrehajtasnak a végrehajtast kéré és az ados, tovabba a végrehajtas
elrendelése és foganatositasa soran eljaré személyek és szervek mellett szamos
egyeéb szereplbje van. A végrehajtas sikeres lefolytatdsahoz a foganatositas szaka-
szaban az adds vagyontargyainak értékesitése soran az arverési vevo részvétele
alapvet6 elem. A végrehajtas emellett érintheti masok jogait is, amely jogok adott
esetben nem pusztan a végrehajtasra, de az abban részt vevd felekre is kihatnak.
Az eredményes és sikeres végrehajtas atfogd elemzése szempontjabodl nem ele-
gendd a végrehajtasra vonatkozé jogszabalyok és ezen belll kiemelten a birdsagi
végrehajtasrol szolo tdbbszér modositott 1994. évi Llll. tdérvény (a tovabbiakban:
Vht.) ismerete, hiszen a végrehaijtasi eljarashoz mint nemperes eljarashoz a jog-
rendszer mas — mind maganjogi, mind kozjogi — normai funkcionalisan szorosan
kapcsolodnak.

Jelen tanulmany célja az ingatlanra vezetett végrehajtas és az ingatlan-nyilvan-
tartas 6sszefiliggéseinek a vizsgalata. A dolgozat az egyéb forrasok mellett nagyban
tamaszkodik a Kuria joggyakorlat-elemzé csoportja altal Az ingatlan-nyilvantartasi

* Fazakasné dr. Németh Monika birésagi titkar, Févarosi Torvényszék, fazakasnem@gmail.com.
" Vht. 5. § (1) bek.
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Jjoggyakorlat-elemzé csoport 6sszefoglalé véleménye cimmel kdzzétett véleményé-
re, amely a vizsgalata ala vont eseti dontések és birdi gyakorlat elemzését széles
koérben és a kozigazgatasi Ugyszak mellett a polgari Uigyszakos joggyakorlatra is
figyelemmel végezte.? A joggyakorlat-elemzé csoport vizsgalati targykére Az ingat-
lan-nyilvantartasi perek gyakorlata cimen meghatarozva elsésorban a kézigazga-
tasi Ugyszakban elbiralt ingatlan-nyilvantartasi perek vizsgalata volt. Mindemellett
az elemzés kitér egyes polgari jogi kérdésekre is, kildndsen a torlési, kiigazitasi, a
végrehajtasi igényperek és a tarsashazakkal 6sszefiiggd perek itélkezési gyakor-
latara, de a vizsgalati targykérhéz kapcsolddod polgari jogi, dologi jogi kérdéseket
alapvet6en nem kutatta.

A jelen dolgozat vizsgalatanak targya a joggyakorlat-elemzé csoport munkajahoz
képest egyrészt sziikebb korl, masrészt abban alapvetéen polgari jogi, dologi jogi
szempontu elemzések kapnak hangsulyos szerepet. A megkozelités eltérésébdl is
eredéen a tanulmany a joggyakorlat-elemz6 csoport altal nem targyalt szempon-
tokat is érint (pl. a végrehajtasi igényper kapcsan a vételarnak megfeleld 6sszeg
kiutalasanak elemzése, a zalogjogosultakra vonatkozoé specialis szabalyok), tovab-
ba elsédlegesen a polgari jogi vizsgalddas targykorében hangsulyos olyan kdzponti
kérdéseket is érint, mint a nem tulajdonostdl valé szerzés lehetésége.

A téma részletesebb elemzését megel6zéen elengedhetetlennek tartottam az
ingatlanra vonatkoz6 szerzésmoédok kérében hangsulyosabban kitérni azon tébb
évtizedes multu vitara, hogy vajon az ingatlan tulajdonjoganak arverésen torténé
megszerzése eredeti vagy szarmazékos szerzésmodnak mindstil-e.

1. Eredeti és szarmazékos szerzésmod

Az eredeti és szarmazékos szerzésmod fogalmat a tételes anyagi jog nem tar-
talmazza, az elhatarolas azonban valamennyi, a tulajdonjog szerzésével kapcso-
latos jogirodalom alapvetd részét képezi. Ehhez képest a jogirodalomban némileg
meglepd modon nem volt és nincs egységes allaspont arra nézve, hogy az egyes,
a Ptk. altal nevesitett tulajdonszerzési modok ténylegesen besorolhatdk-e és melyik
kategoriaba, ami azért okoz bizonytalansagot, mert az egyes szerzési modok kap-
csan viszont szinte megkertilhetetlen az erre vald hivatkozas. Lenkovics Barnabas
egyenesen ugy fogalmaz a régi Ptk.-hoz fliz6tt miniszteri indokolas kapcsan, hogy
,az elhatarolast nem csak a Ptk., de a miniszteri indokolas sem tartalmazza, itteni
és késbbbi ezekre torténd utalasai alapjan azonban azt mondhatjuk, hogy mintegy
adottnak, k6ztudottnak (trividlisnak) tekinti”.®

Témam szempontjabdl kizarolag a hatésagi hatarozat és hatdsagi arverés utjan
szerzett tulajdont emelem ki, mellyel kapcsolatban a fenti elhatarolas kérében a leg-

2 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 6sszefoglalé véleménye. Kuria, Budapest, 2016. 06.
13., http://www.kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo_
csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf (2017. 09. 09.).

3 Lenkovics Barnabas: A tulajdonszerzési modok eredeti illetve szarmazékos jellege. Polgari Jogi Kodifika-
ci6, 2003/3, 14-29., http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/lenkovics-barnabas-a-tulajdonszerzes-modok-
eredeti-illetve-szarmazekos-jellege-pjk-20033-14-29-0/483 (2017. 09. 17.) .
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elterjedtebb és kdztudott allaspont a régi Ptk. alkalmazasa kdrében is az volt, hogy
a tulajdon megszerzése eredeti szerzésmaodon torténik.* Emellett egyes vélemények
szerint az eredeti szerzésmaod kizardlag az ing6 dolgok megszerzése esetében valé-
sul meg, mig az ingatlanok arverésen valé megszerzése nem eredeti szerzésmddon
torténik.> Mas felfogas szerint valéjaban nem beszélhetiink tiszta rendszerrél, és
egyes szerzésmodok, koztlik az ingatlannak — hatdsagi arverés utjan valé — meg-
szerzése nem sorolhatok be tisztan a fenti kategoériak egyikébe sem.®

Az eredeti és szarmazékos tulajdonszerzési mod meghatarozéasa korében sincs
egységesen elfogadott allaspont. Amiben a témaval foglalkozé szerz6k nagyjabdl
egyetértenek, az alabbiakban foglalhaté 6ssze: ,Eredeti szerzésmod esetén a tu-
lajdonszerzés a korabbi tulajdontdl fiiggetleniil, az el6zé tulajdonos tulajdonjogara
tekintet nélkil keletkezik, mig szarmazékos tulajdonszerzés esetén (melynek leg-
alapvetébb mddja az atruhazason alapulé tulajdonszerzés) a megszerzett tulajdon-
jog a korabbi tulajdonjogon alapszik, melyhez szorosan kapcsol6do elvként tapad a
»nemo plus iuris« elve, vagyis mind az atruhazé személye (nem tulajdonostél nem
lehet szerezni), mind az atruhazott tulajdonjogviszony tartalma (nem lehet mas tar-
talommal szerezni) meghataroz6.”” Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemz6
csoport 6sszefoglald véleménye lényegét tekintve azonos tartalommal definialja az
eredeti és szarmazékos tulajdonszerzést.®

Az elhatarolasi kérdés gyakorlati jelent6séget azaltal nyer, hogy az a nem tulaj-
donostol valé tulajdonszerzés kérdéskorét érinti. A korabban hatalyos Ptk.° 120. §
(1) bekezdése tartalmazza az arverés utjan torténd tulajdonszerzés szabalyait. En-
nek alapjan, aki a dolgot hatésagi hatérozat vagy arverés utjan jéhiszemuien szerzi
meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkul arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos. Ez
a rendelkezés ingatlan arverésére nem vonatkozik.

Ebbdl kifolydlag a kommentarokban megjelené allasfoglalasok szerint ,a Ptk.
120. §-abdl nem lehet azt a kbvetkeztetést levonni, hogy ingatlannak arverésen valé
megszerzése eredeti jogszerzés lenne, hiszen a tulajdonszerzés nyilvanvaléan nem
lehet fiiggetlen a korabbi tulajdonos személyétél,'° [...] ingatlan tulajdonjogat ugyan-
is — a térvény kizaro szabalya értelmében — arverésen nem tulajdonostol még johi-
szemliség mellett sem lehet megszerezni.”"

4 Lasd Ptk. 120. §; ViLAcHY Miklos—Eo®rsI Gyula: Magyar polgari jog I. kétet. Tankonyvkiadd, Budapest, 1962,
297; MenvHARD Attila: Dologi jog. ELTE Eo6tvos Kiadd, Budapest, 2014.

5 Eorsi Gyula—Gellért Gyorgy (szerk.): A Polgari Térvénykényv magyarazata 1. Kézgazdasagi és Jogi Kényv-
kiado, Budapest, 1981, 553-554; Gellért Gyorgy (szerk.): A Polgari Térvénykényv magyarazata 1. Kozgaz-
dasagi és Jogi Kényvkiadd, Budapest, 1995, 321.

5 Vesd 0ssze LecrADI Gergely: Az arverésrol — gondolatok egy Janus-arcu szerzésmodrol. Polgari Jogi Kodifika-
ci6, 2003/1, 9-18, http://ptk2013.hu/polgari-jogi-kodifikacio/dr-legradi-gergely-az-arveresrol-gondolatok-egy-
janus-arcu-szerzesmodrol-pjk-20031-9-18-0/463 (2017. 09. 09.); KirRALY Andras: Ingatlan-nyilvantartas igény-
bevétele a birésagi végrehajtas soran. Jogi Férum, 2013. aprilis 4., http://www.jogiforum.hu/publikaciok/503
(2017.10.01.)

7 HipoveciNg ERoELyi Erika: Ingatlannyilvantartés 2., 2. Altalanos dologi jogi alapvetés, http://www.tankonyvtar.
hu/hu/tartalom/tamop425/0027 _INY2/ch01s06.html (2017. 09. 17.).

8 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport 6sszefoglalé véleménye, i. m. 74.

® 1959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvrél (a tovabbiakban: régi Ptk.).

0 Gellért Gyorgy (szerk.): Ptk. Magyarazat. KIK—Kerszdv, Budapest, 1999, 334. Idézi LEcrADI: i. m.

" Pongracz Eszter (szerk.): Kommentar a Polgari Térvénykényvrél szolé 1959. évi IV. térvényhez. Complex
Jogtar, KIK-Kerszdv, Budapest, 2002.
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A Legfels6bb Birdsag, illetve a Kuria esetében azonban a fentiekkel szemben
eltéré értelmezésen alapuld gyakorlat alakult ki. Ennek kapcsan két eseti dontés
emelendd ki, melyek kozil a korabbi, BH 1997.400. eseti dontésben a birésag arra
a jogértelmezésre helyezkedett, hogy noha ,ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostol
még arverésen sem lehet érvényesen megszerezni, az arverési vevd tulajdonjo-
ga azonban mégsem az adoéstél szarmazik, hanem az arverésen mint végrehajtasi
kényszeraktuson alapszik, az arverési vevé tehat nem lesz az ados jogutdda, szer-
zése eredeti szerzés. Ezért az arverési vevd altal megszerzett tulajdonjogot csak a
Vht. 137. §-aban foglalt jogok terhelhetik.”'?

A Legfels6bb Birdsag egy késdbbi dontésében az ingatlan tulajdonjoganak arve-
résen tortén6é megszerzését egyfajta ,,specialis, garancialis feltételekhez kététt olyan
szerzésmaodnak tekinti, amely az eredeti szerzés sajatos valtozata”. A birésag egy-
uttal kimondta, hogy arverésen alapulé tulajdonszerzés ingatlan vonatkozasaban is
eredeti szerzés, mert bar az arverésen szerz¢ tulajdonjoga az arverést szenvedd
tulajdonjogara tekintettel keletkezik, azonban nem abbdl szarmazik, hanem az arve-
résen mint allami kényszeraktuson alapul. A johiszem( szerzd az érvényes arverés
eredményeként tulajdonossa valik. Tulajdonszerzése azonban nem feltétlen, illetve
fuggetlen a korabbi tulajdonostdl, hiszen tulajdonjoga az adés tulajdonjogara tekin-
tettel keletkezik."

A jelenleg hatalyos Ptk.-nak' a hatdsagi hatarozattal vagy hatdésagi arverés utjan
valo tulajdonszerzésre vonatkozo rendelkezései szakitottak a régi Ptk. ingatlanokra
vonatkozo és sok vitara okot add korabbi kizard rendelkezésével, igy jelenleg egysé-
ges az ingokra és ingatlanokra vonatkoz6 szabalyozas, egyuttal abbodl egyértelmiivé
valik, hogy az ingatlan tulajdonjoganak hatésagi arverés utjan térténé megszerzé-
se eredeti szerzésmadd. A jelenleg hatalyos Ptk. 5:41. § (1) bekezdése alapjan, aki
a dolgot hatdsagi hatarozat vagy hatdésagi arverés atjan jéhiszemilen szerzi meg,
tulajdonossa valik, tekintet nélkil arra, hogy korabban ki volt a tulajdonos.

Az Uj Ptk.-hoz fliz6tt miniszteri indokolas is immar egyértelmien foglalkozik a kér-
déssel, és ezzel kapcsolatban az alabbiakat tartalmazza. ,A hatésagi hatarozattal
és hatésagi arverésen valé tulajdonszerzés a tulajdonjog megszerzésének eredeti
modja. Aki arverésen vasarol, vagy hatésagi hatarozattal szerzi meg valamely do-
log tulajdonjogat, hatdésag k6zremiikédésével, eredeti jogcimen szerez. Ezt részben
forgalomvédelmi szempontok tamasztjak ala, részben pedig — hatbésagi hatarozattal
valb szerzés esetén — az indokolja, hogy a szabalyozas igyekszik kertilni azt, hogy
a dologra vonatkozd korabbi tulajdonjog vizsgalata a tulajdonszerzésre vonatkozé
hatésagi hatarozat kbézvetett feliilvizsgalatat jelenthesse.”

Véleményem szerint a régi Ptk. 120. § (1) bekezdése az ingatlanokra nézve nem
a nem tulajdonostodl valé szerzés lehetéségét zarta ki, pusztan amig az ingdk vonat-
kozasaban a johiszem( arverési vevd feltétlen tulajdonszerzésére e rendelkezés
nem hagyott kétséget, addig az ingatlanok vonatkozasaban az egyéb alkalmazan-
do jogszabalyok figyelembevétele mellett sziikséges az arverési vevd tulajdon-

2 BH 1997.400.
' BH 2001.231.
4 2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrdl (a tovabbiakban: Ptk. vagy Uj Ptk.), 5:41. §.



Az ingatlan-végrehajtas és az ingatlan-nyilvantartas ésszefliggései...

szerzésének bekovetkezését vizsgalni. Ingatlanra vonatkozéan nem tulajdonostol
valo ,szerzés” kérdése gyakorlatilag két esetkérben merll fel. Az egyik az ingat-
lan-nyilvantartason kivil bekovetkezé tulajdonszerzés esetkérében (pl. elbirtoklas,
raépités), vagyis amikor a kozhiteles ingatlan-nyilvantartas tartalmaval szemben a
valésagos tulajdoni allapot alapjan a jogosult személye eltér6. A masik pedig az
érvénytelen bejegyzésen alapulo tulajdonszerzés, vagyis tipikusan azok az esetek,
amikor az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonos vagy el6dje tulajdonjoga-
nak bejegyzése érvénytelen jogligyleten alapul. Gyakorlatilag mindkét esetkdrben
bekovetkezhet az arverési vevdé hatdésagi hatarozaton alapuld tulajdonszerzése
olyankor is, ha az ingatlan-nyilvantartasba tulajdonosként bejegyzett addés az in-
gatlannak nem volt tulajdonosa. Jelen tanulmany részben ennek feltarasat célozza,
de ehhez mindenekel6tt ki kell térni olyan alapveté jogintézmények targyalasara,
melyek nélkil nem lehetséges teljes és vilagos képet alkotni. Két jogintézmény koré
szervezd8dik a kutatasi téma, ezek a végrehaijtasi igényper és a torlési per.

2. A végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése

2.1. Az adés tulajdonaban allé ingatlan lefoglalasa,
a végrehajtasi jog bejegyzése

Az ados ingatlananak végrehajtas ala vonasa az ingatlan lefoglalasaval torténik.
Az ingatlan lefoglalasa a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével valo-
sul meg."™ Tekintettel arra, hogy az ingatlan foglaldsa a kdzhiteles ingatlan-nyilvan-
tartas adatai alapjan, a végrehajtasi jog ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésével
valoésul meg, ezért értelemszeriien nem vet fel problémat, hogy a foglalas, azaz a
végrehajtasi jog bejegyzése minden esetben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
ados mint tulajdonos tulajdonara, tulajdoni hanyadara térténik meg. Amennyiben a
végrehajtasi jog bejegyzése iranti végrehajtéi megkeresés foldhivatali iktatasanak
idépontjaban az ingatlan mar nem az ados tulajdonat képezi, ugy az ilyen kérelmet
a foldhivatal elutasitja az Inytv. 49. § (1) bekezdése alapjan.

Az ingatlan lefoglalasanak részletes szabalyait alapvetéen a Vht. tartalmazza.
A végrehajté az ingatlan lefoglalasa végett megkeresi az ingatlanigyi hatdésagot,
hogy a végrehaijtasi jogot jegyezze be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az ingatlanigyi hatdésag a végrehajtasi jog bejegyzését — ideértve a megel6z6 be-
advanyokat is — a végrehajtasi koltségként megelblegezett igazgatasi szolgaltatasi
dij medfizetését kovetéen soron kiviil intézi el.'®

A végrehajtd megkeresése hatésagi hatarozat, mely az ingatlan-nyilvantartasi el-
jaras meginditasanak alapjat képezi. Maga a megkeresés tehat a végrehajté olyan
hatdsagi intézkedése, amely a bejegyzés alapjaul szolgal, ahhoz nem sziikséges a
végrehajthato okirat csatolasa. , A féldhivatal a bejegyzést 6nmagaban a végrehajté
megkeresése alapjan tartozik teljesiteni, és nincs hataskére a megkeresés alapjaul

5 Vht. 138. § (2) bek.
1 Vht. 138. § (3) bek.
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szolgalo okiratok vizsgalatara. A végrehajté esetleges téves intézkedésével szem-
ben a Vht. 217. § (2) bekezdése értelmében végrehajtasi kifogasnak van helye.”"”

A fentiekkel dsszefliggésben kiemelend6 tovabba, hogy a végrehaijtasi jog be-
jegyzésének soron kivil torténd intézése nem jelent az ingatlan-nyilvantartasi rang-
sortol eltérd Ggyintézést, melynek alapjan a kérelmeket, illetéleg megkereséseket az
iktatas rangsoraban kell elintézni."

2.2. A végrehajtasi igényper

Amennyiben az ingatlan lefoglalasa, vagyis a végrehaijtasi jog bejegyzése meg-
torténik, ezzel egyutt megnyilik az Ut az ingatlan arverési értékesitéséhez vezett
folyamatban. A folyamat nem visszafordithatatlan, az ingatlan arverési értékesitését
az adds az onkéntes teljesitéssel tovabbra is elharithatja, illetéleg amennyiben va-
laki az ily médon lefoglalt vagyontargyra tulajdonjoga vagy mas olyan joga alapjan
tart igényt, amely a végrehajtasi értékesitésnek akadalya, ugy erre hivatkozassal
neki kell a vagyontargy foglalas aloli feloldasa irant végrehajtasi igénypert inditani a
végrehaijtast kéré ellen.'®

A régi Pp. szabalyaihoz képest az Uj Pp. nem hozott Iényeges tartalmi valtozast
az igényper kapcsan, a legfontosabb mdédositasként az alabbiak emlitenddk. Az U]
Pp. egyértelmUsiti, hogy igénypernek nemcsak a birdsagi végrehajtasban, hanem
a kozigazgatasi, illetve adovégrehajtasban lefoglalt vagyontargy vonatkozasaban is
helye van. Az ingatlanigényperben a régi Pp. szabalyaival szemben az Uj Pp. az
ingatlan fekvése szerinti jarasbirdsag kizardlagos illetékességét allapitjia meg.

Amennyiben az, aki egyébként erre jogosult lenne, az igénykeresetet nem ter-
jeszti eld, illetéleg esetleg jogsérelmét mas, erre alkalmatlan eszkdzzel prébalja el-
haritani (példaul végrehaijtasi kifogassal), ugy végs6 soron ennek kockazatat maga
fogja viselni, hiszen ebben az esetben az adds tulajdonaként lefoglalt ingatlan arve-
rési értékesitése megtorténik.?°

A végrehaijtasi igényper alapja a tulajdonjogon kivuil csak olyan jog lehet, amely a
végrehajtas soran torténd értékesitésnek akadalya, amelyre nézve a Pp. még pél-
dalézo felsorolast sem tartalmaz, ezért esetenként kell eldonteni, hogy adott jog al-
litasa és alatamasztasa mellett az a végrehajtason valo értékesitést akadalyozza-e.

A lefoglalt ingatlanra tulajdonjoga alapjan kizarélag az tamaszthat igényt, aki
az ingatlan tulajdonjogat — a végrehaijtasi jog bejegyzését megelézéen — ingatlan-
nyilvantartason kivil szerezte meg (pl. elbirtoklas, raépités). Ugyanis figyelemmel
arra, hogy a legtdébb szerzésmod esetén az ingatlanra vonatkozoan a tulajdonjog
annak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével keletkezik (maga az ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzés konstitutiv, jogkeletkeztetd hatalyu), ezeknél a szerzésmaodoknal

7 Veszprém Megyei Birosag 8.K.21.204/2004/5; LescH Norbert: A végrehajtasi eljaras ingatlan-nyilvantartasi
vonatkozasai. Res Immobiles, 2011/3-4., http://www.resimmobiles.hu/docs/04_lesch_vegrehajtasi_eljaras.
pdf (2017. 09. 09.).

8 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol (a tovabbiakban: Inytv.) 7. § (1) bek., 44. § (1) bek.

9 Régi Pp. 371. § (1) bek., tj Pp. 538. § (1) bek.

2 Vesd 6ssze: Kuria Pfv.1.20.518/2014/8. itélete; Févarosi [télétabla 6.Pf.20.186/2009/3. szamd itélete.
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nem beszélhetlink arrdl, hogy az igényld a tulajdonjoga alapjan tart igényt az ados
tulajdonaként lefoglalt ingatlan feloldasara. Ebben az esetben arrél van sz, hogy az
igényld a jogszabalyban el§irt ,mas olyan joga” alapjan kérheti a vagyontargy fogla-
las aldli feloldasat, amely a végrehajtasi értékesitésnek akadalya. Az ingatlanszer-
zésre és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés konstitutiv hatalyara a legtipikusabb
eset az atruhazason alapul6 tulajdonszerzés, melynek kérében a régi Ptk. 117. § (3)
bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoganak atruhazasahoz az erre iranyul6 szerzé-
désen vagy mas jogcimen felll a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba
valo bejegyzése is szlkséges. Ezzel tartalmilag egyezd rendelkezést tartalmaz a
Ptk. 5:38. § (2) bekezdése is.

A lefoglalt ingatlanra tamasztott jogos végrehajtasi igényperben ilyenkor tehat va-
I6jaban olyan kételmi jogi igény az igénykereset alapja, amely egyuttal alkalmas kell,
hogy legyen az igényper kinalta jogvédelemre azaltal, hogy az akadalya az ingatlan
végrehajtasi eljaras keretében torténd arverési értékesitésének. Nyilvanvaléan nem
alkalmas példaul a végrehaijtasi értékesités megakadalyozasara a végrehajtasi jog
bejegyzését kdvetéen megkotott adasvételi szerzédésre alapitott igénykereset. Fon-
tos hangsulyozni, hogy a birdi gyakorlat szerint az egyéb jog alapjan inditott ered-
ményes igényper alapjat érvényes és hatalyos szerz6désen alapuld kotelmi igény
alapozhatja meg, amely ezaltal alkalmas arra, hogy a vagyontargy végrehajtasi ér-
tékesitését akadalyozza. Ennek kapcsan az alperesként perben allé végrehajtast
kérd — viszontkereset el6terjesztése nélkil, mert annak a végrehaijtasi igényperben
nincs helye?' — kifogasként a felperes keresete elutasitasa végett adott esetben hi-
vatkozhat a felperes jogszerzésének relativ hatalytalansagara is.

Amennyiben a birésag az igénykeresetnek helyt ad, Ugy a végrehajtas ala vont
ingatlant a foglalas aldl feloldja, tehat ebben az esetben nem kertil sor az ingatlan
arverési értékesitésére. Ez azonban csak a f6 szabaly, mert eléfordulhat, hogy a
jogerés itélet meghozatalaig az igényelt vagyontargyat mar értékesitették. Ekkor
az igénylé magara a vagyontargyra mar alappal nem tamaszthat igényt, hanem a
pernyertessége esetén részére a vételarnak megfelel6 6sszeget kell kiutalni.?? Ez az
a pont, ahol els6ként sziikséges visszakanyarodni a régi Ptk. 120. § (1) bekezdésé-
ben foglaltakhoz, és ennek kapcsan az ingatlanokra vonatkozé eredeti szerzésmaod-
dal, valamint a jogszabalyi rendelkezés értelmezésével kapcsolatos allaspontokhoz.
Amennyiben ugyanis a jogalkot6é kategorikusan ki akarta volna zarni az arverési
vevl tulajdonszerzését olyan ingatlan tekintetében, amelynek nem az adés (arve-
rést szenvedd) a valddi tulajdonosa, akkor nyilvanvaléan nem rendelkezett volna
az alapos tulajdoni igénykeresettel fellépd jogosult vonatkozasaban akként, hogy a
mar értékesitett vagyontargy vonatkozasaban pernyertessége ellenére is csakis a
vételar megfeleld részének kiutalasara jogosult. Kovetkezésképp kétségtelen, hogy
a vagyontargy tulajdonjogat ilyen esetben az arverési vevé valdjaban arra tekintet
nélkul szerzi meg, hogy korabban nem az adds (arverést szenvedd) volt annak a tu-
lajdonosa. Noha az igényperben az arverési vevé nem vesz részt félként, hiszen azt
az addsnak a végrehajtast kérével szemben kell meginditania, a fenti megallapitas

21 Régi Pp. 375. §, Gj Pp. 543. § (3) bek.
2 Régi Pp. 377. § (1)~(2) bek., Gj Pp. 544. § (1) bek.
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azért tlinik nyilvanvalénak, mert amennyiben az alapos igénylé az elarverezett dolog
arverési vételaranak megfelel6 6sszeget megkapta (ami nem feltétlendl azonos a
dolog realis értékével, mindenesetre a jogszabaly alapjan ez a dolog helyébe Iépett
értéknek mindsul), ugy nehezen elképzelhetd, hogy ezen tul még az arverésen szer-
zB8vel szemben eredményes tulajdoni igénnyel is fellépjen.

Mi torténik azonban akkor, ha példaul az ingatlan-nyilvantartason kivil szerzett
tulajdonjogat allité személy az addés tulajdonaként nyilvantartott ingatlan lefoglala-
sa (a végrehajtasi jog bejegyzése), valamint az ingatlannak az arverésen torténé
értékesitését kovetd vételar felosztasa és a végrehajtast kéré hitelez6(k) részére
tortént kiutalasa kozotti idészakban barmilyen oknal fogva elmulasztja az igényper
meginditasat. Utdbb felléphet-e az arverési vevével szemben arra is hivatkozassal,
hogy az 6 tulajdoni igénye a régi Ptk. 115. § (1) bekezdése (Uj Ptk. 5:35. §) alapjan
el nem évul6 igény?

2.2.1. Meddig indithaté igényper?

Erre a kérdésre rogton kétfajta valasz adhaté. Egyrészt, amennyiben a kereset-
inditasi hataridé szempontjabdl keressuk a valaszt a kérdésre, ugy elméletileg bar-
meddig, figyelemmel arra, hogy a régi Pp. 371. § (1) bekezdése, illetéleg az uj Pp.
538. § (1) bekezdése alapjan indithatd végrehajtasi igényperre a jogszabaly nem
tartalmaz keresetinditasi hataridét, ezért az ilyen keresetlevelet a régi Pp. 130. § (1)
bekezdésének h) pontja alapjan semmikképpen nem lehet idézés kibocsatasa nél-
kil elutasitani, illetéleg az uj Pp. 176. § (1) bekezdésének i) pontja alapjan vissza-
utasitani, azt érdemben kell elbiralni. Ugyanakkor eredményes igényper inditasara
még sincs barmeddig lehetéség, mert a Pp. idevonatkoz6 szabalyai az igényérvé-
nyesités lehet6ségét szigoru keretek kdzé szoritjak.

Noha az alabb ismertetett, a Karia Pfv.1.20.885/2012/6. szamu eseti dontése ingé-
ra vonatkozé igényperben szlletett, azonban a dontés alapjaul szolgalé jogszaba-
lyi rendelkezések és a jogkovetkeztetés ugyanugy iranyadd ingatlanok esetére is.
A dontés kilon érdekessége, hogy a felperes igénykeresete érdemben az igénye
késedelmes elGterjesztése miatt, vagyis annak elkésettsége okan lett elutasitva.
A dontés jogalapjat a régi Pp. mar idézett 371. § (1) bekezdése mellett a régi Pp.
377. § (1) és (2) bekezdése képezi. Utdbbi rendelkezések szerint, ha a birésag az
igénykeresetnek helyt ad, az igényelt vagyontargyat feloldja a foglalas aldl. Ha a
vagyontargyat mar értékesitették, a pernyertes felperes részére a vételarnak meg-
feleld 6sszeget kell kiutalni. A dontés indokolasa szerint a Pp. 371. § (1) bekezdé-
sének megfeleld igénykereset alapjan igényper meginditasara a jogszabaly nem
allapit meg hataridét. ,Figyelemmel azonban arra, hogy az igénykereset — annak
lényegét tekintve — a lefoglalt vagyontargy foglalas aldl térténé feloldasat teszi le-
hetévé, s ezaltal annak végrehajtasi értékesitését akadalyozza meg, eredményes
igénykereset csupan addig az idépontig nyujthaté be, amig erre lehetéség van, azaz
a foglalas fennall. A Pp. 377. § (2) bekezdése az id6ben — a foglalas fennallasa
alatt — benyuijtott igénykereset elbiralasanak lehetéségét hosszabbitja meg abban
az esetben, amikor a lefoglalt vagyontargy értékesitése id6kézben megtértént, de
az értékesitésbdl befolyt vételar még rendelkezésre all. A Pp. 377. § (2) bekezdését
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a birdi gyakorlat kiterjesztéen értelmezi: eszerint nemcsak a biroi déntés, hanem az
igénykereset benyujtasara is lehetéség nyilik mindaddig, amig a pert targyal6 biro-
sag az értékesitésbdl befolyt 6sszeg kiutalasardl intézkedni tud. Abban az esetben,
ha az igénykereset benyujtasa idében tértént (tehat amikor a foglalas még fennallt,
vagy amikor a vételar még kiutalhaté volt), azonban a birésagi hatarozat meghoza-
talanak idépontjara a végrehajtas soran befolyt 6sszeget mar a végrehajtast kéré
részére kifizették, a birésag a pervesztes alperest (a végrehajtast kérét) annak az
6sszegnek a megfizetésére kbtelezheti, amely a vagyontargy értékesitésébdl hozza
befolyt.” Ez az a kivételes eset, amikor a birésag nem a végrehajtoi letéti szamlara
befolyt 6sszeg felperesnek valo kiutalasarol rendelkezik, hanem a végrehajtast kéré
alperest marasztalja a neki mar kiutalt 6sszeg megfizetésére.

LAz igényper lényegébdl ered ugyanakkor az a kbvetkezmény is, hogy az igény-
kereset nem vezethet sikerre, ha a benyujtasa a lefoglalt vagyontargy végrehajtasi
értékesitésébdl befolyt 6sszeg felosztasat kbvetbéen, a végrehajtasi eljaras befeje-
z8dése utan tértént, hiszen ekkor mar nincsen lehetéség sem a foglalas feloldasara,
sem a letétben kezelt vételar kifizetésére.”??

Visszautalva arra, hogy az eseti dontés targyat ingé vagyontargyra vonatkozé
igény képezte, ezért hangsulyozandd, hogy kifejezetten ingdésagokra utalva a Kuria
megjegyezte, hogy a gépjarmi tulajdonjogat hatésagi arverésen megszerzét a Ptk.
120. § (1) bekezdése védi, ha johiszemiisége megallapithato.

Figyelemmel arra, hogy az Uj Pp. az igényper meginditasara, a kereset elbiralasa-
ra vonatkozéan nem tartalmaz a korabbitél eltérd szabalyozast, az ingd vonatkoza-
saban a johiszem( arverési vevé a dolog tulajdonjogat a Vht. 127. § (1) bekezdése
szerint a vételar kifizetésével, illetéleg a jelenleg hatalyos Ptk. 5:41. § (3) bekezdése
szerint a dolog birtokanak — a végrehajté altali — atruhazasaval megszerzi, és vele
szemben a korabban hatalyos Ptk. 120. § (1) bekezdése alapjan tulajdoni igénnyel
eredményesen fellépni nem lehet, ezért kimondhatod, hogy az ingéra a johiszemu
arverési vevo tulajdonszerzése feltétlen és végleges. Az ingatlanok vonatkozasaban
azonban a szabalyozas nem ilyen egyértelmi, az részletesebb elemzést igényel.
Alapvetd kérdés, hogy ingatlanok esetén a johiszem( arverési vevd tulajdonszerzé-
sének bekovetkezése feltételes-e (azaz vele szemben utébb eredményes tulajdoni
igény tamaszthaté-e), és ha igen, ugy a tulajdonszerzés mikor tekintheté végleges-
nek. Korabban mar kitértem arra, hogy abban az esetben, ha a tulajdoni igénnyel
fellépd mar a végrehaijtast kérével szemben meginditott igényperben érvényesitette
a dologra vonatkozé igényét a végrehajtasi eljaras azon szakaszaban, amikor a
dolgot még eredményesen fel lehet oldani a foglalas aldl, ugy az arverés el sem jut
abba a szakaszba, hogy arra nézve arverési vevd tulajdont szerezzen. Amikor a dol-
got ugyan mar annak értékesitése miatt nem lehet feloldani a foglalas aldl, de annak
az arverésen befolyt vételara még kiutalhato, ugy az eredményes tulajdoni, illetve a
tulajdonjog megszerzésére iranyuld kotelmi igényld a befolyt vételarnak megfeleld
dsszeget kapja meg. Allaspontom szerint utébbi esetben az ily médon kiutalt dsszeg
a dolog helyébe lépett érték, ami kizarja, hogy ezt kdvetéen az igényl6 a johiszem
arverési vevotdl a dolog tulajdonjogat kovetelje. Abban az esetben ugyanis, ha a

% Kdaria Pfv.1.20.885/2012/6.
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dolog megfeleld vételaranak kiutalasa, mint a dolog helyébe Iépett érték nem az
igényld tulajdonjogviszonya megsziinése ,ellenértékének” lenne betudhato, ugy a
jogszabalynak rendelkezést kellene tartalmaznia arra nézve, hogy az igényl6 az igy
kapott vételar felajanlasa mellett a dolog kiadasat kdvetelhesse az arverési vevo-
tél. Ugyanakkor erre nézve rendelkezés nincs, ezért véleményem szerint ingatlan
esetében a johiszem( arverési vevl feltétlen tulajdonszerzésének bekdvetkezése
a fentiek alapjan — a Ptk. 120. § (1) bekezdésétdl figgetlenll — szintén levezethetd.
Mindemellett abbdl eredbéen, hogy az arverési vevé tulajdonjoganak bejegyzését
és a befolyt vételar felosztasat kdvetéen végrehajtasi igényper eredményesen mar
nem indithato, igy utdbbi esetben még az egyébként alapos tulajdoni igénnyel ren-
delkezd felperes is viselni kdteles a késedelmes igényérvényesités jogkdvetkezmé-
nyeként azt, hogy ingatlan-nyilvantartason kivdli jogat az arverési vevével szemben
nem érvényesitheti, igy a nemo plus iuris elve és a nem tulajdonostdl val6 szerzés
tilalma ebben az esetben csak latszélagos, illetleg ezen elvek attdrése még ingat-
lanok esetén is bekdvetkezik. [Egyébként az igénykereset elbterjesztésének ilyen
.id6beli korlatja” teljesen 6sszhangban van az Inytv. 5. § (4) bekezdésével, amirdl az
alabbiakban kulon is lesz sz4.]

2.2.2. Az igénykereset elmulasztasa, illetve késedelmes elbterjesztése
hogyan hat az arverési vevé jogallasara?

A korabban hatalyos Inytv. 5. § (4) bekezdése kifejezetten kimondta, hogy az in-
gatlan-nyilvantartéason kivili jogot szerz6k nem érvényesithetik megszerzett jogukat
az ingatlan-nyilvantartésba bejegyzett, j6hiszem( jogszerzdvel szemben.

A jelenleg hatalyos Ptk. 5:175. §-a a fentiekkel tartalmilag egyez6en az ingat-
lan-nyilvantartason kivil jogot szerzé jogalldsa korében kimondja, hogy (1) az in-
gatlan-nyilvantartason kivll jogot szerz6 személy vagy az ingatlan-nyilvantartasba
feljegyezhet6 tény jogosultja a szerzett jogat, illetve a feljegyezhetd tényt nem ér-
vényesitheti az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett vagy az 6t bejegyzési igénnyel
rangsorban megel6z6, j6hiszeml szerzdvel szemben. A (2) bekezdés tovabba azt is
kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett jogot és fel nem jegyzett
tényt a j6hiszem( és ellenérték fejében jogot szerzg, valamint a bejegyzési igénnyel
rangsorban elérébb allo, johiszem( jogszerzével szemben nem lehet érvényesiteni.
A jéhiszem( szerzd jogvédelme az ingatlan-nyilvantartasi allapot fliggé jogi helyze-
tére utalo tény feljegyzése esetére nem terjed ki.

A fentiek alapjan abban az esetben, ha az igényl6 (ingatlan-nyilvantartason ki-
vili tulajdoni igénnyel vagy kotelmi igényen alapuld, tulajdonjog megszerzése iranti
igénnyel rendelkezd) személy elmulasztja a végrehajtast kérével szemben elbter-
jeszteni a végrehajtasi igénykeresetet, illetéleg azt a fenti médon késedelmesen ter-
jeszti eld, ugy igényét a mar arverésen értékesitett ingatlan vonatkozasaban a jéhi-
szem( arverési vevBvel szemben annak tulajdonjoga megszerzését (bejegyzését)
kovetden nem érvényesitheti. ,Mivel az ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonossal
szemben (aki elmulasztotta joganak bejegyzését) az arverési vevd abszolut (azon-
nali és teljes) védelmet érdemel és élvez, biztos lehet abban, hogy az ingatlan-nyil-
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vantartasban nem szerepl6 és igy szamara felismerhetetlen személyek nem tehetik
vitassa jogszerzését.”?*

2.3. A végrehajtasi jog bejegyzését kbvetben az ingatlanra
bejegyezhets jogok

Az ingofoglalassal szemben, melyre nézve a Vht. 104. § (3) bekezdése alapjan
a foglalas ténye elidegenitési és terhelési tilalmat keletkeztet, az ingatlan lefogla-
lasaval nem keletkezik elidegenitési és terhelési tilalom, azaz a végrehaijtasi jog
bejegyzését kdvetden az ingatlan tovabbra is forgalomképes, harmadik személyre
atruhazhaté. A Vht. 138. § (6) bekezdése alapjan azonban a lefoglalt ingatlanra vo-
natkozolag jogot csak azzal a feltétellel lehet szerezni, hogy az a végrehajtast kéré
jogat nem sérti, és a végrehaijtas céljat nem hiusitja meg.

El6fordulhat, hogy a végrehaijtasi jog bejegyzését kovetéen az ados eladja, a vég-
rehajtasi eljaras keretében pedig elarverezik az ingatlant. A gyakorlatban e kapcsan
az a jogértelmezési probléma vetédott fel, hogy a végrehaijtasi jog bejegyzésével az
ados tulajdonaként lefoglalt, am ezt kovetéen az adds részérél harmadik személy-
re atruhazott — ezért immar nem az adds tulajdonaként nyilvantartott — ingatlanra
vonatkozoéan az arverési vevé javara az ingatlanligyi hatésag a tulajdonjogot nem
jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba az Inytv. 49. § (1) bekezdésére hivatkozas-
sal. Az Inytv. 49. § (1) bekezdése szerint ugyanis az ingatlan-nyilvantartasba jog és
tény csak azzal szemben jegyezhet6 be, aki ott jogosultként mar szerepel, vagy akit
egyidejlleg jogosultként bejegyeznek.

Koénny( belatni, hogy a fenti gyakorlat szerinti jogértelmezés esetén a végrehaj-
tasi joggal terhelt ingatlan adds altali atruhazasa a végrehaijtas céljat meghiusitana,
a Kdaria Kfv.111.37.792/2012/7. szamu eseti dontése (20/2014. szamu kozigazgatasi
elvi hatarozat) a jogszabalyok kozti latszélagos ellentmondast azonban mar meg-
nyugtatoéan feloldotta. Ebben az eseti dontésben a Kduria kifejtette, hogy ,az ellent-
mondas az Inytv. 49. § (1) bekezdése és a Vht. 138. § (6) bekezdése kbzbtt valdja-
ban latszélagos, mert az utobbi szabaly specialis szabalynak tekinthetd az Inytv. 49.
§ (1) bekezdéséhez képest, amely igy megelbzi az Inytv. szabaly alkalmazasat” (lex
specialis derogat legi generali).

A Kdria a dontésében kiemelte tovabba, hogy az Inytv. ,3. § (3) bekezdése ugyan-
akkor azt az elbirast is adja, hogy e térvényben meghatarozott egyes jogok és jogilag
Jelentbs tények bejegyzése a késdbbi jogszerzd szerzését korlatozza, vagy feltéte-
lessé teszi. A Kuria allaspontja szerint a Vht. 138. §-anak (6) bekezdése értelmében
ilyen jognak kell tekinteni a végrehajtasi jogot is. [...] Ha az ingatlan-nyilvantartasba
végrehajtasi jog van bejegyezve, a bejegyzés ranghelyét kbveté idépontban adas-
vétellel szerzett tulajdonjog az arverési vevé tulajdonszerzéséhez képest csak felté-
teles lehet. Feltételes szerzésre tekintettel a szerz6 nem csak az arverést, hanem az
id6kdzben feltétellel bejegyzett joga megsziinését is kbteles tiirni, barmilyen egyéb

24 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport ésszefoglalé véleménye, i. m., 90.
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igényét csak kiilén perben érvényesitheti.”?® Kifejti tovabba, hogy az ingatlantgyi
hatésag a szerzés feltételes jellegére tekintettel kdteles az arverési vevé tulajdonjo-
gat bejegyezni minden mas eljaras megkivanasa nélkul. A Vht. 138. § (6) bekezdése
tehat nem az elidegenitést vagy a terhelést korlatozza, illetve tiltja meg, hanem az
ilyen szerzéseket feltételhez koti. Ez a feltétel nem mas, mint a végrehajtast kérd
végrehaijtasi joga ne sériljon, a végrehajtas célja (miszerint hogy a kotelezett telje-
sitse a kotelezettségét) ne hiusuljon meg.

A Kiria fenti kbzigazgatasi tigyben hozott hatarozatanak jelentéségét nem lehet
eléggé hangsulyozni, mar csak azért sem, mert az egy sor tovabbi, korabban bi-
zonytalansagot okozo6 kérdést is megvalaszol. Nincs szikség példaul arra, hogy a
végrehajtast kér6 a Vht. 39. § (1) bekezdése alapjan az addés személyében valo val-
tozasra hivatkozassal jogutddlas megallapitasat kisérelje meg elérni a végrehajtast
foganatosito birdsagnal, hiszen erre azért nincs lehetéség, mert az adoés személye
a végrehajtas ala vont ingatlan atruhazasaval nem valtozik meg, az uj tulajdonos
nem valik a végrehajtas alatt all6 kovetelés kotelezettjévé, kizardlag kvazi dologi
kotelezettként felel az ingatlannal. Nincs sziikség ugyanakkor arra sem, hogy a vég-
rehajtast kéré a végrehajtasi joggal terhelt ingatlant megszerz6 tulajdonos ellen a
vagyontargybadl valé kielégités tlrése irant pert inditson és ezaltal vele szembeni is
onallé végrehajthatd okirathoz jusson. A végrehajtd az adds tulajdonaként lefoglalt
ingatlant arra tekintet nélkul arverésre bocsathatja, hogy annak ki az adott pillanat-
ban bejegyzett tulajdonosa, aki pedig tlrni koteles, hogy az arverési vevd tulajdonjo-
ganak bejegyzésével egyidejlileg az 6 — feltételesen szerzett — tulajdonjoga torlésre
keruljon.

Mindez tovabba azt is jelenti, hogy a végrehajtasi jog bejegyzését kdvetden az
ingatlantgyi hatésag nem vizsgalja, nem is vizsgalhatja az ingatlanra valamely jog
bejegyzése iranti kérelem kapcsan, hogy az sértheti-e a Vht. 138. § (6) bek. alapjan
a végrehajtas céljat, illetéleg a végrehajtast kér6 jogat, erre tekintet nélkul barmely
jog bejegyezhetb. Annak szerzésére tovabba, aki a végrehaijtasi joggal terhelt ingat-
lanra szerez az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogot, feltétel nélkil iranyado,
hogy az ingatlan-nyilvantartas kézhitelességének elvébdl fakaddan nem hivatkozhat
arra, hogy a végrehajtast kérd javara a végrehajtasi jognak az ingatlan-nyilvantar-
tasba valo6 bejegyzésérdl nem tudott.

Az adasvétel utjan szerz6 fél oldalardl a végrehajtasi igényper kapcsan a fentiek
megitélésénél annak van jelentésége, hogy az adasvételi szerz6dést a végrehajtast
kérd végrehajtasi joganak ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzése el6tt kototték-e
meg, vagyis a tulajdonjog bejegyzése iranti kotelmi igénye kordbban keletkezett-e,
mint a végrehajtast kéré végrehajtasi joga.?

A fentiek alapjan 6sszegzésképpen rogzitendd, hogy noha a lefoglalt ingatlannal
az ados a végrehajtasi jog bejegyzése utan is rendelkezhet, azonban a Vht. 138.
§ (6) bekezdésébdl kovetkezden az ingatlanra jogot szerzd jogszerzése feltételes.
Ennek megfeleléen a végrehajtasi jog bejegyzését kdvetéen megkotott adasvéte-
li szerz6dés és bejegyzett tulajdonjoga ellenére a vevd igénypert nem indithat,
tovabba tlrni koteles az ingatlan elarverezését és a tulajdonjoganak az ingatlan-

2 Kuria Kfv.I11.37.792/2012/7. szamu eseti dontése (20/2014. szamu kozigazgatasi elvi hatarozat).
2% BDT 2001. 463. eseti dontés.



Az ingatlan-végrehajtas és az ingatlan-nyilvantartas dsszefliggései...

nyilvantartasbdl valé torlését, mert a végrehajtasi jog bejegyzésének ranghelyét ko-
vetd idépontban kotott adasvételi szerz6désen alapuld tulajdonszerzés az arverési
vevl tulajdonszerzéséhez képest csak feltételes lehet. A vevd a feltételes szerzésre
tekintettel nemcsak az arverést koteles tirni, hanem az id6kozben feltétellel be-
jegyzett tulajdonjoga megszlinését is, barmilyen egyéb igényét csak kulon perben
érvényesitheti. A feltételes szerzés miatt az ingatlaniigyi hatésag az arverési vevé
arverés cimén valo tulajdonjoga bejegyzését nem utasithatja el azon a cimen, hogy
az ingatlannak mar nem az adds az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa.

3. Torlési per és annak korlatai

3.1. Az adds érvénytelen bejegyzésen alapuld tulajdonjoga,
perfeljegyzés az ingatlanra

El6fordulhat, hogy az ados tulajdonaként nyilvantartott ingatlanra nem olyan sze-
mély tdmaszt igényt, aki a tulajdonjogat az addstdél mint atruhazoétél érvényes kotel-
mi szerz6dés alapjan szarmaztatja, illetéleg annak tulajdonara nem is valamely in-
gatlan-nyilvantartason kivili szerzésmoédon tamaszt igényt, hanem mint az ingatlan
korabban bejegyzett tulajdonosa az addsra altala atruhazott ingatlan vonatkozasa-
ban alapul szolgalé szerzddés (jogligylet) érvénytelensége okan az eredeti allapot
helyreallitdsa cimén kéri az ados tulajdonjoganak torlését és a sajat tulajdonjoga
visszajegyzését. Amennyiben ilyen érvénytelenség iranti per van folyamatban az
adossal szemben, ez nem képezi semmilyen akadalyat annak, hogy az adés tulaj-
donaként nyilvantartott ingatlanra az adéssal szemben vezetett végrehajtas alapjan
az ingatlanra végrehajtasi jog keriljon bejegyzésre, még akkor sem, ha a felperes
kérelmére, a bir6sag elézetesen végrehajthatoé végzése alapjan az ingatlanra perin-
ditas ténye kertl feljegyzésre.

Az Inytv. 64. § (1) bekezdésének idevonatkozo pontjai alapjan a birésag az tgyfél
kérelmére — el6zetesen végrehajthatd végzéssel — megkeresi az ingatlantgyi haté-
sagot a torlési és kiigazitasi, illetéleg az ingatlan tulajdonjoga iranti per meginditasa
tényének feljegyzése irant. Az Inytv. 65. § (1) bekezdése alapjan a feljegyzett perben
hozott hatarozaton alapulo valtozas bejegyzésével egyidejlileg tordini kell a perfel-
jegyzést és a fliggd hatallyal tortént bejegyzéseket. Az Inytv. vhr.?’ jelenleg hatalyos
29. § (1) bekezdése szerint az Inytv. 64. §-aban meghatarozott perek feljegyzését
és a buntetbeljaras meginditasa tényének feljegyzését (a tovabbiakban egytt: per-
feliegyzés) kdvetben tovabbi jogokat — a jogszabalyon, birésagi vagy hatdésagi ha-
tarozaton alapuld, tovabba a térvény 16. § e) és f) pontjaban meghatarozott jogok
kivételével — csak a per, illetve a buntet6éeljaras befejezésének eredményétél fliggd
hatallyal lehet bejegyezni. A feljegyzésben erre utalni kell. A perfeljegyzést kdvetéen
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett végrehajtasi jogon alapul6 arverés esetén az
arverési vevd a per, illetve a blntet6eljaras befejezésének eredményétél fliggd ha-
tallyal szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat. A feljegyzésben erre utalni kell.

27109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szél6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol.
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Figyelemmel arra, hogy a fenti hatalyos rendelkezések alapjan a perfeljegyzést
kovetben az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett végrehaijtasi jogon alapuld arveré-
sen az ingatlanra az arverési vevé egyértelmlien csak a per eredményétdl figgd
hatallyal szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat, igy ebben az esetben az arverési
vevod tulajdonszerzése feltételes, hasonléan ahhoz, mint az egyéb jogosultak felté-
teles szerzése a végrehajtasi jog bejegyzését kdvetden.

LA kbzigazgatasi birdi gyakorlat elvi tétele szerint a perfeljegyzéshez fliz6d6
Jjoghatas kettds. Eqyrészt e tény bejegyzését kévetben az ingatlanra jogot szerzé
személyek mar nem johiszemliek. Masrészt a perben hozott itélet hatalya kiterjed
mindenkire, aki a perfeliegyzés utan szerzett tovabbi jogot, akkor is, ha a tovabbi
jogszerzét nem vonték perbe.”?® Allaspontom szerint a perfeliegyzés nem zarja ki a
j6hiszemiséget, két alapvetd joghatas pedig az — a végrehajtasi eljarasra vonatko-
zban is —, hogy a perfeljegyzés fliggd hatalya folytan, annak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzését kdvetden az ingatlanra jogot — igy tulajdonjogot is — csak feltételesen
lehet szerezni, és az, hogy a perben hozott itélet hatalya perbevonasuk nélkil is
kiterjed a tovabbi szerzékre.

A perfeljegyzés altal eldidézett fliggd hataly alapjan ugyanis [hasonléan a vég-
rehajtasi jog Vht. 138. § (6) bekezdéséhez kapcsolodo fliggd hatalyahoz] a fold-
hivatal az ilyen feltételes tulajdonszerzést utébb hivatalbdl koteles tordlni az ingat-
lan-nyilvantartasbdl, amennyiben a per eredményeként a birésagi megkeresés az
érvénytelen szerz8dés alapjan az eredeti ingatlan-nyilvantartasi jogosult tulajdonjo-
ganak visszajegyzésére iranyul. Ebben az esetben ugyanis attél fliggetlenil, hogy
a perfeljegyzést kdvetéen ki(k) az ingatlan tulajdonosaként bejegyzett személy(ek),
a foldhivatalnak minden esetben toérdlnie kell — az Inytv. 65. § (1) bekezdésének
alkalmazasa mellett — a perfeljegyzést kdvetéen szerzett jogosultakat. Mindez azt is
jelenti ugyanakkor, hogy a perfeljegyzést koveté szerzékkel szemben nincs sziikség
arra, hogy a birésag itélete a tulajdonjoguk torlésének tlrésére kotelezé rendelke-
zést tartalmazzon, és arra sem, hogy vellik szemben a felperes torlési keresetet
inditson és a torlési per feltételei fennallasat (féként hataridejét) sem kell vizsgalni.
A perfeljegyzés azon joghatasa tehat, mely szerint a perben hozott itélet hatalya —
perbevonasuk nélkil is — kiterjed a tovabbi szerzékre, rendkivil jelents. Az arverési
vevl sincs kulonleges helyzetben perfeljegyzéssel terhelt ingatlan vétele esetén,
vagyis utébb tulajdonjoga a per eredménye alapjan torolhetd és ilyen esetben maga
koteles esetleges igényét kilon perben érvényesiteni.

Osszefoglalva: a perfeljegyzés és a végrehaijtasi jog bejegyzése két teljesen el-
téré jogintézmény, az altaluk elérni kivant jogvédelmi hatas is mas, ugyanakkor a
két jogintézményben kdzds, hogy azok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétdl kezd-
ve az ingatlanra vonatkozéan valamennyi jogszerzést fligg6 hatalyava, feltételessé
tesznek. Mig a végrehajtasi jog bejegyzésével ez a feltételes szerzés attol fligg,
hogy a végrehaijtas céljat illetéleg a végrehaijtast kéré jogat ne sértse, addig a per-
feljegyzés az ingatlanra vonatkozéan meginditott per eredményétdl teszi fliggdvé
a jogszerzést.

2 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzé csoport dsszefoglalé véleménye, i. m., 120.
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3.2. Az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa tériési per esetében

Az Inytv. 62. § (1) bekezdésének a) pont aa) alpontja szerint keresettel kérheti a
birésagtél a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség
cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész. Az uj Ptk.
5:183. § alapjan az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés vagy feljegyzés torlésének a
bejegyzés vagy feljegyzés alapjaul szolgald jogugylet érvénytelensége vagy a be-
jegyzés utdlagos helytelenné valasa miatt van helye. A Ptk. 5:184. § (1) bekezdése
szerint a jogosultat megillet6 térlési vagy kiigazitasi igény az ingatlan tulajdonjogat
vagy az ingatlanra vonatkozé valamely jogot kdzvetlenll szerzével szemben nem
évul el. A (2) bekezdés alapjan azzal szemben, aki kdzvetlenil a bejegyzés folytan
szerzett jogot vagy menteslilt kotelezettség aldl, az érvénytelen bejegyzés torlése
iranti pert addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgalé jognyilatkozat
érvénytelensége megallapitasanak helye van.

A fentiektdl eltéréen a kozvetett szerzével szemben, vagyis azzal szemben, aki a
korabbi bejegyzés érvényességében bizva jéhiszemlen és ellenérték fejében sze-
rez jogot, a Ptk. az ingatlan-nyilvantartas jogvédelmi hatasa cimsz¢ alatt az alabbiak
szerint rendelkezik.?® A torlési keresetet a jogsértd vagy utdlag helytelenné valt be-
jegyzés alapjan a bejegyzés helyességében és teljességében bizva, johiszemUien
és ellenérték fejében jogot szerzé harmadik személlyel szemben az anyagi jog sze-
rinti jogosult az eredetileg érvénytelen bejegyzésrdl sz6l6 hatarozat kézbesitésétdl
szamitott hat hénap alatt, a bejegyzés torlése esetén jogosultta valé személy pedig
az utélag helytelenné valt bejegyzés alapjan tértént jogszerzés bejegyzésérdl szold
hatarozat kézbesitésétdl szamitott hat honap alatt indithatja meg, ha a hatarozatot
részére kézbesitették. Ha kézbesités nem tortént, a torlési keresetet a bejegyzés
hatalyossa valasatol szamitott haroméves hataridé alatt lehet meginditani. E hatar-
id6k elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A torlési per célja az érvénytelen bejegyzés torlése, melynek alapja rendszerint a
kozvetlen szerz6 féllel kotott, a bejegyzés alapjaul szolgalo joglgylet (pl. adasvételi
szerz8dés) érvénytelensége vagy létrejottének hianya.

A torlési per marasztalasra (az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett sérelmes jog
torlésére és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi jog visszajegyzésére) iranyul, a jog-
Ugylet érvénytelenségével, illetéleg létre nem jottével kapcsolatos megallapitasok
az itélet indokolasanak részei.*

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességébdl fakadéan az ingatlan-nyilvantartas-
ban bizva, j6hiszemUen és ellenérték fejében szerzék védelme azon alapszik, hogy
az ingatlan-nyilvantartas tartalmat a valésaggal megegyezének kell tekinteni. Az in-
gatlan-nyilvantartas kozhitelességébdl eredd jogvédelmi hatas arra épul, hogy min-
denki bizhat abban, hogy azok a jogok, amelyeket az ingatlan-nyilvantartas felttintet,
csakugyan megilletik a jogosultként bejegyzett személyt, és az ingatlanon csak azok

2 Ptk. 5:187. §.

% A Legdfelsébb Birdsag Polgari Kollégiumanak véleménye az ingatlan-atruhazasi szerzédés érvénytelensé-
gének megallapitasa iranti és az ingatlan-nyilvantartasi perek 6sszefliggéseirdl, 76., http://www.lb.hu/hu/
kollvel/legfelsobb-birosag-polgari-kollegiumanak-velemenye-az-ingatlan-atruhazasi-szerzodes (2017. 10. 01.).
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a korlatozasok allnak fenn, amelyek oda be vannak jegyezve. A fenti bizalom elve a
jéhiszemien és ellenérték fejében jogot szerzéket védi. Az ingatlanra vonatkozéan
j6hiszem( szerzének csak az mindgstl, aki nem tudott és nem is kellett tudnia az
ingatlan-nyilvantartassal ellenkez6 valésagos jogi allapotrol. Konnyl belatni, hogy a
fenti moédon, az ingatlan-nyilvantartasban bizva johiszemiien és ellenérték fejében
szerzd jogvédelme és az eredeti tulajdonos érdekeinek védelme kdzott konfliktus all
fenn. Ajogalkoto a korabban hatalyos Inytv. rendelkezéseinek és a jelenleg hatalyos
szabalyozasnak (az Inytv. és a Ptk. vonatkozo részeinek) az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességébdl eredd fenti jogvédelmi hatasa (vagy jogvédelmi hatalya) idébeli
eltolasaval ,oldja fel” a fenti konfliktust. A Ptk.-hoz f(iz6tt miniszteri indokolas szerint
a bejegyzéshez fiz6d6 védelmi hatalynak az id6beli elcsusztatasa (a hat hénapos
szubjektiv és a haroméves objektiv hataridd) altalaban és rendes koértilmények ko-
z6tt megfeleld érdekkiegyenlitést biztosit a j6hiszeml szerzé érdekeinek védelme
(forgalombiztonsag) és az eredeti tulajdonos érdekeinek védelme kozott, a védelmi
hataly azonnali beallta tovabbra sem indokolt. Ezt tamasztja ala az is, hogy az ingat-
lan-nyilvantartas a bejegyzés alapjaul szolgal6 szerz6dés érvényességének vizsga-
latara csak korlatozottan lehet alkalmas (példaul vizsgalhato a bejegyzésre iranyuld
eljarasban a szerz8dés jogszabalyba Utk6zése, de nem vizsgalhaté a szerzédés
érvénytelensége akarathibara, j6 erkolcsbe Utkozésre, a szerzédés tartalmabdl nem
nyilvanvalé mas okokra tekintettel).®'

A szabalyozas gyoOkere a telekkdnyvi nyilvantartas elterjedéséhez szorosan kap-
csolodik, illetéleg ezen bellil ahhoz, hogy ezen nyilvantartas nyilvanos, barki sza-
mara megtekintheté. A régi maganjogunkban ismert un. ,telekkdnyvi elbirtoklas”
intézménye és a johiszem(, ingatlan-nyilvantartasban bizva val6 jogszerzés Iénye-
ge éppen abban van, hogy a ,nem tulajdonostol” valé szerzés a valddi tulajdonos
bizonyos ideig val6é hallgatasa esetén bekovetkezik, a tulajdonostél valo szerzés
maganjogi szabalyait e rendelkezések a forgalom biztonsaga érdekében attorik.
LA telekkényvi szerzés azt jelenti, hogy valamilyen téves jogszerzés kertil feltiinte-
tésre az ingatlannyilvantartasban és az id6 mulasaval — tehat a bejegyzést kbveté
idémulassal — a téves bejegyzésnek megfelelé allapot jon létre.”*?

A korabbi és a jelenlegi szabalyozasban is hangsulyozandd, hogy kizardlag a jo-
hiszem(i és ellenérték fejében szerzéket részesiti a torvény védelemben a meghata-
rozott hataridd elteltével, vagyis mind a rosszhiszem( tovabbi jogszerzével, illetdleg
az ingyenes tovabbi jogszerzével szemben a torlési kereset a 3 éves jogvesztd ha-
taridé elteltével is megindithatd, az ily modon jogot szerzét az idémulas sem mente-
siti a jogkdvetkezmények aldl, illetdleg vellik szemben nem az ingatlan-nyilvantartas
tartalma, hanem a tényleges jogi helyzet érvényesithetd.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonostdl tulajdonjogot szerzd tovabbi
jogszerzével szemben a torlési kereset alapja az, hogy az igényt érvényesitd altal
a kozvetlen szerzbvel kotott szerz8dés érvénytelen (illetéleg a bejegyzés mas ok-

31 T/7971. szamu torvényjavaslat a Polgari Torvénykonyvrdl, 544, http://www.parlament.hu/irom39/07971/07971.
pdf (2017. 09. 14.).

32 |zso Krisztina: A johiszem( szerzés. Polgari Jogi Kodifikacio, 2007/2, 15-21, http://ptk2013.hu/polgari-jogi-
kodifikacio/izso-krisztina-a-johiszemu-szerzes-pjk-20072-15-21-0/151 (2017. 10. 06.).
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bol érvénytelen), és ezen alapszik az igényt érvényesité azon joga, hogy a tovabbi
jogszerzével szemben is az eredeti allapot helyreallitasat kdvetelje. A torlési kereset
megalapozottsaga esetén a tovabbi jogszerzé (vagy kdzvetett szerzd) tulajdonjoga
attol fliggetlendl térolhetd, hogy 6 maga jéhiszemdien jart el, illetleg ebben a per-
ben az 6 bejegyzésének alapjaul szolgald jogugylet, illetéleg adott esetben haté-
sagi vagy birésagi hatarozat nem képezi a vizsgalat targyat. lly moédon kérdésként
merul fel, hogy vajon a jéhiszem( arverési vevé tulajdonszerzése is — mas maédon
valo tulajdonszerz6kh6z hasonloan — 3 év elteltével feltétlen-e, ekkortol élvezi-e az
ingatlan-nyilvantartasi jogvédelmi hatast. Figyelembe kell venni ugyanis a hatalyos
Ptk.-nak azt a mar idézett szabalyozasat,®® mely megsziintette a kiilonbséget az
ingod és ingatlan hatésagi arverésen vald megszerzése kozott, és egységesen ugy
rendelkezik, hogy aki a dolgot hatésagi hatarozat vagy hatdsagi arverés utjan jéhi-
szemiien szerzi meg, tulajdonossa valik, tekintet nélkil arra, hogy korabban ki volt
a tulajdonos. Ennek kévetkezményeként ugyanis az adodik, hogy a johiszem( arve-
rési vevd tulajdonszerzésével a védelmi hatas a Ptk. specialis rendelkezése folytan
azonnal beall.

4. A végrehajtasi jog bejegyzésének joghatasai zalogjoggal
biztositott kovetelés esetén

A végrehajtasi jog bejegyzésének joghatasai a zalogjogosult zalogjoggal biztosi-
tott kdvetelése vonatkozasaban tébb szempontbdl is specidlisak, ezért errdl kilon
szlikséges szo6t ejteni.

A zalogjogosult az addssal szembeni kdvetelését a végrehajtasi eljaras keretén
belll két modon érvényesitheti. Egyrészt, amennyiben a zalogjogbdl eredé kovete-
lése esedékessé valasara tekintettel a zalogjoga megnyilt,3* gy az adéssal szem-
ben marasztald birésagi hatarozat, illetéleg kdzjegyzdi okiratba foglalt zalogjoggal
biztositott kdvetelés esetén a végrehajtasi zaradékkal ellatott kdzjegyzdi okirat
alapjan kielégitési végrehajtast kezdeményezhet. Masrészt fliggetlendl attol, hogy
a zalogjoggal biztositott kdvetelése esedékessé valt-e vagy sem, a mas altal — pon-
tosabban a zalogjoggal biztositott koveteléstél eltéré mas kdvetelésre nézve — az
adossal szemben inditott végrehajtasba (mint alapvégrehajtasba) bekapcsolédhat.

Nem egységes az allaspont arra nézve, hogy abban az esetben, ha a zalogjog
alapitasat megel6zéen az adds tulajdonaként nyilvantartott ingatlanra végrehaijtasi
jog kertlt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba, ugy a zalogjogosult az ekként in-
dult, a végrehaijtasi jog bejegyzésének alapjaul szolgalé végrehajtasba a zalogjoga
alapjan bekapcsolédhat-e vagy sem.

A Vht. rendelkezései ezt kifejezetten ugyanis nem zarjak ki, tovabba az ilyen
.K€és6bbi” zalogjogosult végrehajtasi eljarasba vald bekapcsolédasa énmagaban a
végrehajtasi eljaras céljat és a korabbi, végrehajtasi joggal rendelkezé végrehajtast

3 Uj Ptk. 5:41. § (1) bek.
% Uj Ptk. 5:126. § (1) bek.
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kéré jogat nem sérti,*> mert a Vht. 170. § (3) bekezdése kifejezett rendelkezéssel a
korabbi végrehajtast kérd javara lerontja a késébb bejegyzett zalogjogosultnak a za-
logjogbdl egyébként eredd kielégitési els6bbségre vonatkozo jogat. E rendelkezés
alapjan, ha a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba torténé bejegyzésére a végrehaj-
tasi jog ranghelyét kdvetden kerllt sor, a jelzalogjoggal biztositott kovetelést azon
kovetelést kovetben lehet kielégiteni, amelyre e végrehajtasi jog vonatkozik.

Ugyanakkor a fenti rendelkezés mellett allaspontom szerint kizarélag azon jelza-
logjoggal biztositott koveteléssel rendelkezd végrehajtast kéré elégithetd ki, akinek
az adossal szemben a kovetelés esedékessé valasa alapjan megnyilt zalogjoga
alapjan a kielégitési végrehajtasra nézve kezdeményezett végrehajthaté okirata
van, mert a Vht. jelenlegi rendelkezései folytan egyéb okbdl arra nincs jogszabalyi
lehet6ség, hogy a végrehajtasi jog bejegyzését kovetben alapitott jelzalogjog alap-
jan az ilyen zalogjogosult a végrehaijtasi eljarasba bekapcsolédjon.

AVht. 140/A. § alapjan alkalmazandé Vht. 114/A. § (1) bekezdése szerint ugyanis
a zalogjogosultnak a 114. § szerinti értesités kézhezvételét koveté 15 munkana-
pon belll eléterjesztett kérelmére a végrehajtast foganatosité birésag a soron kivdil
meghozott végzésével megallapitja a zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltat,
és engedélyezi, hogy a végrehajtasi eljarasba bekapcsolddjék, ha a zalogjoggal
biztositott kdvetelés jogalapja és 6sszegszerlisége — 6nalld zalogjog esetén a jog-
alap és az Osszegszerliség — nem vitatott. A (2) bekezdés szerint a kielégitési jog
megnyiltat — szemben a végrehajtas altalanos feltételeivel — a birésag az alapjan
allapitja meg, hogy a zalogtargyat végrehajtasi eljaras soran lefoglaltak. A kielégitési
jog megnyiltat a foglalas ténye alapjan nem lehet megallapitani, ha a zalogjogosult
az ados hozzatartozoja vagy olyan jogi személy, akinek az addssal valo viszonya-
ban tobbségi befolyas all fenn, illetve a zalogjog alapitasara a gazdalkodo szervezet
és tagja kozott kertlt sor.

A jogszabaly nyelvtani és logikai értelmezésébdl az kdvetkezik, hogy a birésag a
zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltat a foglalas ténye alapjan, vagyis az alap-
jan allapitja meg, hogy a végrehaijtasi jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.
Ugyanakkor a végrehajtasi jog bejegyzését kdvetéen az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett jelzalogjog vonatkozasaban fogalmilag kizart, hogy az ennél korabban
bekovetkezett végrehajtasi jog bejegyzése (az ingatlan lefoglalasa) megnyitotta vol-
na a még létre sem jott (az ingatlan-nyilvantartasba még be nem jegyzett) zalogjog-
bol eredd kielégitési jogot.

A zalogjog specialis helyzete a végrehaijtasi eljarasban tovabba mas oldalrél ab-
ban jelentkezik, hogy a zalogjogosulti kbvetelés végrehajtasa érdekében kért végre-
hajtasi jog bejegyzését az Inytv. vhr. 21. § (3) bekezdésében foglaltak szerint a jelza-
logjog rangsoraban kell elintézni, attdl figgetlendl, hogy ki az ingatlan tulajdonosa.®

Az adés tulajdonaként nyilvantartott ingatlanra a végrehajtasi jog bejegyzésével
kapcsolatban mar a dolgozat korabbi részében utalas tortént arra, hogy a végre-
hajtasi jog bejegyzésének soron kivil torténd intézése nem jelent az ingatlan-nyil-
vantartasi rangsortol eltérd tgyintézést, a kérelmeket, illetéleg megkereséseket az

3% Vht. 138. § (6) bek.
3% 40/2014. szamu kézigazgatasi elvi hatarozat.
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iktatas rangsoraban kell elintézni. Amennyiben a végrehajtasi jog bejegyzése iranti
végrehajtéi megkeresés foldhivatali iktatasanak idépontjaban az ingatlan mar nem
az ados tulajdonat képezi, ugy az ilyen kérelmet a foldhivatal elutasitja az Inytv. 49. §
(1) bekezdése alapjan.

A zéalogjoggal biztositott kdvetelésre vonatkozé végrehajtasi jog bejegyzésére
azonban a fentiektdl eltérd, specialis rendelkezést tartalmaz az Inytv. vhr. 21. § (3)
bekezdése, 6sszhangban a zalogjogra vonatkozoé anyagi jogi szabalyokkal, melynek
Iényege szerint a zalogjog nem személyhez, hanem az azzal terhelt dologhoz mint
biztositékhoz kotédik. A régi Ptk. 256. § (1) bekezdése és a hatalyos Ptk. 5:86. §
(2) bekezdése alapjan a zalogtargyra a kielégitési jogot — ha térvény eltéréen nem
rendelkezik — az elzalogositas utan szerzett jogok nem érintik.

A Kdria fenti dontése indokolasaban mindezek alapjan ramutatott, hogy amennyi-
ben a végrehajtdéi megkeresés jelzalogjoggal biztositott kdvetelésre vonatkozé vég-
rehajtasi jog bejegyzésére iranyul, ugy az Inytv. vhr. 21. § (3) bekezdése értelmében
a megkeresésnek nem a megkeresés érkezésekor alapitott rangsorban, hanem a
jelzalogjog bejegyzés rangsoraban kell eleget tenni, és ezt a rendelkezést az Inytv.
49. § (1) bekezdése nem irja felll.¥”

5. Osszefoglalas

A hatésagi arverésen torténd tulajdonszerzésre, a végrehajtasi igényper megin-
dithatésagara, valamint a végrehajtasi jog és a perfeljegyzés joghatasaira, végll a
torlési perekre tekintettel az alabbi fontosabb megallapitasokat tehetjik.

A hatosagi arverésen torténd tulajdonszerzés eredeti szerzésmad fliggetlendl at-
tél, hogy a vagyontargy jellege szerint (ingd, ingatlan) a szerzésre eltéré rendelkezé-
sek vonatkoznak.

A végrehajtasi igényper meginditasara nincs keresetinditasi hataridé, ugyanak-
kor az igénykereset nem vezethet sikerre, ha a benyujtasa a lefoglalt vagyontargy
végrehajtasi értékesitésébdl befolyt Osszeg felosztasat kdvetben, a végrehajtasi
eljaras befejez6dése utan tértént. Ha a végrehajtast kérével szemben az igénylé
elmulasztja el6terjeszteni a végrehajtasi igénykeresetet, illetve azt késedelmesen
terjeszti el6, akkor igényét a jéhiszem( arverési vevével szemben annak tulajdonjo-
ga bejegyzését kdvetéen nem érvényesitheti, mivel az arverési vevé abszolut (teljes
és azonnali) védelmet élvez.

A végrehajtasi jog és a perfelijegyzés bejegyzése esetében kézds vonas, hogy
azok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésétdl kezdve az ingatlanra vonatkozéan vala-
mennyi jogszerzést figgd hatalyuva, feltételessé tesznek. Mig a végrehaijtasi jog
bejegyzésével ez a feltételes szerzés attdl fligg, hogy a végrehajtas céljat, illetve a
végrehajtast kérd jogat ne sértse, addig a perfeljegyzés az ingatlanra vonatkozéan
meginditott per eredményétdl teszi fliggévé a jogszerzést. Ebbdl kifolydlag a vég-
rehajtasi jog bejegyzését kovetben, noha az adds rendelkezhet az ingatlannal, az
ingatlanon igy jogot szerz6 jogszerzése feltételes: koteles tlrni az arverést, tulajdon-

37 40/2014. szamu koézigazgatasi elvi hatarozat.

Z/810Z oamnyg o.ad

155



Pro Futuro 2018/2

156

Joggyakorlat

joganak torlését, az ingatlanlgyi hatésag az arverési vevd tulajdonjoga bejegyzését
kiulon eljaras megkovetelése nélkul elveégzi. Perfeljegyzést kdvetden pedig az ingat-
lan — végrehajtas keretében torténé — arverezésekor az arverési vevd csak a per
eredményétdl figgd hatéllyal szerezheti meg az ingatlan tulajdonjogat.

A végrehajtasi jog bejegyzésének joghatasai a zalogjogosult zalogjoggal bizto-
sitott kOvetelése vonatkozasaban tobb szempontbdl is specialisak. Egyrészt arra
nincs jogszabalyi lehetéség, hogy a végrehajtasi jog bejegyzését kdvetben alapitott
jelzalogjog alapjan az ilyen zalogjogosult a végrehajtasi eljarasba bekapcsolddjon.
Masrészt a zalogjogosulti kdvetelés végrehajtasa érdekében kért végrehajtasi jog
bejegyzését a jelzalogjog rangsoraban kell elintézni, attdl fuggetlendl, hogy ki az
ingatlan tulajdonosa.

A hatalyos Ptk. 5:41. § (1) bekezdése rendelkezései alapjan, amely egységes
szabalyozast tartalmaz az ingok és az ingatlanok hatdsagi arverésen valé tulajdon-
szerzéseére, jogalkalmazasi kérdésként merul fel, hogy hogyan alakul a gyakorlat a
torlési perekre vonatkozdan. Van-e helye a johiszem( arverési vevével szemben
torlési per inditasanak, ha az ingatlanarverésen megszerzi az ingatlan tulajdonjogat,
vagy — miutan szerzése feltétel nélkili eredeti szerzésnek mindsul — a vele szem-
beni torlési per eredményes inditasanak lehetdségét a hatalyos Ptk. idézett rendel-
kezése mint specidlis rendelkezés kizarja. Allaspontom szerint johiszem( arverési
vevd esetén az un. védelmi hatas azonnal beall, igy vele szemben eredményes
torlési per nem indithato.

Abstract

The subject of the study is the realization of real estate, which is not examined
in the traditional way but within the scope of the implementing law, but as a legal
institution affecting several jurisdictions, focusing on the ownership of the auction
buyer. In addition to the method of obtaining ownership based on the official auction,
it analyzes in detail the possibilities of obtaining from the non-owner in the official
auction and in the light of the judicial practice, the legal effects of registering the
enforcement right and the note are taken into account.



