KOVACS RETI SZEGHEO

UGYVEDI IRODA

Mit jelent a johiszemil jogszerzo elsobbsége a foldhivatali eljarasokban

Egy nemrég napvilagot latott Kuriai hatarozat azzal a kérdéssel foglalkozott, hogy megel6zheti-
e egy korabbi szerz0dés alapjan keletkezett, de be nem jegyzett jog a késébbi szerzddés alapjan
keletkezett, de bejegyzett jogot?

A Kuria fontos alapelveket szogezett le a BH2017.340. szamu hatarozataban, amikor kiemelte,
hogy amennyiben az érdekelt elmulasztja a rendes jogorvoslatot a foldhivatal olyan
hatarozataval szemben, amely valamely szerzddésben rogzitett jogadnak bejegyzésérdl tévesen
nem rendelkezett, a bejegyzési igényét csak a johiszemtien, ellenérték fejében szerzé harmadik
személy jogainak sérelme nélkiil gyakorolhatja.

Az alapul fekvé tényallds szerint a Foldhivatal a felperes allaspontja szerint elmulasztotta
bejegyezni a felperes tartasi jogat.

Majd tobb mint 10 év elteltét kovetden bejegyzésre keriilt az ingatlanra egy jelzalogjog.

Kérdés az volt, hogy a felperes jogosan kérte-e a foldhivatalt a tévesen bejegyezni elmulasztott
tartasi joga jelzalogjogot megeldzo ranghelyen torténd bejegyzésére.

A Kuria kimondta, hogy abban az esetben, ha az ingatlan-nyilvantartas helytelen tartalma miatti
sérelem a foldhivatal eljarasara vezethetd vissza, az igényldének a foldhivatali jogorvoslati
lehetdséget is ki kell meritenie ahhoz, hogy ennek eredménytelensége esetén a birdsagtol, peres
eljarasban kérje a helytelen tartalom kiigazitasat [Inytv. 62. § (1) bekezdés d) pont].

A fenti jogszabalyi rendelkezés indoka, hogy a fellebbezés elmulasztasaval nem csak a
foldhivatal mulaszt, hanem az iigyfél is, hiszen nem zérja le teljeskoriien a bejegyzési eljarast,
ha nem veszi igénybe a rendes jogorvoslatot. Ez ugyan nem jar a jogok elvesztésével, csupan
azzal a kovetkezménnyel, amellyel minden bejegyzési igénnyel fellépo jogosultnak szamolnia
kell, hogy a johiszemii harmadik személlyel, tehat esetiinkben a zalogjogosulttal szemben az
igényét nem érvényesitheti.

Tekintettel arra, hogy a jogesetben a felperesek nem ¢éltek fellebbezéssel az alperesek
tulajdonjogat bejegyzd, de a tartasi joguk bejegyzését elmulasztd hatarozat ellen, a johiszemii
jelzélogjogosultat nem eldzhetik meg a ranghelyben.



Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a tartasi jog jogosultjanak tiirnie kell, hogy a jelzalog
jogosultja a kovetelését akar az ingatlan értékesitésébdl befolyd vételarbol kielégitse.

A fentiekre tekintettel a jogosultaknak elsészamu kotelezettsége és érdeke, hogy ellendrizzék,
hogy az adott, szerzédésben biztositott joguk ténylegesen és helyesen keriilt-e bejegyzésre az
ingatlan-nyilvantartasba. Ha ugyanis a bejegyzés kijavitasara fellebbezés hianyaban a
foldhivatali eljarasban nem kertil sor, akkor az igény a késdbbi szerzddést kotd, de johiszemii
¢és bejegyzett jogszerzovel szemben perben sem lesz sikerrel érvényesitheto.



