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Az ingatlanok
tulajdonjog-fenntartas melletti
dtruhdzasa és a bejegyzési engedély
visszatartasa — de lege lata, de lege

ferenda

Bevezetd gondolatok

Az ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasa soran
megszokotta valt olyan szerzédési konstrukcio alkal-
mazasa, mely szerint az eladd azzal a — nem miiérte-
lemben vett — feltétellel ruhazza at a tulajdonjogot a ve-
vére, hogy a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi be-
Jjegyzeseére csak azt kévetden keriilhet sor, hogy a vevd
a vételarat hianytalanul megfizette. Ez az eszkoz az ér-
dekkiegyenlités kivald eszkoze: a tulajdonjog atruhaza-
sara kotelezettséget vallalo eladd a vételar hianytalan
megfizetéséig nem vesziti el tulajdonjogat, a vevd pe-
dig a megkotott adasvételi szerz6dés alapjan (a vételar
teljesitéséhez kapcsolodo) kotelmi igényt szerez a tu-
lajdonjog megszerzésére. A vevd jogi helyzetét az el-
mélet és a gyakorlat egyarant varomdanykeént ismeri el,
rdadasul jovobeli jogszerzése az ingatlan-nyilvantar-
tasban is feltiintetésre kertilhet, ez pedig mindenképpen
biztositékot jelent a szamara.

A fenti, tagabb értelemben vett tulajdonjog-fenn-
tartasi konstrukcio ingatlan-nyilvantartasi lebonyolita-
sara jelenlegi polgari jogunkban — a varidcios lehetSsé-
geket kiilon nem emlitve — alapvetden két megoldas jo-
het szoba.

Az els6 lehetGség a tulajdonjog-fenntartassal torté-
né eladas tényének feljegyzése. A felek szerzédése és
erre iranyuld kérelem alapjan ilyenkor az ingatlan-nyil-
vantartasban a vevé javara a tulajdonjog-fenntartassal
torténd eladas jogilag relevans tényként feljegyzésre
keriil. Az eladd a vevd tulajdonszerzését fliggében tar-
t6 ,.feltétel” teljesiilését kovetden kiadja a vevd tulaj-
donjoganak bejegyzéséhez sziikséges hozzajaruld nyi-
latkozatot (vagy hozzéjarul annak letétbdl valo felsza-
baditasahoz), ezt kdvetden torténik meg a feljegyzés-
hez igazod6 rangsorban a tulajdonjog bejegyzése és
kovetkezik be a vevé tulajdonszerzése.

Az Inytv. 2006. januar 1. napjatol ismét lehetséget
ad arra, hogy a szerz6d6 felek — tulajdonjog-fenntartas
kikotése nélkiil — adasvételi szerzodésiiket ugy is be-
nyujthassak az ingatlaniigyi hatosaghoz, hogy az elado
a bejegyzési engedélyt egy késobbi idopontban vallalja
megadni. Ez a megoldas (annak ellenére, hogy a beke-
belezési engedély visszatartasanak lehetésége anyagi
jogi szempontbdl nyilvanvaléan nem névum) a hatd-
lyos szabalyok szerint mindenképpen a tulajdonjog-
fenntartassal valo eladas tényének feljegyzése melletti
atruhazas alternativajaként jelentkezik. Abban hasonlit
a fentebb emlitett — fogalmazzunk ugy: ,klasszikus™ —
tulajdonjog-fenntartasi konstrukciéhoz, hogy az elado
ebben az esetben sem bocsat az atruhazéd szerzddés
megkotésével (a kotelmi kotelezd ligylet 1étesitésével)
egyidében bekebelezési engedélyt a vevd birtokaba,
abban viszont kiilonbozik téle, hogy nem keriil sor a
tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas tényének fel-
jegyzésére. Az eladonak a szerzddés benyujtasaval
egylitt (jellemz&en magaban a szerz6désben) nyilat-
koznia kell, hogy a vevdi tulajdonjog bejegyzéséhez a
hozzajarulasat egy hat honapnal nem késdbbi idSpont-
ban fogja megadni (értelemszertien, ha ennek eléfelté-
telei bekovetkeznek).

Arrol is szot kell ejteniink, hogy az 1j Polgari Tor-
vénykonyv szakmai vitdra bocsatott szovegtervezeté-
ben, illetve a kodex tervezetéhez készitett in. Szakér-
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t6i Javaslatban' szoba kerlilt a telekkonyvi eldjegyzés
intézménye, mely szintén alkalmazhat6 lenne a tulaj-
donjog-fenntartas melletti konstrukciok esetében. Tu-
lajdonjogi el8jegyzésre ugyanis — a részletes kifejtést
egyel6re mellézve — sor keriilhet pl. olyan esetben,
amikor a bejegyzéshez megkivant valamilyen feltétel
még hianyzik (pl. bejegyzési engedély), azonban e fel-
tétel utdlagos igazolasa varhato. Az Orszaggytilés elé
benyujtott szovegjavaslat (T/5949 szamu torvény ja-
vaslat a Polgari Torvénykonyvr6l) anyagi telekkdnyvi
fejezetet nem tartalmaz, ezért elGjegyzésrdl sem ejt
szot.

Kétségtelen, hogy a két hatdlyos konstrukcio — ha
mas-mas eszkozzel is — ugyanazt a gazdasagi célt szol-
gadlja: a jogi megoldas eltérGsége azonban azt eredmé-
nyezi, hogy a két intézmény kozott (erre ra fogunk mu-
tatni) a joghatdsok vonatkozasaban tobb Iényeges
kiilonbség is felfedezhetd. Az sem vitas, hogy alapvetd
valtozast hozhat a jelenlegi megoldasokkal szemben az
eléjegyzés intézményének bevezetése, amennyiben
akar a kédexben, akar kiilon telekkonyvi jogszabaly-
ban keriilne erre sor. Nem rejtjiik véka ala azt a véle-
ményiinket, hogy a harom megoldas koziil az eldjegy-
zést valljuk az ingatlan tulajdonjog-fenntartasi konst-
rukcio megvalositasara leginkabb alkalmasnak, legke-
vésbé helytallonak pedig a jelenleg legelterjedtebb, a
tulajdonjog-fenntartas ténye feljegyzésének intézmé-
nyét tartjuk.

Szukcessziv maganjogi tényallasok.
Fiiggd jogi helyzet és varomany

Ahhoz, hogy e tanulmany témd;jat képezd intézmé-
nyeket — a tulajdonjog atszallasanak folyamata szem-
pontjabol — megvizsgalhassuk, elséként a fiiggd jogi
helyzeteket kell réviden gores6 ala venniink. Eszre kell
ugyanis venni, hogy a tulajdonjog fenntartasa (a be-
jegyzési engedély visszatartasa) melletti tulajdonatru-
hazasi konstrukciok sajatossaga, hogy a vevd tulaj-
donszerzése tobb, egymdstol sziikségszeriien eltérd
idoben beallo jogi tény fiiggvénye. Fogalmazhatunk
ugy is, hogy a tulajdonjog megszerzését eredményezd
maganjogi tényallas elemei kiilon-kiilon — raadasul
jogszertien késleltetve, mondhatnank ,,célzottan el-
nyujtva” — fognak bekovetkezni. Nézziik meg, mirdl is
van sz0.

Altalanos megkozelitésben a jogszerzésre irdnyuld
maganjogi helyzetek (feltéve persze, hogy tobb elem-
bdl allo, Osszetett tényallassal allunk szemben) lehet-
nek szimultan, illetve szukcessziv tényadlldasok, attol
fliggben, hogy a jogosultsig megszerzéséhez sziiksé-
ges tényallasi elemek egyidGben, vagy egymast kove-
téen, mint emlitést nyert, id6ben eltolddva allnak be.
»Némely esetben a tényallaselemeknek egyszerre kell
meglennidk, vagy megszakitds nélkiill egymadsra
kovetkeznidk, hogy jogvaltozast keltsenek: szimultan

tényallas. A legtobb esetben a tényallaselemek iddbeli-
leg kiilonvalhatnak és a tényallas fokozatosan valik tel-
jessé: szukcessziv tényallas.” Altaldban gy van, hogy
a jogvaltozas csak abban az esetben és csak onnantol
all be, hogy a tényallas sikeresen kiegésziilt. Ez a f6-
szabaly azonban — miként pl. a varomanyi helyzeteknél
sz6 esik majd réla — szamos kivételt tfir.

A szukcessziv, hidnyos tényallasok esetében szokas
beszélni a joghatas, jogkdvetkezmény bedlltdhoz sziik-
séges utolsd jogi tény bekovetkezéséig fiiggd jogi hely-
zetrol, illetve — kifejezetten a jogszerzésre iranyuld hi-
anyos tényallasok esetében — kiilon vdromdnyrol is.
A fiiggd jogi helyzetek még nem teljes, am kiegészités-
re alkalmas — rendszerint kiegészitésre is szant — szuk-
cessziv tényallasok. K6zos jellemzdjiik, hogy a ,,hiany-
z6 elem” teljesiiléséig egyfajta elismert bizonytalansag
lengi koriil a sziilet6ben 1év6 jogosultsagot: Szladits
megfogalmazasaban ,,a fiiggd jogi helyzet addig all
fenn, amig bizonytalan, hogy a megkezdett tényallas
kiegészité eleme bekovetkezik-e, avagy nem kovetke-
zik-e be a joghatast gatld koriilmény.”

Fiiggd jogi helyzet szamtalan alakban elGfordulhat,
nyugodtan mondhatjuk, hogy igen valtozatos jogi
képlettel van dolgunk. A dolgozat témajat leszamitva
fliggd jogi helyzettel talalkozunk — természetesen a tel-
jesség igénye nélkill — pl. a kovetkezd esetekben: a
szerz6désen alapuld, am bejegyzéssel keletkez6 dologi
jogok tgyleti alapitasatol a bejegyzésig, a hagyaték
megnyiltdig a szerzédéses 0rokos jogi helyzete elis-
mert 6roklési varomany, de 6roklési varomannyal bir a
méhmagzat is a fogantatastol élve sziiletéséig terjedd
id6ben, fiiggd jogi helyzet 4ll eld, ha a szerz8dés létre-
jottéhez harmadik személy hozzdjaruldsa sziikséges,
mint ahogyan fiiggd jogi helyzetet eredményez a mtiér-
telemben vett feltétel beépitése a szerzédésbe, méghoz-
za akar felfiiggesztd, akar bontd feltételrdl van szo, de
kétségtelen az is, hogy egyfajta fliggd jogi helyzet all
el az alképviseld eljarasa esetében is addig, mig a
Lképviselt” személy az alképvisel§ nyilatkozatanak
sorsat — utolagos jovahagyasaval vagy annak megtaga-
dasaval — el nem donti. A felsorolas vég nélkiil folytat-
hato lenne.

A hianyos tényallasok kozott kétségteleniil kiilonle-
ges helyet foglalnak el a vdromanyok, vagyis azok a
,majdnem kész tényallasok”, melyek az egyik félre
nézve a jogszerzés reményét hordozzak.! Szaszy meg-
fogalmazasaban a varomanyok kozos ismérve, hogy
,-..ugyleti tényallasuk teljes, csupan a jogszerzés tény-
allasa nem teljes ... Szladits szerint ,,varoméany — a
sz0 legtagabb értelmében — minden olyan jogi helyzet,
amelyben valamely jogszerzésre iranyuld tényallas né-
mely eleme mar megvan, de még kiegészitésre szorul a
végbdl, hogy hatasa bealljon.”

A jogi irodalom szerint 1étezik a varomanyoknak
egy olyan csoportja, melyek esetében a reménybeli jo-
gosult jogszerzését megalapozd tényallas elemei mar
talnyomorészt adottak €s a hidnyzé tényallasi elem be-
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kovetkezte vagy annak elmaradasa mar nem az ellenér-
dekd fél akaratan mulik, hanem szinte kivétel nélkiil
kizarolag a jogosult cselekményeinek, nyilatkozatai-
nak fiiggvénye. llyenkor a varomanyost a masik fél sa-
jat akaratnyilatkozataival, magatartasaval mdr nem
tudja eliitni a jogszerzéstol: ha a hidnyzo tényallasi
elem teljesiil, a jogszerzés is ipso iure bekovetkezik.
Szladits szerint sziikebb értelemben véve ,,varomanyon
értjiik a jogszerzésnek azt a jogilag biztositott lehetSsé-
gét, amelytdl a varomanyost az ellenérdekii fél tobbé
Onkénylien meg nem foszthatja. (...) Ezeket — maguk-
tol beallo, a jogot ipso jure megszerz6 hatalyuknal fog-
va — dologi varomdnyoknak is nevezziik.”” Szészy eze-
ket a varomanyokat — melyek mintegy 6nmaguktol be-
allo, ipso iure jogot keletkeztetd hatalytak — jogilag
biztositott varomanyként targyalja.®

A varomanyok jogi jelentGsége abban all, hogy — hi-
anyos tényallas ide vagy oda — a jogszerzés reményét
hordozzak a jogosultra nézve azaltal, hogy a vdroma-
szempontbol a varomanyok a jogszerzés el6futarai, jogi
gyoOkertiket tekintve nem masok, mint un. ,,atszallasi”
vagy szerzesi jogok. Fehérvary szemléletes megfogal-
mazasaban a varomany egy ,,in statu nascendi’, vagyis
., sziilemlofélben” lévd joghelyzet, mellyel a jogrendnek
tobbnyire szdmolnia kell és a varomanyosi érdeket vé-
delemben kell részesitenie. ,,A varomany még nem
kész, hanem csak keletkez&ben 1év§ alanyi maganjog,
mely a varomany passziv alanyanak kész alanyi jogara
(pl. tulajdonjogara) arnyékot vet.” A varomanyi jog-
helyzetnek ezt a tulajdonsagat — a jogi védelemre ¢és ta-
mogatasra érdemességét — a jogi irodalom egyodntetiien
hangstlyozza, a gyakorlat pedig elismeri. A dologi
varomanyok, mint kiilénleges, biztositott varomanyok
esetében Szladits kiilon ki is emelte: ezek a helyzetek
»hemcsak mint jogilag biztositott szerzési lehetéségek
részesiilnek tobb tekintetben kiilonleges elbanasban,
hanem mar reménybeli helyzetiikben is kiilonb6z6 foku
Jjogi védelemben részesiilnek.”" Ez sziikebb téménkra
koncentralva azt jelenti, hogy a hianyos tényallashoz
mar annak kiegésziilése elott is figyelemre méltd jogha-
tasok kapcsolodnak.

Az ingatlan tulajdonjog-fenntartassal torténé
eladasa

Amennyiben egy ingatlan tulajdonjoganak atruha-
zéasa tulajdonjog-fenntartis mellett torténik, az ingo
adasvételhez képest a vevd tulajdonszerzése dsszetet-
tebb tényallas alapjan valosul meg. Ez elsGsorban
abban mutatkozik meg, hogy a vevdi jogszerzés tobb
jogi tény fiiggvénye, mint a viszonylag egyszertien mo-
dellezhetd ing6 tulajdonjog-fenntartas esetében. Az in-
206 tulajdonjog-fenntartds sordn ugyanis a dolog tulaj-
donjogat atruhdzo szerzodés (a kotelezo iigylet) min-
den elemében készen van, a tulajdondtruhdzads pedig

majdnem minden elemében perfekt. A konstrukcid 1¢-
nyege éppen az, hogy a vevot, mint dologi varomanyost
az elado sajat akaratnyilatkozataival, magatartdsaval
madr nem tudja eliitni a jogszerzéstol: ha a feltétel be-
all, a jogszerzés is ipso iure bekovetkezik. E jogi meg-
oldas dologi varomanyt sziil a veve javara: a jogszer-
zésnek jogilag biztositott lehetGségét, egy a feltétel be-
kovetkeztével onmagatol kiteljesedd jogi helyzetet.

Az ingatlan tulajdonjog-fenntartas melletti elada-
sanak jogi konstrukcioja — egyszerlien fogalmazva — a
fenti gondolatmenetre elvileg felflizhetd, a tulajdonjog
atruhazasa azonban dsszetettebb ténydllas mellett valo-
sul meg, az atruhadzas folyamata lépcsozetes.

A Ptk. 117. § (3) bekezdése értelmében az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasahoz — altalanos érvényd
szabalyként — az dtruhdzdsra iranyulo szerzédésen
vagy mas jogcimen kiviil a tulajdonjognak az ingatlan-
nyilvantartisba valo bejegyzése is sziikséges. Ingatlan
esetében ugyanis a tulajdonatruhazasi kotelezettség
nem meriil ki (nem ér véget) a szerzédéses kotelezett-
ségvallalassal és a dolog atadasaval', mert az ingatlant
Grosschmid szavait idézve ,.telekkdnyvileg is szolgal-
tatni kell”. Ez a telekkonyvi szolgéltatas ma a tulajdon-
jog bejegyzéséhez sziikséges hozzajarulo nyilatkozat, a
bejegyzési engedély megadasaban all.” Ezt a kovetel-
ményt az Inytv. 29. § rendelkezése is megfogalmazza.

A Ptk. 368. § (1) bekezdése értelmében az elado a
tulajdonjogot irasban és legfeljebb a vételar hianytalan
kiegyenlitéséig tarthatja fenn. Ez a rendelkezés az in-
gatlanok tulajdonjoganak atruhdzasara is alkalmazan-
d6. Az ingatlanok pactum reservati dominii melletti at-
ruhdzasa esetében praktikusan arrél van szd, hogy a
szerz6do felek érvényes adasvételi szerz8dést kotnek
egymassal, am az elado nem bocsat a vevo rendelke-
zésére bekebelezési engedélyt, mert a tulajdonjog at-
ruhazasat célzd adasvételi szerzédésben kifejezett tu-
lajdonjogot fenntarto (gy is fogalmazhatunk, hogy az
atruhazo tligylet megkdtése ellenére a tulajdonjogot
visszatartd) nyilatkozatot tesz: minddssze annyit enge-
délyez, hogy a vev@ javara az ingatlan-nyilvantartas-
ban a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas ténye
feljegyzésre keriiljon [Inytv. 17. § (1) bek. r) pont].

Hatalyos szabalyaink vilagosan ramutatnak arra,
hogy az ingatlanok tulajdonjog-fenntartassal eladasa
esetében a tulajdonszerzési folyamat — mint emlitettiik
— sajatosan ,,lépcsozetessé” valik:

— megtorténik az adasvételi szerz6dés megkotése,
melyben a felek a Ptk. 368. § szerinti tulajdonjog-
fenntartas kikotést szerepeltetnek, vagyis megalla-
podnak abban, hogy az elad6 az atruhazott ingatlan
tulajdonjogat — jellemzden a vételar hianytalan ki-
egyenlitéséig — fenntartja,

— a szerz8dés foldhivatali érkeztetése utdn az ingat-
lan-nyilvantartasban csupan a tulajdonjog-fenntar-
tassal torténd eladas ténye kertiil feljegyzésre, az in-
gatlaniigyi hatdsaghoz tulajdonjog bejegyzése iran-
ti kérelem nem érkezik (,,feltételes formaban” sem),
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— a vételar kiegyenlitését kdvetSen az elado kiallitja
¢és kiadja a tulajdonjog bejegyzéséhez hozzajarulo,
megfeleld alakkal és kellékekkel bird nyilatkozatot
(vagy pl. a mar korabban kiallitott nyilatkozat letét-
bdl valo felszabaditasahoz hozzéjarul),

— atulajdonjog bejegyzésére iranyulod kérelem elSter-
jesztése mellett a bejegyzési engedély benyujtasra
keriil a hatosaghoz,

— végiil megtorténik a tulajdonjog atszallasat eredmé-
nyezd bejegyzés.

A tulajdonjog-fenntartas melletti adasvétel esetében
az Inytv. 17. § (1) bek. r) pontja, valamint Inyvhr. 4. §
(2) bek. m) pontja szerint csak a tulajdonjog-fenn-
tartassal torténd eladas ténye keriil a jogilag relevans
tények kozé feljegyzésre, a vevd tulajdonjoganak be-
jegyzéséhez kiilon kérelemre és kiilon hozzajarulo nyi-
latkozatra van sziikség. Ez utobbi a bejegyzési enge-
dély (clausula intabulandi, Inytv. 29. §), melyet az
elado a kotelmi kotelezd ligyletben, vagyis az adasvé-
teli szerz8désben vallalt kotelezettsége alapjan koteles
kiadni. Az ingatlan tulajdonatruhazas esetében hatalyos
jogszabalyaink — helyesen — nem ismerik el a vevd ipso
iure bekovetkezo tulajdonszerzését, értve ezalatt, hogy
bejegyzési engedély hidnyaban a vevé hiaba is igazol-
ja a vételar megfizetését, ilyen tartalmt bizonyitassal
az ingatlaniigyi hat6sag el6tti eljarasban a hianyzé hoz-
z4ajaruld nyilatkozat nem potolhatd. A vételar szerzo-
désszerti, hianytalan kiegyenlitése tehat (szemben az
ingo tulajdonjog-fenntartdas tiszta dologi varomdnyi
konstrukciojaval) nem eredményezi a vevoi varomany
teljes dologi jogga erdsodését, a veva a fizetés tényével
nem szerez tulajdonjogot (ingatlan-nyilvantartdson ki-
viil sem).

A fentiek tiikrében a hatalyos jogszabalyaink alap-
jan maradéktalanul egyet kell érteniink azzal az allas-
ponttal, mely szerint az ingatlanok tulajdonjog-fenn-
tartas melletti adasvétele esetében a vevoi varomany
nem tekintheté miiértelemben vett dologi varomdny-
nak: a feltétel beallasaval — a szukcessziv tényallas
hianyz6 elemének (a vételar kiegyenlitése) bealltaval
a vevl automatikus tulajdonszerzése nem kovetkezik
be.”

Az Inytv. 50. § (2) bekezdésének d) pontja egyéb-
ként lehetGséget ad arra, hogy a szerz6do felek megha-
tarozott idore kérjék a tulajdonjog-fenntartas tényének
feljegyzését, és ha a rogzitett hataridén beliil nem kér-
ték a tulajdonjog bejegyzését, tigy a feljegyzést tordlni
kell a nyilvantartasbol.'" Ha tehat a meghatarozott id6
eltelt, és a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas té-
nyét az ingatlanligyi hatésag torli, ugy a fliggé jogi
helyzet — legalabbis telekkonyvileg — megsziinik. Ez
természetesen csak az ingatlan-nyilvantartasi allapotra
igaz: a maganjogi (polgari anyagi jogi) helyzet a felek
kozott lényegében nem valtozik: a tulajdonjog atruhazo
szerz6dés nem sziinik meg a torlés kovetkeztében, elal-
las vagy felbontas hidnyaban a szerz6dé feleket terhe-
18 kotelezettségek tovabb élnek.

Alternativ megoldas: a bejegyzési engedély
visszatartasa

Az Inytv. 39. § (3) bekezdésének 2006. januar 1.
napjatdl hatalyos f) pontja értelmében nem utasithatd
el a hatésdghoz benyujtott kérelem, ha a bejegyzett
jogosult a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratban nyi-
latkozik arrol, hogy a bejegyzési engedélyt késobbi
idopontban — de legkésobb az okirat ingatlaniigyi ha-
tosaghoz torténd benyujtasat kovetdé hat honapon beliil
— kiilon okiratban megadja. Ebben az esetben a tulaj-
donjog atruhazasat célz6 — mas hidnyoktol egyébként
mentes — okirat alapjan a beadvany elintézését a hato-
sag az Inytv. 47/A. § (1) bekezdésének b) pontja alap-
jan fiiggbben tartja.

A fent roviden korvonalazott megoldasnak anyagi
Jjogi szabalyok eddig sem alltak tjat,”” am az ingatlan-
nyilvantartasi rendelkezések 1ényegében kiszoritottak a
gyakorlatbol a bejegyzési engedély visszatartasaval ki-
alakitott megallapodasokat: az Inytv. 39. § (3) bek. f)
pontjanak 2005. december 31. napjaig hatalyos szove-
ge szerint ugyanis hianypoétlas nélkiil kellett elutasitani
a kérelmet, ha a bejegyzési engedély hianyzott. Az in-
gatlan-nyilvantartasi szabalyok modositasat kozvetle-
niil megel6zden tehat nem volt az elad6 és a vevd sza-
mara nyitva allo lehet6ség az, hogy a szerzédés benyuj-
tasa mellett a bejegyzési engedély visszatartasaval ér-
jenek el a tulajdonjog-fenntartashoz hasonl6 joghatast.

Ez a dolgozat téméjara koncentrdlva azt jelenti,
hogy a felek egyfajta tulajdonjog-fenntartast valosithat-
nak meg anélkiil, hogy a szerz8désiikben a Ptk. 368. §
szerinti — mondhatni klasszikus — tulajdonjog-fenntar-
tasban kellene kifejezetten megéllapodniuk. Az Inytv.
hivatkozott rendelkezéseit mddositd torvényhez flizott
miniszteri indokolas is utal arra, hogy a jogalkoto alter-
nativ, valaszthaté megoldasként bocsatja ezt a lehetGsé-
get a jogalkalmazok rendelkezésére.

Az Inytv.-nek ez a megoldasa (ha az ,.elintézés”
modja miatt nem is tokéletes, mert a modositasnak anya-
gi jogi gyokere miatt a Ptk.-ban lett volna a helye) vitan
feliil hatarozottabban felmutatja a tulajdonjog-fenntar-
tas melletti adasvételi konstrukciokra jellemzd, a beve-
zetd gondolatok kozott részletezett jellemvonasokat. Itt
ugyanis a benyujtott szerz6dés alapjan széljegyeztetett
(még hianyos) igény fog teljes jogga — jelen esetben tu-
lajdonjogga — erdsédni. Az ingatlaniigyi hatdsag eldtt
érkeztetett kérelem jo példa a maganjogi fliggd jogi
helyzetre (v0. a szukcessziv tényallassal és a varomany-
nyal kapcsolatban elmondottakkal), amit az elintézés
fligg6ben tartasa [Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b) pont] el-
jarasi szempontbol is leképez. A kérelmezore nézve ked-
vez0 elintézésig — a tulajdonjog bejegyzéséig — a fliggd-
ben tartds a rangsor elve értelmében (Inytv. 7. § a 44. §
rendelkezéseivel egyiitt) az érintett ingatlanra vonatkozo
minden mas kérelmet maga mogé utasit. A jogi helyzet
tehat egybevag a tulajdonszerzési varomanyok kapcsan
elmondottakkal: a vevd pozicidja egy sziilet6ben 1évd,
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tehat még nem teljes, am telekkonyvileg védett, a tulaj-

donoséhoz erésen hasonlit6 jogi helyzet. Az ingatlan-

tigyi hatosaghoz benytjtott szerz6dés alapjan ugyanis a

vevOi jogszerzés ugy fog ranghelyet, hogy ezzel — a

fliggében tartds idStartama alatt idélegesen, a sikeres

bejegyzés utan pedig véglegesen — megakadalyozza az
eredeti eladoval szembeni esetleges bejegyzéseket. Eb-
bdl a szempontbdl a széljegyen tartott vevoi jogszerzé-
si igény erdsebb, mint a tulajdoni lapon feljegyzett tu-
lajdonjog-fenntartas, hiszen ez utodbbi csak a szerzo-
déssel alapitott elidegenitési és terhelési tilalom hata-
lyaval bir, vagyis csak a szerzddési rendelkezések vo-

natkozasaban biztosit védelmet a vevének, egyéb — a

tulajdonos ellen iranyul6 — kérelmekkel szemben nem.
A kérelem fiiggében tartisanak konstrukcioja azon-

ban — meglatasunk szerint — telekkonyvi szempontbol
nem kifogastalan. A figg6ben tartas ugyanis ingatlan-
nyilvantartasi (telekkonyvi) értelemben elintézetlenséget
jelent, ami viszont (figyelemmel a tulajdonjog-fenntar-
tast tartalmazo szerzédések tomeges el6fordulasara is)
feltétlentil keriilendS. A megoldast olyan intézmény je-

lentené, mely alkalmas a benyujtott kérelem alapjan a

sziilet6ben 1év6 jog ,bejegyzésére” (a telekkonyvi be-

Jegyzést itt a legtdagabb értelemben véve), elismerve azt,

hogy a leendd jogszerz6t a még hianyos tényallas alap-

jén is sajatos jogallas, jelen esetben fulajdonszerzési
varomany illeti meg. A feltételes jogosultsag telekkony-

vi bejegyzésének egyértelmiien ki kell fejeznie, hogy

— egy még hidnyos, kiegészitendd jogszerzési tényal-
lasrol van szo, mely azonban a hianyzé elem potla-
saval teljes jogga er6sodhet,

— de nem keltheti azt a latszatot, hogy teljes jog be-
jegyzése tortént (a bejegyzésbdl a , feltételesség-
nek” ki kell tiinnie),

— a kérelem szerinti jogosult — sziilet6ben 1év6 joga,
varomanya miatt — védelmet kell, hogy nyerjen a
bejegyzett jogosulttal szemben (a rangsorban 6t ko-
vetden) benyujtott kérelmek tekintetében, végiil

— alkalmasnak kell lennie arra, hogy nyilvantartasi
szempontbdl is kdzvetlen kapcsolatot teremtsen a
benyujtott (ranghelyet szerz4) kérelem, és a jog-
szerzési tényallas kiegészitése (kiegésziilése) utan a
teljes értéki jog (témank szempontjabol a tulajdon-
jog) bejegyzése kozott."

Erre a célra kivaldan alkalmasnak mutatkozik a ré-

gi telekkdnyvi jogunkban ismert intézmény, melyet a

Polgari Torvénykonyv tervezetéhez irott Szakértdi Ja-

vaslat — némi moédositassal — bevezetni javasolt: a fe-

lekkonyvi (ingatlan-nyilvantartadsi) elojegyzés.

A hianyos tényallas megfelel6 kezelése:
a telekkonyvi el6jegyzés

Korabbi maganjogunk is elismerte, hogy szdmos
esetben komoly jogi és gazdasagi érdek fizédhet a le-
end6 jogosult ,,sziilet6ben 1év8” joganak a telekkonyv-

ben valo feltlintetéséhez. Ennek eszkdze volt a mar
nem hatélyos telekkdnyvi rendtartas 87. § éltal szaba-
lyozott eldjegyzés, melyet — ha nem is teljesen meg-
egyezd formaban, am jogi logikajat mindenképpen pél-
daként allitva — a Szakért6i Javaslat az anyagi telek-
konyvi szabalyok kozott életre kivan hivni (4:203. §).

A telekkonyvi bejegyzések alapvetden haromfélék
lehettek: bekebelezések, eldjegyzések vagy feljegy-
zések.

E dolgozat témaja szempontjabol az eldjegyz€s in-
tézménye érdemel figyelmet. Az uralkod6 jogirodalmi
nézet szerint az elGjegyzés a kérelemmel érintett telek-
konyvi jogot a bejegyzés tartalmabol is kitlinGen csak
feltételesen alapitia meg, s akkor teljesedik ki, ha meg-
torténik az eldjegyzés igazolasa, vagyis a még hianyzo
tényallasi elem poétlasa.'” Kolosvary megfogalmazasa-
ban ,,az el6jegyzés is éppen ugy eldidézi a jogvaltozast,
mint a bekebelezés, de nem azonnal és kozvetleniil, ha-
nem csak az utdlagos igazolas kozvetitésével. Amihez
képest mondhatjuk, hogy az elGjegyzésnél a bejegyzés
cselekménye egymasutan kovetkezd két részben (el6-
jegyzés és igazolas) torténik.”"® Fehérvary szerint: ,,az
el6jegyzés a successiv bekebelezés elsd 1épése, a maso-
dik s egytttal befejez6 1épés az igazolas. Az igazoldssal
(= a bekebelezéshez még sziikséges kellékek potlasa-
val) az el8jegyzés bekebelezéssé valik ex tunc.”"

Korabbi maganjogunk szerint el6jegyzésnek volt
helye — egyéb esetek mellett — olyankor, amikor az el6-
jegyzést kérd érvényes okirattal (adasvételi szerzdés-
sel) igazolni tudta a tulajdonjog megszerzésére iranyu-
16 kotelmi igényét, &m a szerz8désbdl hidnyzott a be-
jegyzési engedély (a clausula intabulandi). Kiilondsen
ez a helyzet a tulajdonjog-fenntartas esetében: ha az el-
ado a tulajdonjogot atruhazta ugyan, am a bejegyzést
feltételhez — jelesiil a vételar teljes megfizetéséhez —
kototte, tulajdonjog bejegyzése nem lehetséges (a be-
kebelezés feltételes nem lehet), csupan tulajdonjogi
eléjegyzés kérhetd.”

Az elGjegyzés fontos joghatasa, hogy a jogszerzét,
ha az elGjegyzést igazolta (utobb bejegyzési engedélyt
csatolt vagy a bekebelezési engedélyt potlo itéleti ren-
delkezést nyert), ugy kellett tekinteni, ,,mintha mar az
eldjegyzéskor bekebelezést nyert volna, vagyis a jogot
az eldjegyzés rangsordaban szerzi meg. Ezt nevezziik az
eljegyzés visszahaté hatdlydnak.” Eppen ezért helyt-
allo az a megkozelités, mely az eldjegyzést a tulajdon-
szerzés szempontjabdl elézetes ranghelybiztositasnak
tekintette.”

Meglatasunk szerint az eljegyzés intézménye ké-
pes volt a tulajdonjog-fenntartassal keletkezd fiiggd jo-
gi helyzetet mind a polgari anyagi jogi, mind pedig a
telekkonyvi jogi szabalyok figyelembevételével helye-
sen kezelni. Amig az elGjegyzés igazolasdra sor nem
keriilt, addig a telekkdnyvben szerepld és az el6jegy-
zett jogosulttal szemben egyarant lehetett telekkonyvi
bejegyzéseket teljesiteni. A fiiggd jogi helyzetbdl és az
eldjegyzés igazolasanak visszahat6 hatalyabol azonban
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egyértelmtien adodik, hogy az ilyen bejegyzések is csak
,feltételesek” lehettek, értve ezalatt, hogy az elGjegy-
7¢€s igazolasa (vagy annak elmaradasa) dontotte el e be-
jegyzett (elGjegyzett), am ,,érvényiikben fiiggében tar-
tott” bejegyzések sorsat.

Bar az uralkodd allasponttdl és a fent idézett ma-
gyardzatoktol némiképpen eltér, mindenképpen érde-
mes emlitést tenni Sarffy ,.el8jegyzés-felfogasarol”.
Sarfty abbdl indult ki, hogy a tulajdonjogi eldjegyzés
valodi természete szerint biztositék, méghozza a tulaj-
donszerzés biztositéka: a tulajdonjog bejegyzését
ugyanis az eldjegyz¢és alapjan és arra tamaszkodva (az
elGjegyzés altal biztositottan) kovetelheti a reménybeli
jogosult.”? Ebbdl a szerzd arra kovetkeztetett, hogy az
el6jegyzés egy biztositéki jog, valojaban jelzdlogjog,
mely csak annyiban specialis, hogy nem pénzkovete-
1ést, hanem egyéb kovetelési jogot, a tulajdonjog meg-
szerzésére iranyulo igényt biztosit.*

Bar Sarffy allaspontjat az elmélet nem tdmogatta, s
az elGjegyzés jelzalogjogi természete — a zalogjog mai
felfogasaban — ma sem tarthatd, annyit feltétleniil meg
kell jegyezniink, hogy az elgondolas szemléletes. Ramu-
tat arra, hogy a kovetelési jogok igen sokfélék lehetnek,
marpedig a bejegyzés kikényszeritésére vonatkozo igény
egy dologi alapu kotelmi kovetelés, melynek — egyfajta
megkozelitésben — az eldjegyzés valdban biztositéka.
Nem lehet ugyanakkor szem eldl téveszteni, hogy a fu-
lajdoni elojegyzés tobb, mint a kivetelési jog megerdsi-
tése: ranghelyet biztosito, visszahato hatalyanal fogva és
mas jogokat hatrébbszoritd (vagy kizard) hatdsa révén
az elojegyzés valojaban mar egy jogszerzés megkezdése.
Ebbdl a szempontbol pedig az eldjegyzés a vevit megil-
let dologi varomanyi helyzet tiszta telekkonyvi leképe-
z¢€se, nem pedig egyszerl jogszerzési biztositék.

A tulajdonjog-fenntartas az 0j Polgari
Torvénykonyvben

A késziilg Polgari Torvénykonyv a hatalyos Ptk.
368. §-nak rendelkezésével Iényegében megegyezl
tartalommal foglalkozik a tulajdonjog-fenntartas intéz-
ményével. A torvényjavaslat 5:188. § (1) bekezdése
szerint ,,A szerz6d6 felek az adasvételi szerz6dés meg-
kotésekor irasban megallapodhatnak abban, hogy az el-
ado a tulajdonjogot legfeljebb a vételar teljes kiegyen-
litéséig fenntartja.” A hatdlyos szoveghez képest a nor-
maszdveg szintjén lényeges eltérést csak az 5:188. §
(3) bekezdésének rendelkezése jelent.

A torvényjavaslat jelenlegi szovegének hatalyba 1é-
pésével a gazdasagi funkcidt tekintve gyokeres valto-
zas nem fog bedllni a tulajdonjog-fenntartas konstruk-
cidjaban. Némiképpen modosul a helyzet akkor, ha az
1j Polgari Torvénykonyv mellett U telekkonyvi jog-
szabdly is sziiletik, mely az elGjegyzés intézményét az
altalunk fentebb részletezett értelemben és tartalommal
szabalyozni fogja. Az eldjegyzés intézményének hataly-

ba lépésével ugyanis a szerzodési megoldasok sziikség-
szertien valtozni fognak. A polgari jogi szabalyok eddig
sem kovetelték meg, hogy a felek szd szerint a tulaj-
donjog-fenntartas kifejezést alkalmazzak a szerzédé-
stikben, a feleket igazabdl az Inytv. 2006. januar 1.
napjaig hatalyos jogszabalyi rendelkezései ,,kényszeri-
tették” arra, hogy a szerz8désiikben kifejezetten ren-
delkezzenek a tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas-
ol és kérjek e tény ingatlan-nyilvantartasi feljegyzését.
A korabban ismertetett jogszabalyvaltozas kovetkezté-
ben maga a tulajdonjog-fenntartas intézménye anyagi
jogi valtozast nem szenvedett el, az eljarasi lehet§sé-
gek azonban valtoztak (lehetGség nyilik a bejegyzésre
iranyul6 eljarasnak a hozzajarulé nyilatkozat megada-
saig valo fiiggében tartasara). A tulajdonjog-fenntartas
konstrukcigjat érinté anyagi jogi kérdésekben érdemi
valtozast a kddex tervezett szabalyai nem hoznak.

Bar a késziilé uj Polgari Torvénykonyv torvényja-
vaslata nem rendelkezik réla, a polgari jogi kodex ha-
talyba 1épéséig feltétleniil atalakitando telekkonyvi
anyagi jog szabalyai kozott az eldjegyzés intézményét
— a SzakértGi Javaslat 4:203. § szerinti tartalommal,
esetleg kisebb kiigazitdsokkal — mindenképpen szere-
peltetni kell. Ki kell mondani, hogy elGjegyzésnek a
torvény alapjan jogvaltoztaté hatalyt bejegyzések
alapjan van helye. ElGjegyzés alapjan a jogvaltozas a
bejegyzés feltételélil megkivant utdlagos igazolas be-
nyujtasa esetén kovetkezik be. Az elGjegyzés igazola-
sdnak telekkonyvi (illet6leg ingatlan-nyilvantartasi)
bejegyzésével a jogvaltozast az eldjegyzés ranghelyén,
az eldjegyzés hatalyanak idGpontjara visszamendlege-
sen bejegyzettnek kell tekinteni.

Megitélésiink szerint az 0j Polgari Torvénykonyv
hatalyba 1épése utan — amennyiben a javasolt telek-
konyvi, ezen beliil el§jegyzési szabalyok lépnének
¢életbe — az ingatlan tulajdonjog-fenntartas konstrukci-
Oja az el6jegyzés intézményén keresztiil kifogastalanul
megoldhatd lesz. A kodex hatalyba 1épését kovetGen
ezért mar nem sziikséges fenntartani a tulajdonjog-
fenntartas tényének feljegyzése lehetoségét (illetve ko-
telezettségét), az Inytv. 17. § (1) bek. r) pontjanak, [va-
lamint az Inyvhr. 4. § (2) bek. m) pontjanak] jelenleg
hatalyos rendelkezései meghaladotta valnak, az 1ij te-
lekkonyvi jogban nem lesz rajuk sziikség.

Nem lehet ugyanakkor elvi éllel kimondani azt,
hogy az eljegyzés intézményének bevezetésével ipso
iure sziikségtelenné valna a bejegyzési engedély visz-
szatartasa miatti fiiggében tartds jogi konstrukcidja is.
Annyi mindenesetre bizonyos, hogy — amint arra a fen-
tiekben részletesen kitértiink — az eldjegyzés intéz-
ményébe intézményesitett formaban olvadhatna be a
bejegyzési engedély visszatartiasa. Az elGjegyzés
konstrukcidja a tulajdonjog-fenntartds mellett alkalmas
lesz (lehet) szamos egyéb, ,,feltételes” (pontosan fogal-
mazva: szukcessziv jogszerzési tényallason alapuld)
atruhazasi konstrukcié kezelésére, anélkiil, hogy a
klasszikus dologi jogi elveken csorba esnék.
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Kovetkeztetések levonasa, javaslatok de lege ferenda

Az ingatlan tulajdonjog-fenntartas melletti eladasa-
nak és a bejegyzési engedély visszatartdsdnak konst-
rukcidja — gazdasagi €és jogi rendeltetését egyszerre
szemlélve — nagyjabol azonos funkciot tolt be. Mindkét
megoldas egyértelmtien jelzi, hogy a tulajdonos az in-
gatlant érint6en atruhdzo ligyletet létesitett, ezen tal-
menden pedig eld is készitik a vevd tulajdonszerzését
azaltal, hogy az ingatlaniigyi hat6saghoz érkezd kére-
lem a késdbbi tulajdonjog bejegyzés szamara ranghe-
lyet biztosit. A vevéi jogszerzés eldkészitése mellett
azonban a targyalt jogintézmények tiszteletben tartjak
a bejegyzett tulajdonos jogait is: a vevd tulajdonjoga-
nak bejegyzésére ugyanis — miként azt fentebb kifejtet-
titk — az elado bejegyzési engedélye alapjan (a vételar
kiegyenlitését kovetGen) keriilhet sor.

A tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas tényének
feljegyzéséhez képest azonban a bejegyzési engedély
egyszerl visszatartdsaval megvalositott tulajdonjog-
fenntartasi konstrukci6 szerkezete €s a joghatasa is elté-
6. Ezekre a dolgozat megfeleld cimei alatt ramutattunk.
Ilyen kiilonbség figyelhetd meg pl. rogton az ingatlan-
ligyi hatésaghoz benyujtandé kérelmekben (egyik eset-
ben kiilon kell kérni a tulajdonjog-fenntartassal torténd
eladas tényének feljegyzését, a masik esetben ilyen ké-
relem elterjesztésére nem keriil sor), eltérd az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras is (két kérelem elintézése: feljegy-
z¢€s és tulajdonjog bejegyzés az elsd esetben, fliggben
tartas utan bejegyzés a masik esetben), de kiilonbozik a
leend§ tulajdonos jogi védelmének mértéke is.

Réamutattunk arra is, hogy a jelenleg alkalmazott
konstrukciok nem felelnek meg mindenben a veliik
szemben alappal tdmaszthato elvarasoknak: a tulajdon-
jog-fenntartassal eladas tényének feljegyzése felesle-
ges ¢s megitélésiink szerint oda nem ill§ 1épést iktat a
tulajdonjog bejegyzésének folyamataba, ugyanakkor
nem hangsulyozza kell6 erével a vevét megilletd
varomanyi jog lényegét. A bejegyzési engedély vissza-
tartdsa miatti fliggében tartas intézménye elintézetlen
kérelmet hagy az ingatlan-nyilvantartasban, ami hosz-
szu tavon semmiképpen nem kivanatos.

A bekebelezési engedély visszatartasat targyald
fejezetrész zarasaként kifejtettiik, hogy milyen kovetel-
mények kielégitését tartjuk sziikségesnek a tulajdon-
jog-fenntartas melletti adasvételi szerz6dési konstruk-
ciok ingatlan-nyilvantartasi (majdani telekkonyvi)
kezelése soran. Hatarozott allaspontunk szerint a dol-
gozatban targyalt, egymas mellett parhuzamosan €16
két hasonld céli intézményhez képest a telekkonyvi
elojegyzes feltétlen elorelépés, mely alkalmas a jelen
tanulmany altal is felvetett kifogasok kezelésére. Az
elojegyzés ugyanis otvozni tudja a hatdlyos Inytv. is-
mertetett intézményeinek elonyds tulajdonsdgait és
korrigalni képes az intézmények hibdit, illetve hianyos-
sdgait. Altalunk fontosnak tartott szempont — és a meg-
oldas mellett sz6l6 komoly érv — ugyanakkor az is,

hogy az el6jegyzés a tulajdonjog-fenntartas melletti

adasvételi szerzédések alapvetd jellemvonasat jelentd

fiiggd jogi helyzet és a keletkezd vevdi varomany meg-
felelS leképezését jelenti:

— a tulajdonjog-fenntartassal vevot a szerz8déskotés
utan vdromany illeti meg, mely vdromany a polgari
jog altal elfogadott, az uralkod6 nézet szerint a fu-
lajdonjoghoz hasonlo jognak mindsiil,

— az elGjegyzéssel ez a vevoi varomany telekkonyvi
elismerést nyer,

— az elGjegyzés egyértelmiien jelzi, hogy nem végle-
ges hatalya bejegyzés, hanem csupan a keletkezd-
ben lévd (teljessé a jovoben valo) jog eldjegyzése
tortént meg, mely a teljes hatalyu bejegyzéshez (be-
kebelezéshez) képest feltételes,

— avevo feltételes jogszerzése (tulajdonszerzésre vo-
natkoz6 varomanya) mar telekkonyvi védelmet ér-
demel: amig a bejegyzéshez sziikséges — egyelre
hianyz6 — feltétel nem teljesiil, fiiggd jogi helyzet
all eld,

— ez alatt els6sorban azt kell érteni, hogy minden, az
eldjegyzés megejtése utan érkeztetett kérelem sorsa
azon fordul meg, hogy az elGjegyzéssel érintett, szii-
letSben 1év6 jog bekebelezéssel véglegessé valik-e,

— ez a telekkdnyvi fliggd jogi helyzet ugyanakkor
nem egy benyujtott kérelem elintézetlensége miatt
all el6, hanem egyenesen kovetkezik az elGjegyzés
jogi lényegébdl,

— az el8jegyzés igazolasdig maga az elojegyzés rang-
helyet biztosit a tulajdonjog vevd javara vald be-
jegyzésének,

— végill az elGjegyzés telekkdnyvi szempontbol is
kozvetlen kapcsolatot teremt a benyujtott (ranghe-
lyet szerzd) kérelem ¢€s a bejegyzéshez még hiany-
76 tényallasi elem beallasa utan a tulajdonjog be-
jegyzése (a bekebelezés, intabulatio) kozott.

Ugy véljiik, a fenti gondolatok is aldtamasztjak,
hogy — a tulajdonjog-fenntartas tényének feljegyzése
és a bejegyzési engedély visszatartasa miatti fliggében
tartas intézményeivel szemben — az eldjegyzés a tulaj-
donjog-fenntartassal vevot megilleté varomanyi jog
tiszta telekkonyvi leképezése, mely az ismertetett ha-
rom intézmény koziil a leginkabb elfogadhat6 és de le-
ge ferenda feltétleniil javasolt megoldas.

JEGYZETEK

1 Szakért6i Javaslat az 4j Polgéri Torvénykonyv ter-
vezetéhez (szerk.: Vékds Lajos) Complex Kiado
Kft., Budapest 2008.

2 Szladits Karoly: A maganjogi tényallasok (in.: Ma-
gyar Maganjog 1. koétet, szerk.: Szladits Kdroly,
Grill Kiado, Budapest 1942.) 252. o.

3 Szladits 252. o. Ugyanigy Vilaghy Miklos — Eérsi
Gyula: Magyar Polgdri Jog I. Altalanos rész Tulaj-
donjog (Tankdnyvkiadd, Budapest 1973.) 208. o.
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Labady — részben Szdszy nyoman — a varomanyt az
alanyi jog ,.el6képeként”, ,,félig kész” alanyi jog-
ként targyalja. Labady Tamas: A magyar maganjog
(polgari jog) altalanos része (Dial6g Campus Kiadd
Budapest—Pécs, 1997). 265. o.

Szaszy Istvan: A magyar magadnjog dltaldnos része
L. kotet (Egyetemi nyomda, Budapest 1947.) 256. o.
Szladits 254. o.

Szladits 255. o., Vilaghy—FEorsi 209. o.

Szaszy 256. o.

Fehérvary Jeno.: Magyar maganjog kistiikre (Budai
Nyomda, 1941. Budapest Fehérvary) 10. o.
Szladits 256. o., de ugyanigy Vilaghy—FEorsi 209. o.
Sé6t, az atadas (birtokba bocsatas) helyesen nem a
tulajdonszerzés feltétele, hanem mar a teljesités ko-
rébe es6 kérdés, szemben a Ptk. 117. § (2) bekezdé-
sének az ingdkra vonatkoz6 szabalyaval, mely sze-
rint az atadas (a birtok atruhazasa) a tulajdonjog at-
szallasat eredményezd aktus.

Ideértve természetesen azt is, hogy a telekkdnyvi
szolgaltatas nyilvantartasi el6z0ség biztositasat is
jelenti, vagyis azt, hogy a tulajdonjog atruhazasat
igér6 személynek ingatlan-nyilvantartasi el6zének
is kell lennie, vagy legalabbis olyan helyzetet kell
teremtenie, hogy a vevl jogszerzése bejegyezhetd
legyen. V6. Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog (KIK
Budapest, 1963.) 212. o.

Fabok Zoltan: Tulajdonjog-fenntartdas és dologi
Jjogiigylet [Polgari Jogi Kodifikacid 2004. (V1. évf.)
3. szam] 16. o.

A jogszabaly nem rendelkezik arrdl, hogy milyen
hosszl lehet ez a hatarid6. Hamarosan latni fogjuk,
hogy a tulajdonjog-fenntartas konstrukciojanak al-
ternativajaként alkalmazhaté masik megoldas — a
bejegyzési engedély visszatartasa — esetében az a
hatarid6, melyen beliil a bejegyzési engedély be-
nyujthato, legfeljebb hat honap hossza lehet. Mas,
nem ide tartoz6 kérdés, hogy ennek a jogi lehetS-
ségnek az alkalmazasara gyakran a felek akaratan
kiviil es6 okbol — pl. a vételarat finanszirozé pénz-
intézet altal timasztott kovetelmények miatt — nem
keriilhet sor, bar a szerz8déses jogviszonyban (a
szerzGdési elallasi jog beépitésével egyiitt) az érde-
kek kiegyenlitésének kivalo eszkoze lehetne.

Vo. Csiiri Eva Katalin — Dardk Péter — Hidasi Gd-
bor — Kovacs Laszlo — Zambo Tamdas: Az ingatlan
Jjogi kézikonyve (KIK-KERSZOV Jogi és Uzleti
Kiadé Kft., Budapest 2004.) 268. o.

Vagyis a hianyzé bejegyzési engedély benyujtasa-
val a fiiggd hatdlyu — ebben az értelemben feltéte-
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les — bejegyzésnek kell tulajdonjogi bejegyzéssé
er6sodnie. Ebbdl is latszik, hogy a III. lapon tett
feljegyzés rangsordban a II. lapon eszkdzolt be-
jegyzés nem a ,legtisztabb” jogi megoldas.

V. pl. Almasi Antal: A dologi jog kézikonyve 1. ko-
tet (TEBE Kiadovallalat M. Sz. Budapest 1928.)
166. o., Szladits Karoly: A magyar maganjog vdz-
lata 1. rész (Grill Kéroly Konyvkiadovallalata Bu-
dapest 1933.) 241. o.

Kolosvary Balint: A tulajdonjog (Magyar Magan-
jog V. kotet, szerk.: Szladits Karoly, Grill Kiado,
Budapest 1942.) 262. o.

Fehérvary 355. o. és kov.

Szladits 17. labjegyzetben hivatkozott mi 241. o.,
Szladits Karoly: Dologi jog (Grill Karoly Konyvki-
adovallalata Budapest 1930.) 150. o., Ugyanigy
sz6lt a korabeli birdi gyakorlat is. ,,Szabalyszerd
szerzOdés alapjan, habar arra az elado fél engedélyt
sem adott, a tulajdonjog el6jegyzendd a vevé java-
ra, és fleg abban az esetben, ha a bekebelezési en-
gedély megadasa bizonyos felfiiggeszté feltételek
teljesitéséhez van kotve. (K.852/86.)” ,Ha a tjog
bekebelezése feltételhez van kotve, annak be nem
kovetkezése miatt a tjognak nem bekebelezése, ha-
nem csak eldjegyzése engedhetd meg. (K.582/886)”
Mindkét jogeset kdzolve Sagi Janos — Kéry Janos
— Rojcsek Sandor: Telekkonyvi jog 1. kotet (Grill
Karoly Konyvkiadovallalata Budapest, 1930.) 462.
0. De ugyanigy mads ligyben is: ,,A tulajdonjog el6-
jegyzése elrendelendd oly esetben, ha a tulajdonjog
a vételar lefizetésének a feltétele mellett itéltetett is
meg. (C.2310/1914. P. — Gr.XVI.925.)” Nizsa-
lovszky Endre: Magyar maganjog mai érvényében
II. kotet Dologi jog (Grill Kéaroly Konyvkiadoval-
lalata Budapest, 1931.) 786. o.

Szladits 17. labjegyzetben hivatkozott mi 241. o.
Fehérvary 356. o.

Sarffy Andor: Telekkényvi rendtartds (A szerzd ki-
adasa. Budapest 1941.) 282. és kov. o. Azt egyéb-
ként a szerzd is elismeri, hogy a tulajdonjog elG-
jegyzésével ,.telekkonyvileg biztositott tulajdonjo-
gi varomany jon létre”, a jogintézmény lényegét
kutatva azonban a fenti kovetkeztetésre jut és hang-
sulyozza az el6jegyzés biztositéki természetét.
Sarffy egyébként ezt az allaspontjat nem csupan az
eléjegyzés kapcsan tartotta fenn. Lasd még a szer-
z8 Az elidegenitési ¢és terhelési tilalom, mint zalog-
jogi alakulat a maganjogi torvénykodnyv térvényja-
vaslatiban (Magyar Jogaszegyleti Ertekezések
1936/3. szam) cimd értékes tanulmanyat is.
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