Tisztelt Olvaso!

Taldn mar talalkoztak azzal a kifejezéssel, hogy "ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonos".

Tekintettel arra, hogy ingatlannal 6sszefliggésben hasznalt fogalomrél van sz6, igy

ellentmondasosnak tlinik, hogy amennyiben az ingatlan-nyilvantartds hitelt érdemlden

tartalmazza az ingatlanok jogi helyzetét, igy azok tulajdonosait is, ugy milyen mddon lehet
valaki ingatlan-nyilvantartdson Kkivili tulajdonos. Ennek tisztdzadsa szintén a Polgari

Torvénykonyv, pontosabban a hozza flizott magyarazat soraibol olvashato ki.

Ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére tobbfeléképpen kerllhet sor. Ezek koz6tt vannak

bizonyos szerzésmodok, amelyek annak ellenére az ingatlan tulajdonosava teszik az adott

személyt, hogy tulajdonjoga konkrétan bejegyzésre kerllt volna az ingatlan-nyilvantartasba.

Ezek koziil a teljesség igénye nélkiil emlitek kett6t a fogalom érthetdvé tétele érdekében:

1. Réépités: Ezzel a jogintézménnyel mar behatéan foglalkoztunk a korabbi szamok
egyikében. A raépitésnél tehat a raépité annak aranyaban, amennyivel az altala eszk6z6lt
koltségekkel emelte az ingatlan forgalmi értékét, tulajdonjogot szerez az ingatlanon.
Amennyiben az érintett felek errdl raépitési megallapodast kotnek, tigy ebben konkrétan
meg tudjak hatarozni, hogy a raépités utjan kinek, mekkora tulajdoni hanyada keletkezik.
Amennyiben azonban ilyen megéallapodés nem sziletik, gy az ingatlan-nyilvantartasban
a régi allapot marad, ami a késobbiekben komoly jogvitakhoz vezethet. A raépitd ugyanis
a raépitéssel ingatlan-nyilvantartason kivili tulajdonosnak szamit, egészen addig, amig
akar megallapodas, akar birdsagi eljarast kovetéen be nem jegyzik tulajdonjogat. Minél
késobb kertil erre sor, annal nehezebb megallapitani a raépitéssel megszerzett tulajdoni
hanyad mértékét.

2. Oroklés: a magyar jogrendszer szerint az 6rokléssel az 6rokos a halal bekovetkeztével
tulajdonjogot szerez az 6rokség felett. Az 6rokseg és az 6rokdsok megallapitasat, valamint
az Orokségnek az Orokosok felé torténd atadasat szolgdldo hagyatéki eljards azonban
természetesen csak késébb teszi lehetévé, hogy ez konkrétan az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzeésre is kertljon. A hagyatéki eljaras soran ugyanis hagyatéki leltart kell felvenni,
tisztazni kell az 6rokosok személyét, tovabba tisztazni kell azt is, hogy hagyott-e
végrendeletet maga utan az 6rokhagyo, hiszen ett6l fiigg, hogy a torvényes Oroklés
szabalyai vagy a végrendeletben foglaltak irdnyadok. Ezen tulmenden, amennyiben a
hagyaték atadasaval kapcsolatosan jogvita meril fel, ugy peres eljaras lefolytatasara is sor

kerulhet. Amig tehat nincsen végérvényesen lezarva a hagyatéki eljaras, addig az 6rokos



tulajdonjoganak bejegyzésére nincsen lehetéség, igy addig ingatlan-nyilvantartason Kivili
tulajdonosnak szamit.
A fentiekkel kapcsolatosan jogosan merul fel a kérdés, hogy amennyiben lehet egy
ingatlannak bejegyzes nelkil is tulajdonosa, G4gy mi a biztositék arra, hogy a tulajdoni lap
utjan is ellenérzott ingatlannak nincsenek-e tovabbi - altalunk nem ismert - tulajdonosai. Erre
szolgal az adasvételi szerzodésekben a kovetkezd, vagy tartalmat tekintve hasonlo kitétel:
"Az elad6 polgari- és buntetjogi felelGssége tudataban kijelenti, hogy a szerz6dés targyat képezd
ingatlan per-, igény- és tehermentes, kiléndsen mentes az ingatlan-nyilvantartasban be nem
jegyzett hasznalati, igény- és egyéb jogoktdl, azt nem terheli tovabba kozjogi, illetve maganjogi
kotelezettség."
Tekintettel tehat arra, hogy ezen koriilményekkel az eladonak kell tisztdban lennie, igy 6
koteles biztositani a vevot arrdl, hogy az ingatlan tulajdonjoga vevé altali megszerzésének a
szerzOdésben rogzitettek szerint nincsen akadalya. Ellenkezd esetben mind polgari jogi, mind
biintetdjogi szempontbol is feleldsségre vonhatd. Figyelemmel azonban arra, hogy alapvetden
senki sem vagyik arra, hogy a tulajdonjoga megszerzéseért vagy az ahhoz kapcsoldodd
elszdmolas kapcsan pereskednie kelljen, igy az adasvételi szerzodések megkotése soran ebbol

a szempontbdl is kelld kortiltekintésre van sziikség.
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