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There is a significant injustice in relation to enforcement and property
registration. This seriously violates constitutional fundamental rights. An elderly woman
was robbed, as was established beyond doubt by a final court ruling. Although the victim paid
the enforcement fee, the enforcement proceedings were unsuccessful. When the deceased’s
heirs contacted the executor approximately three years later, he still did not check whether
the debtor had any real estate assets for months. When the executor found out about this and
turned to the land registry office, the debtor transferred the apartment to his daughter with a
gift contract registered on the same day. The land registry interprets the relevant legislation

in an overly textualist manner.

rule of law, fundamental rights, real estate registry, enforcement law, bailiff’s

inquiry, deed

Rendkiviil jelent§s justizmord 4ll fenn a végrehajtasi és ingatlan-nyilvan-
tartasi osszefiiggésében. Ez az alkotményos alapjogokat stilyosan sérti. Egy id6s asszonyt
megloptak, ezt jogerds birdsagi itélet kétséget kizaréan megallapitotta. Jéllehet az dldozat
kifizette a végrehajté eljarasi dijat, a végrehajto eljarasa sikertelen. Amikor az elhunyt jogosult
orokosei nagyjabol harom évvel késébb megkeresik a végrehajtét, hdnapokig még mindig
nem ellendrzi, hogy van-e ingatlan vagyona az adésnak. Amikor a végrehajté ezt megtudja
és mégis a foldhivatalhoz fordul, ezzel azonos napon érkeztetett ajandékozasi szerzGdéssel
az adés a lanydra iratja a lakdsat. A Foldhivatal a vonatkoz6 jogszabalyokat tilzottan text-

ualista médon értelmezi.

jogallam, alapjogok, ingatlan-nyilvantartds, végrehajtasi jog, végrehajtdi

megkeresés, okirat

PhD-hallgaté, Kéroli Gaspar Reformétus Egyetem Allam- és Jogtudoményi Doktori Iskola.



A jogallamisagot torzitva értelmezd,” a jogallamisag normait nem az alkotményos
alapjogok garancidjaként, hanem azok gatjaként érvényesitS szemlélet elképeszts
justizmordot okoz a végrehajtasi jog tekintetében.’

Egy végrehajté altal a Foldhivatalhoz benyujtott megkereséssel azonos napon
beérkezett ajogerdsen elitélt adds sajat lanyaval kotott ajandékozasi szerzdése,
ami meghitsitja a végrehajtast. Ez a probléma szamos elvi kérdés megvalaszolasat
megkoveteli. Eléfordulhat ilyen egy ,jogédllamban”?*

Az alapjogsértést megalapozo 6tszoros jogellenesség all fenn a vizsgalt esetben.

- Egyidds asszonyt meglopnak, ezt jogerds birdsagi itélet kétséget kizaréan
megallapitja. (Az elitélt nem is tagadja a blincselekményt, nem is fellebbez.)
Azonban alopott értékeket nem talaljak, nem lehet behajtani a szurrogatu-
mot sem, az elkévetd minden vagyont igymond leirat a nevérdl.

- Jollehet az dldozat (innentdl a kovetelés jogosultja is) kifizeti a végrehajto el -
jarasi dijat, a végrehajto eljarasa sikertelen. Utobbi pedig ebbe belenyugszik,
nem is jir utdna, hogy alig egy évvel eljarasat kovetGen az elkdvets (adds)
nevére keriilt egy ingatlan vétel jogcimén. Pedig a végrehajtas megkisérlése
soran semminem vagyona, ingdsaga sem volt...

— Amikor az elhunyt jogosult 6rokdsei nagyjabél harom évvel késébb
megkeresik a végrehajtét, hdnapokig még mindig nem ellendrzi, hogy van-e
ingatlanvagyona az adésnak. Amikor pedig a végrehajté ezt megtudja és
mégis 1ép, érdekes mdédon ezzel azonos napon érkeztetett ajandékozasi
szerzédéssel az adds a lanyara iratja a lakasat. Ugy, hogy a haszonélvezeti
jogot megtartja, tovabba haszonélvezetet alapit masik gyermeke és anyja
javéra. Tehat lényegében semmi nem valtozik, ugyanazok maradnak az
ingatlanban, csak éppen a végrehajtas alapjat vontak el.

- A fenti jogtiprést fokozza, hogy végrehajtas ala tartozo ingatlant el lehet
ajandékozni, de az egyébként vagyoni érték(i jognak szamitd haszonélveze-
tre nem lehet végrehajtast vezetni! Vagyis, ha ajogosultak érdekében a végre-
hajté megkeresését jegyzik be el6bb, attél még az adds elajandékozhatnd az

A formalis jogallami szemlélet kritikajardl lasd VARGA Zs. ANDRAS: Eszménybél bdlvdny? -
A joguralom dogmatikdja. Budapest, Szdzadvég Kiadd, 2015, 228.

Ajogéllamisig angol, német és francia fogalmébol kiindulva, a gyakorlati alkalmazést
attekintve megdallapithatjuk, hogy a kategéria nagyon tartalmatlannd, bizonytalannd valt.
Gyakran a jogallamisagra hivatkozva hoznak olyan dontéseket, amelyek a jogallamisdg
klasszikus fogalméanak segitségével elméletileg levezetett tartalmu dontéssel szoges ellentétben
allnak. Vo. VarGA CsaBa: Joguralom, jogallam — eszményiségtdl a zsarolasig. lustum-Aequum-
Salutare, 2021 (2), kiilénosen 161.

A képlékeny fogalomr6l 1asd még TOTH J. ZoLTAN: Demokrdcia, jogdllam és alkotmdnybirdskodds.
Budapest, Patrocinium, 2020, kiilonésen 104-117, illetve ORBAN BALAZS — PALKO ATTILA:
A jogallami univerzum taguldsarol és ennek veszélyeir8l. Kommentdr, 2019 (2), 31-40.


https://m2.mtmt.hu/gui2/?type=authors&mode=browse&sel=10036299
https://m2.mtmt.hu/gui2/?mode=browse&params=publication;31888589

ingatlanrészét. Am ha az adds (erésen aggalyos) kérelme élvezne elsGbbséget,
az a végrehajtast ellehetetleniti!

— Az azonos napon érkeztetett kérelmek koziil lehetséges, hogy egyes ad-
minisztratorok az aggélyos ajandékozasi szerzédést akarjak bejegyezni
a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratok alapjan. Ugy értelmezik ugyanis,
hogy a végrehajt6i megkeresés jogi alapja: a végrehajtéi megkeresés... (Ami
nyilvanvalé jogi nonszensz.) A Foldhivatal a helyes jogértelmezéssel az
egész jogsértés folyamatat megakadalyozhatja!

A Polgari torvénykonyvrél szol6 2013. évi V. torvény 5:180. § (1) bekezdése értel-
mében ranghelyet olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez a bejegyzés alapjaul
szolgalé okiratot is mellékelték. (A Foldhivatal szakért6i is elismerték, hogy a
végrehajtoi megkeresés egyfajta kérelem. De azt tették hozza mindennemfi jog-
szabalyi aldtdmasztas nélkiil, hogy az egyben kérelem és egyben maga az okirat.)

Ugyanezen szakasz (3) bekezdése szerint az azonos napon érkezett kérelmek
bejegyzésének sorrendjét, abejegyzések és a feljegyzések hatalyosuldsanak rang-
helyét a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratok keltezésének, kiallitdsanak vagy — ha
az okirat alapjan vald bejegyzéshez ellenjegyzés sziikséges — ellenjegyzésének
id6épontja hatdrozza meg. A vizsgilt esetben melyek a relevans okiratok?

A vonatkozé jogszabélyok mindig a birdsagi hatarozatokat nevezik okirat-
nak.” (Kiilonosen a végrehajthaté okiratot, amelynek neve is ezt titkkrozi!) Sem-
minemf relevans jogszabaly nem deklaralja kifejezetten okiratnak a végrehajtéi
megkeresést. A végrehajto titulus is azt fejezi ki, hogy a birdsagi vagy hatdsagi
dontést nem § alkotja, csak végrehajtja. Ezt egyértelmtien alditimasztja a Vht.
1. §-a: A birésagok és ajogvitat eldonté mas szervek hatdrozatait, tovabba egyes
okiratokon alapulé koveteléseket birdsigi végrehajtas utjan, e torvény szerint
kell végrehajtani.

Alegdontdbb érv azonban: a végrehajtok beadnak kérelmeket? Nem! Tehat
iranyadé rajuk ezen szakasz? (Lehetséges, hogy nem is irdnyadé és akkor az
az altalanos vezérelv dominal, hogy a biintetjogbdl eredd igények mindig el-
sGbbséget élveznek a maginjogbdl fakadé igényekkel szemben?) Ez a norma

Az 1997. évi CXLI. torvény (Inytv). 20. § (1) bekezdése szerint az okirattdr a bejegyzések
alapjdul szolgalé okiratokat, illetéleg ezek hitelesitett mdsolatait, a bejegyzés iranti
kérelmeket, megkereséseket, valamint az ingatlan-nyilvantartasi igyben keletkezett mas
iratokat tartalmazza. Ebbdl is egyértelmd, hogy a megkereséseket és az okiratokat kiilon
kategdriaként kezeli a torvény. Az, hogy a végrehajtasi lap semmilyen formaban nem része
az okirattarnak, lehetséges, hogy aggalyos, de ezt most nem tisztiink elbiralni. Adott tigyben
viszont relevans lehet, még akkor is, ha — ad absurdum helyteleniil — esetleg nem taroljak
évekre visszamengleg.



kizarélag igy vonatkozhat a vizsgalt tigyre, hogy a végrehajto esetében a kérelem
szinoniméja a megkeresés!

ElképesztSen veszélyes gyakorlatot legalizdlunk, ha egy végrehajtd egy meg-
keresésével barmilyen személy barmilyen ingatlanjat végrehajtas ald vonhatja
akarmilyen birésagi felhatalmazas nélkiil!

Tovabba rendkiviil aggélyos, ha nem a birdsagi hatdrozat (okirat) dituma a
relevans, hanem a végrehajtoi megkeresésé. Ebben az esetben ugyanis barmikor
egy ,vesztes” birdsagi itéletet, illetGleg elrendelt végrehajtast® kovetSen az adds
(plane egy biintetiigyben” elitélt személy) leirathatja nevérdl az osszes vagyo-
nét, mert a végrehajtdi megkeresés fogalmilag csak ezutdn keletkezhet, jé par
nappal vagy inkabb héttel! Rdadasul az ingatlanszerz6dések kvazi 30 nappal
visszadatumozhatdk, igy kizartta vélhat a végrehajtas. (Rosszhiszem vélelem-
nek tlinhet a visszadatumozas, de ne feledjiik: adott iigyben egy jogerdsen elitélt
biin6z481r6l beszéliink!)

Az 1997. évi CXLI. torvény (a tovdbbiakban: Inytv.) 26. § (1) bekezdése értel-
mében az ingatlanhoz kapcsolddé jog vagy tény keletkezését, mddosulasat, illetve
megszilinését a miniszter e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott rendeletében
meghatarozott nyomtatvanyon benydujtott kérelemre vagy megkeresés alapjan
kell az ingatlan-nyilvantartasba atvezetni. Erre éppen a Foldhivatal hivatkozik.
Ez azonban kifejezetten a mi lldspontunkat tdmasztja ald! Ebbdl is egyértelmtien
nyilvanval6 vélik, hogy a vonatkozé jogszabalyok hasonlé tekintet ald vonjak
a megkereséseket és kérelmeket! (Joggal, mert valéban hasonlé a funkcidjuk!
Ezek lényegében formalizalt ,hivatalos levelek”, amelyekhez mellékelni kell a
relevans okiratot.)

Az Inytv. 138. § (2) bekezdése a Foldhivatal {6 érve: A foglals a végrehajtasi
jog bejegyzésével valosul meg.

Kifejez4 példaval: Egy épiilet is a talapzaton alapszik — de a tet6vel valésul
meg véglegesen.

Allaspontunk: valéban azzal valésul meg, de nem azon alapszik! (Mint ahogy
atulajdonjog atruhazasara iranyulo szerz6dés is csak a formalizalt kérelem altali
benyujtassal valosul meg.) A megvaldsul sz6 egyébként kodifikacios aspektusbdl
szokatlan, kissé pontatlan megfogalmazas.

aszubszidiarius jelleggel alkalmazandé 4j polgari perrendtartas rendelkezéseire. Eljdrdsjogi
szemle, 2018 (1), 47-53.

V6. S6RENE BATKA ESZTER — SORE ZOLTAN: A birdsagi végrehajtas és a biintetdjog kapcsolata
- az 6nallo birdsagi végrehajtok tevékenysége sordn a leggyakrabban el6forduld biintetjogi
kategéridk, gyakorlati példak alapjan. Humdn Innovdcids Szemle, 2021 (2), 58—84.



Nyelvtanilag és logikailag is egyértelm, hogy foglalds (mint végrehajtoi
aktus) a mar meglévd végrehajtasi jogot érvényesiti. A végrehajté intézkedése
nem konstitutiv, ezen vonatkozéasban f6leg nem. A foglalds nem alanyi jog, hanem
egy intézkedés. (Nincs ,foglalashoz valé jog”. Ellenkezd esetben azt mondanank,
hogy a végrehajt6éi megkeresés jogi alapja: a végrehajtéi megkeresés. Ez pedig
argumentum ad absurdum.)

Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 1997. évi CXLI. torvény 29. §-a szerint
jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének — ha torvény masként nem ren-
delkezik - olyan k6zokirat, teljes bizonyitd ereji maganokirat vagy ezeknek a
kozjegyz§ altal hitelesitett masolata (a tovabbiakban: okirat) alapjan van helye,
amely a bejegyzés targyat képezd jog vagy tény keletkezését, médosulasat, illetve
megsziinését igazolja, tovabba tartalmazza a bejegyzést, feljegyzést megengedd
nyilatkozatot az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett, vagy kozbens6 szerz&ként
bejegyezhetd jogosult részérdl (bejegyzési engedély). A bejegyzési engedélyt a
jogosult kiilon, a bejegyzés alapjaul szolgalo okirattal azonos alakisdggal ren-
delkez6 okiratban is megadhatja.®

Hangstlyozzuk, hogy esetiinkben jog (végrehajtasi jog) bejegyzésérdl van sz,
ami nem a végrehajto aktusa dltal keletkezik. [A Vht. 57.§ (1) bekezdése szerint a
végrehajtasijog a végrehajtando koveteléssel egyiitt éviil el. Ebbdl is egyértelmd,
hogy a végrehajtasi jog a végrehajthaté okirattal jon létre eljarasjogilag.’]

A végrehajtasi lap'® kibocsatasa idején valéban nem volt ingatlan az elitélt
nevén. (Ez mar magaban visszaélésszerd, mert ahogy a végrehajtas sikertelen
volt, par hdnappal késébb vasarolta az ingatlant — holott az elitélését kovetGen

¢ Kérdés, hogy ez a szakasz miképpen vonatkozik az elemzett tigyre, mert megfogalmazésat

tekintve mintha a kodifikdtorok csak a ,jogosult akaratabdl szarmaz6” (szerz6déses)
tulajdonszerzésre gondoltak volna. Viszont a térvényhely generalis jelleggel rendelkezik
minden bejegyzésre, nem enged kivételt. Mit értiink esetiinkben a jogosult bejegyzési
engedélyén? Amennyiben a végrehajtasi jog jogosultjat értjitkk ide, akkor esetiinkben
egyértelm, hogy megadtuk a ,bejegyzési engedélyt” és csatoltuk a végrehajtasi jog alapjdul
(eljarasjogilag) jogosultként, akkor az kévetkezik a térvénybdl, hogy a végrehajté egy kiilon
iratban (a megkeresésben) nevezi meg az ingatlant, és kiilén (legalabb olyan erds alakisagu)
okiratban csatolja az annak jogalapjdul szolgalé birdsagi okiratot. Ez utébbinak a dituma
az irdnyadd. (Esetiinkben a végrehajtési jog jogosultja csatolta a végrehajthaté okiratot és a
birdsagi hatdrozatot, amely alakisdga a ,legerdsebb”.)

Az okirati elvrdl, illetéleg az ingatlan-nyilvantartds megujulé szabélyrendszerérdl lasd
CzEkMANN ZsorT — Czisrik EszTER: Az G ingatlan-nyilvantartasi torvény és az Akr. viszonya.
KozigazgatdasTudomdny, 2022 (1), 42-53, kiilongsen 44.

A ,végrehajtasilap” terminoldgiaja kuriézum a magyar jogban. A fogalomrdl és a végrehajthato
okiratokrdl lasd PATAKI JANOS ISTVAN: A birdsdgi végrehajtdsi eljdrds rendszere és a végrehajto
szervezet Magyarorszdgon. Torténeti elzmények, a szabdlyozds bemutatdsa, a f6bb problémdinak
bemutatdsa és értékelése. Doktori értekezés. Budapest, KRE-A]K, 2019, kiilondsen 78.
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vallomasa szerint semminemd készpénzzel, ingdsiaggal sem rendelkezett.) A vég-
rehajtas azonban esetiinkben nem az adott ingatlanhoz, hanem a tulajdonos
személyéhez kotédik." Mint elitélt blin6z6nek, minden ingatlanja végrehajtas
ald vonhatd. (Kiilon kell rendelkezni arrdl, hogy az ingatlanra ne terjedjen ki.)
Ha a jogosult kérelmére a birdsag gy dont, hogy ingatlan-végrehajtast rendel
el, akkor a végrehajténak nincs mérlegelési lehetGsége! Az érdemi dontés a vég-
rehajtasban tehat a birgsagé!

Egy szemléletes példaval magyardzva: Ha korozést adnak ki egy elitélt bi-
nozével szemben, az részletkérdés, hogy megkeresés alapjan nem a Vas Varme-
gyei Renddr-fékapitinysdg, hanem a Tolna Varmegyei Renddr-fékapitanysag
foganatositja.

Az adés tulajdondban 4116 barmely ingatlan végrehajtds ald vonhatd, nem
akaddalyozza azt sem az ingatlan jogi jellege, sem pedig annak a terhei. (Figye-
lembe kell azonban venni, hogy egyes biintet§jogi intézkedések, kiilongsen a
zar ala vétel, korlétozast jelenhet.'?) A végrehajtast tehat azok a jogilag jelentds
tények, jogok sem gatoljak, amelyek egyébként az adott ingatlan szabad forgalmat
korlatozhatndk - hiszen jelen eljards nem a polgari jogi szabadsagon, hanem a
birésagi-hatosagi kényszeren alapul.”” Elvi kérdés: vajon mit tenne a Foldhivatal,
ha az alapul szolgalé okiratok is azonos napon keletkeznek?

Kicsit félrevezetd lehet talan, hogy korédbban igy volt hatdlyban: a birdsagi
végrehajtd eljardsa — mint polgari nemperes eljaras'* — a birdsag eljarasaval azo-
nos, a hataskorében tett intézkedése mindenkire kotelezé.

A 2011. évi CLXI. torvény 162. §-a szerint a birdsagi végrehajto eljarasa nem-
peres eljarés, a hataskorében tett intézkedése mindenkire kotelezd. (A jogalkotd

Az Inytv. 34. § (1) bekezdése értelmében a bejegyzés alapjdul szolgal ,végleges” hatiséagi és
jogerds birdsagi hatarozat tartalmara e torvény 32. § (1) bekezdésében foglaltak az iranyaddk
azzal az eltéréssel, hogy a hatdrozatnak és a bejegyzésre irdnyulé megkeresésnek — az érdekelt
lakcimén tul - vagy az érdekelt természetes személyazonosit adatait vagy az érdekelt csalddi
nevét, utonevét és személyi azonositéjat kell tartalmaznia, tovabba a felek megéllapodasat
a hatdsag rendelkezése potolja. Vagyis nem kell tartalmaznia a konkrét ingatlan adatait!
Ez sem érv tehat az ellen, hogy a birésagi okirat a relevans esetiinkben. (Amennyiben ad
absurdum a ,hatdsagi”, vagyis végrehajtoi okiratot tartandnk relevansnak, akkor is torvényi
elvaras a ,véglegesség”, a régi hagyoményos terminoldgiaval, a jogerd. Ez pedig a végrehajto6i
megkeresés tekintetében nem érvényesiil.)

V6. BaALoGH BoGLARKA: A végrehajtds megsziintetése, korlatozasa irdnt inditott perek
kialakulédsa és hatélyos szabalyozdsa. Miskolci jogi szemle, 2023 (2), 162-179.

Lésd Vht. Kommentér, https://jogaszvilag.hu/szakma/az-ingatlan-vegrehajtas-teljessege-
vht-nagykommentar-5-resz/, ill. Vht. 136 §.

UDVARY SANDOR: A birdségi végrehajtési eljaras. In: WoprErA Zsuzsa (szerk.): Polgdri eljdrdsjog
II. Budapest, HVG-ORAC Kiadd, 2013, 218.
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nyilvanvaldan a sok, végrehajtdkkal kapcsolatos visszaélés miatt vette ki a vég-
rehajtokat a birdsaggal azonos tekintet ala voné klauzulat.)

Azt sem mondja ki kristalytisztan jogszabaly, hogy a végrehajt6 hatdsag lenne.
(Ezt most nem tisztiink bizonyitani, talmutat a kérdéses iigyon.) Ebbdl (is) ad6-
ddan eleve az sem egyértelmd, hogy a végrehajtd aktusa (kiillonosen megkeresése)
egyaltalan lehet-e kozokirat.”” Magénokiratnak is legfoljebb akkor mindsiil, ha
két tand latja el alairasaval.

Osszességében megallapithatjuk: a Foldhivatal 6 érve a megalapozott szak-
mai allasponttal szemben, hogy ,igy szoktak meg”. (Egyébként lehetséges, hogy
korabban hatdlyos jogszabalyok szubszumalaséval.)

De pontositanunk kell! A gyakorlat nem arra vonatkozik, hogy folyamatban
1év3 végrehajtasi eljarasban ,be lehet el6zni” egy visszadatumozott szerzédéssel a
végrehajtast, és nem relevans a végrehajthatd okirat dituma. A gyakorlat ,,csupan”
annyi, hogy a végrehajtéi megkeresést néhany Foldhivatalban mar okiratnak te-
kintik és nem utasitjdk el a bejegyzést azért, mert nem csatoltak a megkereséshez
avégrehajthaté okiratot. Tehat a gyakorlat pont a végrehajtast segiti el§ egyfajta
rugalmassaggal! Amennyiben a Foldhivatal rendelkezésére 4ll a végrehajtési
anyagi jogot konstituald okirat, akkor csakis annak datuma lehet a relevans.

Pontosan olyan {igy, mint az elemzett eset, deklardltan nem volt. Tehat ennek
nincs is gyakorlata. Az alkotmanyos allam logikajaba nem fér bele, hogy egy
végrehajtéi megkeresést tartanak relevans okiratnak egy (jogerds) birdsagi ok-
irattal szemben.

A helyes értelmezéssel elképzelhetd, hogy a jovére nézve felszamolunk egy
jogsérts gyakorlatot — és emberek sokasaganak nyujtunk jogvédelmet. Az ad-
minisztratorok szébeli k6zlése szerint a ,birdségi precedensekre” hivatkoznak.'®
Ezen precedensek esetében azonban a ratio decidendit kellene vizsgalni!'” Mar-
pedig az emlitett dontések nem analdg tigyek a vizsgalt esettel. A birdi gyakorlat
ugyanis a végrehajtas elGsegitését preferalja, nem pedig a végrehajtias meghit-
sitasat szolgalja."®

> A Foldhivatal példaul a Kfv.111.37.578/2017/7. sz. {téletre hivatkozik, de dllispontunk szerint
ez nem analdg eset.

Az Ingatlan-nyilvantartdsi joggyakorlat-elemzGcsoport dsszefoglalé véleménye, Budapest,
2016: https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_
joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf (letsltés datuma: 2025.02.20).
7" PoxkoL BELA: A biréi precedensjog. Magyar Jog, 2000 (4), 201-202.

V6. Kurucz MIHALY: A birdi gyakorlat szerepe az ingatlan-nyilvantartasi johiszem szerzg
jogvédelme gyengitésében az anyagi jog szerinti jogosultak jogvédelme er@sitésében. Miskolci
jogi szemle, 2022 (2), 238-248. A szerz§ igen bolcs objektivitassal latja a kérdéskorbsl adédd
problémaékat.
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