1.)Mi az ingatlan-nyilvántartás fogalma? Mutassa be a fogalmi elemeket! Reálfólium-perszonálfólium elve.

Ingatlan-nyilvántartás fogalma: hatóság által vezetett, tárgyi alapú nyilvántartás, felruházva a teljesség és a közhitelesség jegyeivel, amely településenként tartalmazza az ország valamennyi ingatlanának az Inyt tv. szerint meghatározott adatait, ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és jogi szempontból jelenetős tényeket. 

Reáfólium (hatályos inyt)-a nyilvántartás rendező elve a tulajdon tárgya, azaz az ingatlan, minden egyes ingatlannak külön hrsz. száma és tulajdoni lapja van.

Perszonálfólium(korábbi telekkönyv)- az elsődleges rendező elv a tulajdonos személye, ehhez rendelten lajstromozzák az egyes ingatlanokat. 

2.) Az ingatlan-nyilvántartás kialakulása Magyarországon, a telekkönyv kialakulása, a telekkönyvi betét részei; a telekkönyvben és az állami földnyilvántartásban megvalósult kettős nyilvántartás; az 1972:.31. tvr. lényeges újítása; jelenleg melyik törvény szabályozza?

Középkori jogfejlődés 1000-1855.

Úrbériség és ősiség miatt körülhatárolt nemesi birtokokra külön szabályok vonatkoztak.

- A városi polgárok ingatlan nyilvántartását fogta egybe a speciális jelzálogjogot keletkeztető megállapodás a betáblázás.

1836. ősiség és úrbéri rendszer eltörlése.

1851. Magyarországon hatályba lépett az osztrák Ptk.

1850. helyszínelési bizottságok megalakulása, egységes telekkönyvek elkészítése.

1855. dec. Magyarországon hatályba lépett az osztrák telekkönyvi rendtartás. Helyszínelési jegyzőkönyv-, mint telekkönyv hitelesítették.

1886. Végleges szerkezetű telekkönyv.

1892. Betétszerkesztési törvények. Telekkönyvi betét, birtokállási lap, tulajdoni lap, teher lap,

1960. Állami Földnyilvántartás.

Telekkönyv a járásbíróságokon.

Állami földnyilvántartás a Földhivatal elődjei. Az adott ingatlanok műszaki paramétereit rögzítette, nem a tulajdon viszonyok, hanem az ingatlan műv. ága, aranykorona értéke és kinek a használatában van. Termelési és pénzügyi adatokat rögzítette nem a jogot.

1972. évi XXXI. tv. egységesítette a párhuzamos nyilvántartásokat, bevezette az egységes nyilvántartást. 

1975-80. Ingatlanszerkesztési eljárás. Jellemzője: egységes MNK területén lévő valamennyi ingatlanra kiterjed, - településenként, kerületenként vezették, - tartalmazta az átvett adatokat, tényeket, jogokat és műszaki paramétereket.

- Földhivatalok vezették. – anyagi és eljárási szabályokat is tart.

1997. évi CXLI.tv. rendszerváltás számítógépes alapú nyilvántartássá válik.

3.) Mit jelentenek a következő fogalmak: dolog, ingó, ingatlan, forgalomképtelen; korlátozttan forgalomképes dolog; alkotórész; tartozék; föld, épület; cognitio, legalitás, specialitás, publicitás, közbizalom elve, konjunktív jellegű bejegyzés, konstitutív hatály (Inytv. 3.§ (2) bek.), deklaratív, informatív hatály, tartási- életjáradéki jog, elidegenítési és terhelési tilalom, tulajdonjog-fenntartással történő adásvétel, nemo plus iuris elve?

Dolog: Minden birtokba vehető tárgy, ezenfelül a pénz az értékpapír és a dolog módjára hasznosítható természeti erő.

Ingatlan: a földrészlet és mindaz ami vele alkotórészi kapcsolatban van.

Ingó: minden más.

Forgalomképtelen a nem önálló ingatlanok, önmagában át nem ruházható, mivel nincs helyrajzi száma, ezért nem forgalomképes.

Korlátozottan forgalomképes dolog: egyéb önálló ingatlanok, ahol azt az építményt kell a nyilvántartásba bejegyezni amely esetében a föld és épület tulajdonosa különböző személy (földhasználati jog)

Alkotórész: Az a mellékdolog, amely oly módon van tartósan egyesítve a fődologgal, hogy az elválasztással a fődolog vagy a mellékdolog elpusztul vagy értéke használhatósága csökken.

Tartozék: a fődolog használatához vagy épségben tartásához szükséges vagy azt elősegíti. Kétség esetén osztja a fődolog sorsát. A vélelem amellett szól, hogy a tulajdonjog kiterjed a tartozékra.

Földrészlet: a földfelszínének természetben összefüggő közigazgatási vagy belterületi határ által meg nem szakított területe, amelynek minden részén azonosak a tulajdonosi vagy vagyonkezelői viszonyok.

Épület: A földrészlet legfontosabb alkotórész, az épületet főszabályként a földrészlettel együtt kell nyilvántartani. Az épület osztja a föld jogi sorsát. A földrészlet tulajdonjoga kiterjed az épületre. A felépítmény a föld tulajdonosát illeti meg.

Bejegyzés és annak hatályának elve: egyes jogok az ingatlan nyilvántartásba való bejegyzéssel keletkeznek, átruházáson alapuló tulajdonjog, vagyonkezelői jog, földhasználati jog, haszonélvezeti jog, használat joga, telki szolgalmi jog, zálogjog. A tv-ben meghatározott egyes jogok és jogilag jelentős tények bejegyzése a későbbi jogszerzőnek a szerzését kizárja korlátozza vagy feltételessé teszi. Speciálitás(különlegesség és egyediség elvére támaszkodik), legalitás ( jogosság – tartalmi tisztaságához és közhitelességéhez járul hozzá. 

Nyilvánosság elve: Az ingatlan nyilvántartás nyilvános a tulajdoni lap tartalma korlátozás nélkül megtekinthető, feljegyzés készíthető vagy hiteles másolat kérhető bárki számára. Cognitio – inyt-be bejegyezett jogot, feljegyzett tény esetén senki nem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásról nem tudott. Publicitas 
Okirat elve: a bejegyzés alapja, csak meghatározott okirat vagy határozat lehet. Tulajdonjog bejegyzése esetén tartami és alaki megkötések.

Kérelemhez kötöttség elve: Az ingatlan nyilvántartási eljárás, valamilyen jog bejegyzése vagy tény feljegyzése iránt indított eljárás csak az ügyfél vagy hatóság megkeresésére, kérelmére indulhat. Csak a kérelem tartalmának megfelelő bejegyzést, feljegyzést lehet megtenni. 

Rangsor elve: Ha egymást kizáró bejegyzésekről van szó a rangsor elve alapján az iktatás időpontja az irányadó. Egymás mellett érvényesíthető jogokról van szó akkor a korábban érkezett az irányadó. prioritás

Közhitelesség elve (közbizalom): Az ingatlan nyilvántartás a bejegyzett jogok és felj. tények fennállását hitelesen tanúsítja. Ha valamely jogot az ingatlan nyilvántartásba bejegyeztek, illetve feljegyeztek valamilyen tényt, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak .fennállásáról nem tudott. Érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján a jóhiszemű 3. szem. javára bejegyzett jog illetve feljegyzett tény a ranghelyére irányadó időponttól számított 3 év eltelte után a ingatlan nyilvántartóból nem törölhető. Publicitas fides.

konjunktív jellegű bejegyzés- szerződésen alapuló elidegenítési és terhelési tilalom, mert csak a tulajdonjog bejegyzésével egyidejűleg lehet az inyt-be bejegyezni
konstitutív hatály (Inytv. 3.§ (2) bek.),- az okiraton alapuló bejegyzéssel keletkezteti az átruházáson alapuló tulajdonjogot, továbbá a szerződésen alapuló vagyonkezelői jogot, földhasználati jogot, haszonélvezeti jogot és a használat jogát, a telki szolgalmi jogot és a jelzálogjogot.
deklaratív – ilyen hatályú bejegyzés nem jár a jog keletkezésével – csupán a fennálló jogot rögzíti, de ahhoz többletjoghatást fűz (az adott jog 3. jóhiszemű személyekkel szemben abszolút jelleggel lesz joghatályos. A tények feljegyzése elmaradása esetén a jogosult azt 3. jóhiszemű személyekkel szemen nem érvényesítheti. 

informatív hatály- tények feljegyzése esetén elmaradása a tényhez fűződő joghatást nem érinti ( kiskorú vagy gondnokság alá helyezés ténye) 

tartási- életjáradéki jog, elidegenítési és terhelési tilalom, tulajdonjog-fenntartással történő adásvétel-bejegyezhető jogok, kötelmi jellegű jogok.
nemo plus iuris elve -: tulajdonjogot csak tulajdonostól lehet szerezni.

4.) Milyen értelemben beszélhetünk a bejegyzés elvéről? Milyen hatállyal történik a jogok bejegyzése és a tények feljegyzése?

Bejegyzése elve: a jogok az inyt-ba való bejegyzéssel keletkeznek a legtöbb esetben, bejegyzés elmulasztásának szankciója a jog keletkezésének elmaradása. 

Konstitutív jellege van a jogok bejegyzésének, azaz jogot keletkeztet. Deklaratív bejegyzés: nem a bejegyzés keletkezteti a jogot, hanem a tv-i feltételek bekövetkezése alapján. Ingatlan nyilvántartáson kívüli tulajdon szerzés, mely lehet: elbirtoklás, ráépítés, öröklés, vagyonközösségek, hatósági határozat, hatósági árverés. Amennyiben a tulajdonjog inyt-on kívül keletkezik, ill. bármely jogszabályon (közérdekű szolgalmak, használati jog) vagy hatósági határozaton alapuló dologi jog ( földhasználat) , továbbá kötelmi jellegű jogok ( elő-visszavásárlási, vételi jog, tartási életjáradéki jog) esetében. 

5.) Mely jogok keletkeznek bejegyzéssel, mely jogok bejegyzése csak deklaratív hatályú?

Bejegyzéssel keletkező jogok: átruházáson alapuló tulajdonjog, továbbá valamennyi szerződéses megállapodáson alapuló dologi jog ( vagyonkezelői jog, földhasználati jog, haszonélvezeti jog, használat joga, telki szolgalmi jog, jelzálogjog). Konstitutív hatály csak a bejegyzéshez és a jog módosulásához kapcsolódó joghatás.

Bejegyzendő jogok:

-tulajdonjog,

-használati jog,

-földhasználati jog, haszonélvezeti jog,

-telki szolgalmi jog, elő és visszavásárlási jog, vételi jog,

- tartási és életjáradék jog,

- zálogjog,

- végrehajtási jog.

Csak deklaratív hatályú jogok: Ingatlan nyilvántartáson kívüli tulajdon szerzés, mely lehet: elbirtoklás, ráépítés, öröklés, vagyonközösségek, hatósági határozat, hatósági árverés. Amennyiben a tulajdonjog inyt-on kívül keletkezik, ill. bármely jogszabályon (közérdekű szolgalmak, használati jog) vagy hatósági határozaton alapuló dologi jog ( földhasználat) , továbbá kötelmi jellegű jogok ( elő-vissavásárlási, vételi jog, tartási életjáradéki jog) esetében. 

6.)Mit jelent az eredeti és a származékos tulajdonszerzés; mi a megkülönböztetés gyakorlati jelentősége; ingatlanok tulajdonszerzésének ezen csoportosítását követve milyen jogcímei vannak, mit jelen a nemo plus iuris elve?

Eredeti: az új tulajdoni jogviszony tartalmára nincs befolyással az előző jogviszony tartalma.

Származékos: alanyváltozás történik. Jogutódlás következik be, minden más marad. Tulajdon jogot terhelő körülmények és tények továbbra is fennmaradnak, ezek jogosultjainak igénye nem változik. 

Eredeti ingatlan szerzés: hatósági határozat, hatósági árverés,elbirtoklás, kisajátítás.

Származékos: átruházás, öröklés, növedék, beépítés, ráépítés.

nemo plus iuris elve -: tulajdonjogot csak tulajdonostól lehet szerezni.

7.) Az átruházással történő tulajdonszerzésnek mi az előfeltétele ingatlan esetében? (Ptk. 117.§ (3) bek., Inytv. 3. § (2) bek.) – milyen minimális kellékekkel kell rendelkeznie az ingatlan tulajdonjogának átruházására vonatkozó szerződésnek ahhoz, hogy érvényes legyen? (XXV. PED) -milyen kellékekkel kell rendelkeznie az érvényes szerződésnek ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvántartási bejegyzésre alkalmas legyen? (Inytv. 32-36.§§; Vhr. 73-75.§§ )

Ingó tulajdon jogának megszerzése: feltétele: érvényes szerződés/jogcím/ és átadás. Átadni lehet: kijelentéssel, jelképesen, birtokátutalás, igényátruházás. Kivételek: kereskedelmi forgalomba a jóhiszemű vevő akkor is megszerzi a tulajdonjogot, ha a kereskedő nem volt tulajdonos, -kereskedelmi forgalmon kívül a jóhiszemű vevő megszerzi a tulajdonjogot attól, akire a tulajdonos a dolgot rábízta. 1 éven belül visszavásárolhatja., - pénz  értékpapír, -hatósági árverés és hatósági határozat során, de csak a jóhiszemű.

Ingatlan tulajdonjogának megszerzése: Feltétel: érvényes szerződés és ingatlan nyilvántartási bejegyzés, érvényes szerződés: szerződést írásba kell foglalni, és lényeges elemeket kell belefoglalni.

Érvényesség ismérvei:

- felek személye tűnjön ki belőle, azaz kik kötik a szerződést,
- derüljön ki, hogy mi a szerződés tárgya,
- a tulajdon átruházásra irányuló akaratnyilatkozat tűnjön ki belőle,
- legyen benne a vételár összege.
Bejegyzésre alkalmas szerződés kellékei:

- érdekelt magán személyek családi és utóneve, lánykori név, születési év, anyja neve, lakcím, személyi azonosító,

- statisztikai számjellel rend. szervezet megnevezése, székhelye, törzsszám, cégbírósági bejegyzési szám,

- érintett ingatlan pontos megjelölése, 

- jog vagy tény pontos megjelölése, -jogváltozás jogcíme,

- érdekeltek megállapodása, a bejegyzett jogosult bejegyzést engedélyező nyilatkozata,

- a szerződő felek állampolgárságra a vonatkozó nyilatkozata,

- keltezés helye és ideje,

- nyilatkozattevő az okiratot saját kezűleg írja alá vagy két tanú előtt elismeri,

- okiratot közjegyző készítette vagy ügyvédi ellenjegyzés.

Nemo plus iuris elve: tulajdonjogot csak tulajdonostól lehet szerezni.

8.) Melyek az ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonszerzési módok?

Ráépítés, öröklés, élettársi vagy házastársi vagyonközösség, a hatósági határozattal ( kisajátítás) vagy hatásági árveréssel történő tulajdonszerzés. 

9.) Melyek az ingatlan-nyilvántartás alapelvei- azok részletszabályai (Inytv. 3-8.§) a közhitelesség és a nemo plus iuris elve közül melyik az erősebb- Inytv. 5.§-ának és 62.§-ának egybevetése és a nemtulajdonostól történt tulajdonszerzés kizártságának az elvével

Bejegyzés és annak hatályának elve: egyes jogok az ingatlan nyilvántartásba való bejegyzéssel keletkeznek, átruházáson alapuló tulajdonjog, vagyonkezelői jog, földhasználati jog, haszonélvezeti jog, használat joga, telki szolgalmi jog, zálogjog. A tv-ben meghatározott egyes jogok és jogilag jelentős tények bejegyzése a későbbi jogszerzőnek a szerzését kizárja korlátozza vagy feltételessé teszi.

Nyilvánosság elve: Az ingatlan nyilvántartás nyilvános a tulajdoni lap tartalma korlátozás nélkül megtekinthető, feljegyzés készíthető vagy hiteles másolat kérhető bárki számára.

Okirat elve: a bejegyzés alapja, csak meghatározott okirat vagy határozat lehet. Tulajdonjog bejegyzése esetén tartami és alaki megkötések.

Kérelemhez kötöttség elve: Az ingatlan nyilvántartási eljárás, valamilyen jog bejegyzése vagy tény feljegyzése iránt indított eljárás csak az ügyfél vagy hatóság megkeresésére, kérelmére indulhat. Csak a kérelem tartalmának megfelelő bejegyzést, feljegyzést lehet megtenni. 

Rangsor elve: Ha egymást kizáró bejegyzésekről van szó a rangsor elve alapján az iktatás időpontja az irányadó. Egymás mellett érvényesíthető jogokról van szó akkor a korábban érkezett az irányadó.

Közhitelesség elve: Az ingatlan nyilvántartás a bejegyzett jogok és felj. tények fennállását hitelesen tanúsítja. Ha valamely jogot az ingatlan nyilvántartásba bejegyeztek, illetve feljegyeztek valamilyen tényt, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásáról nem tudott. Érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján a jóhiszemű 3. szem. javára bejegyzett jog illetve feljegyzett tény a ranghelyére irányadó időponttól számított 3 év eltelte után a ingatlan nyilvántartóból nem törölhető.

A közhitelesség elve az erősebb. 

Mivel érvényesül a nemo plus iuris elve: hogy csak tulajdonostól lehet tulajdontjogot szerezni, ezért a nem tulajdonostól szerzett tulajdon érvénytelen szerződéssel, keresettel kérheti  a bíróságtól a bejegyzés törlését és az eredeti állapot visszaállítását érvénytelenség címén az, akinek a nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti, továbbá az ügyész. 

10.) Melyek az ingatlan-nyilvántratás részei (Inytv. II. fejezet), s melyek az egyes részekre bejegyezhető jogok, feljegyezhető részek és átvezethető adatok (Inytv. 15-17.§§)?

Ingatlan nyilvántartás részei: tulajdoni lap, tulajdoni lapról megszűnt bejegyzések adatainak jegyzéke, ingatlan nyilvántartási térkép, okirattár.

Tulajdoni lap részei:

I.rész: ingatlan adati, telki szolgalmi jog, földhasználati jog feltüntetése.

II.rész: ingatlanhoz kapcsolódó jogok, illetve annak jogosultjai, ingatlanra és jogosultra vonatkozó tényeket tartalmaz.

III.rész: ingatlanhoz kapcsolódó jogok és azok jogosultjai. Lakásszövetkezeti tagok megillető állandó használati jog, közérdekű szolgalmi és használati jog, elő, visszavásárlási és vételi jog, tartási és életjáradék jog, jelzálogjog, végrehajtási jog.

Bejegyzendő jogok:

-tulajdonjog,

-használati jog,

-földhasználati jog, haszonélvezeti jog,

-telki szolgalmi jog, elő és visszavásárlási jog, vételi jog,

- tartási és életjáradék jog,

- zálogjog,

- végrehajtási jog.

Bejegyzendő tények:

- a jogosult kiskorúsága vagy gondnokság alá helyezése,

- felszámolási és végrehajtási eljárás megindítása,

- külföldi székhelyű vállalat fióktelepének cégjegyzékből törlése,

- kisajátítási és telekalakítási eljárás megindítása,

- fellebbezés és FH-i hat. elleni bírósági jogorvoslati felülvizsgálati kérelem,

- ingatlan jogi jellege,

- bejegyzés iránti kérelem elutasítása,

- épület létesítésének lebontásának ténye,

- az eljárás felfüggesztésének ténye

- jogerős hatóság v. bírósági határozattal megállapított tartós környezetkárosodás ténye, mértéke, jellege

- bíróság ítéleten alapuló tulajdoni korlátozás 

- bírósági v. hatósági határozaton alapuló telekalakítási és építési tilalom elrendelése, valamint egyéb építésügyi korlátozás

- a szerződésen v. végintézkedésen  alapuló elidegenítési és terhelési tilalom

- az e törvényben meghatározott perek és büntetőeljárás megindítása

- árverés, nyilvános pályázat kitűzése

- a zárlat, zár alá vétel, zár alá vételt megelőző biztosítási intézkedés

- tulajdonjog fenntartással történt eladás

- a törölt zálogjog ranghelyének fenntartása, ill. a ranghellyel való rendelkezés jogáról történő lemondás 

- jelzálog ranghelyének előzetes biztosítása

- ranghely megváltoztatása. 

11.) Hogyan indul az ingatlan-nyilvántartási eljárás (kérelemhez kötöttség (Inytv. 26.§), miből állapítható meg, hogy az eljárás megindult? Széljegyzés (Inytv. 48.§); be-, feljegyzéshez, átvezetéshez szükséges okiratok (Inytv. 28-31.§§)

Az ingatlan nyilvántartási eljárás kérelemre indul, amit az illetékes körzeti földhivatalhoz kell benyújtani. Eljárás megindítását kérheti az, aki bejegyzésre jogosulttá válik, akinek bejegyzett jogát érinti a bejegyzés, az az okiratot készítő és ellenjegyző ügyvéd, akit arra meghatalmaztak. 

Az ingatlanhoz kapcsolódó jog vagy tény keletkezését, módosulását, ill. megszűnését  jogszabályban meghatározott nyomtatványon benyújtott kérelemre vagy megkeresésre kell az inyt-ba bejegyezni. 

Kérelemhez kötöttség: Ügyfél kérelmezési kötelezettsége 30 napon belül. Kérelemhez mellékelni kell a bejegyzés alapjául szolgáló okiratot eredeti példányban, valamint két másolatát. 

Széljegyzés: A beadvány iktatószámát a benyújtás napján a tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), és ennek megtörténtét a beadványra rá kell vezetni. A széljegyzésben a széljegyzett beadvány tartalmára röviden utalni kell. Tanúsítja a bejegyzés, átvezetés, feljegyzés iránti ingatlan-nyilvántartási eljárás megindítását. A tulajdoni lap tartalmát érintő változás ill. a változás átrvezetésére irányuló  kérelem elutasításának bejegyzése után  széljegyet törölni kell. 

A jogok bejegyzésének illetve tények feljegyzésére alapjául szolgáló okiratok: olyan közokirat, teljes bizonyító erejű magánokirat vagy e kettőnek a közjegyző által hitelesített másolata szolgál alapjául, amely okiratok igazolják a bejegyzés tárgyát képező jog vagy tény keletkezését, módosulását, megszűnését és található bennük bejegyzési engedély. 

Elidegenítési és terhelési tilalom: szerződésen vagy végrendeleten alapul valamilyen jogosultság biztosítására szolgál, meg kell jelölni azt a jogot amit biztosít, és a jog jogosultját a nyilvántartásba bejegyzik. Tulajdonjog fenntartással történő eladás: a tulajdonos a tulajdonjogát az adás-vételi szerződés megkötésekor, írásban és legfeljebb a vételár teljes kifizetéséig fenntarthatja. 

12.) A széljegyzés és a rangsor viszonya (Inytv. 7.§), rangsor és ranghely közötti különbség, a bejegyzés időbeli hatálya. (Inytv. 44.§)

A beadvány iktatószámát a benyújtás napján, a tulajdonlapon fel kell jegyezni, ennek megtörténtét a beadványra rá kell vezetni. A ranghelyet a széljegyzés időpontja határozza meg. A beadványok elintézésének sorrendjét a ranghely adja meg. 

Ranghely: egy konkrét bejegyzésnek a rangsorban elfoglalt helyét adja meg. 

Rangsor: a bejegyzések egymáshoz viszonyított sorrendjéből  épül fel, azaz csak különböző ranghelyen bejegyzett jogok vagy feljegyzett tények esetében jön figyelembe.

A bejegyzés időbeli hatálya: A bejegyzéshez, feljegyzéshez benyújtott kérelem iktatási időpontja határozza meg. 

Az egyidejűleg érkezett beadványok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjául szolgáló okiratok keletkezésének időpontja határozza meg. 

13.) Milyen esetben van helye a hiányos okiratok alapján hiánypótlási felhívásnak? S milyen hiányosságok adnak alapot hiánypótlási felhívás nélkül a bejegyzési kérelem elutasítására? (Inytv. 39.40.§§, Vhr. 80-81.§§); mikor kerül sor az eljárás felfüggesztésére, (Inytv. 47.§)?

Hiánypótlási felhívás: ha a kérelemnek illetve a bejegyzés alapjául szolgáló okiratnak olyan alaki vagy tartalmi hiányossága van amely pótolható akkor közbenső intézkedést erre hiánypótlási felhívást kell kiadni. A HP-i felhasználásának mindig teljes körűnek kell lennie, tartalmaznia kell a nem teljesítés szankcióját is, és a nyitva álló határidőt.

Hiányosságok amely miatt el kell utasítani a kérelmet:

- ha a benyújtott okirat tartalmát vagy szerzési jogcímét kellene változtatni,

- szerződő felek valamelyike változna,

- település megnevezése vagy ingatlan helyrajzi száma változna,

- valamelyik fél aláírása hiányzik,

- ügyvéd ellenjegyzése hiányzik,

- okirat keltezésének helye, ideje,

- ha a kérelem érthetetlen,

- olyan jogra vagy tárgyra vonatkozik, amely nem tárgya az ingatlan nyilvántartásnak,

- ingatlan jog tényleg nem szerepel az ingatlan nyilvántartásban,

- a bejegyzési kérelmet nem az arra jogosult nyújtotta be

- bejegyzési engedély, vázrajz szükséges.

14.) A földhivatali határozat minimális kellékei. Saját hatáskörben történő kijavítás, kicserélés, módosítás és visszavonás feltételei.

Határozatnak tartalmaznia kell a jogorvoslati lehetőséget, a kérelem elutasítása esetén az indoklást. Bejegyzési határozatban meg kell jelölni a bejegyzés alapjául szolgáló okiratot, a bejegyzési jogot vagy tényt, a jogosult magánszemély személyi adatait, lakcímét, ingatlan eszmei hányadrészét.

Kézbesítés: kérelmezőnek az eredeti aláírással ellátott okirattal. Ha ha nem kell az illetve hiv-nak, annak akinek bejegyzett joga módosult vagy megszűnt. Tulajdoni hányadot érintő bejelentésnél valamennyi tulajdonosnak, földrészlet tulajdonosának, ha egyéb önálló ingatlant ruháztak át. Telekalakítás esetén I. fokú építési hatóságnak. Külföldi esetén a Megyei Főv-i Közig. Hiv-nak Végrehajtási jog bejelentést a végrehajtáskérőnek, kiskorúnál a gyámhatóságnak. Felszámolásnál, végelszámolásnál a felszámolónak végelszámolónak. Elutasító határozatot minden érdekeltnek tértivevénnyel kell kézbesíteni.

Címzett ismeretlen: ha ismeretlen jelzéssel érkezik vissza a határozat akkor az ingatlan fekvése szerinti KFH valamint Polgármesteri Hivatal hirdetőtáblájára 30 napra közszemlére kell tenni.

A FH a jogok tények tárgyában hozott határozatát nem vonhatja vissza, fellebbezés esetén 8 napon belül módosíthatja a kérelemnek megfelelően.

Akinek a Fh-i határozatot bármi okból nem kézbesítették 1 éven belül kérheti a kézbesítést.

Hat. kijavítása kiegészítése: név, szám elirás, számítása hiba v. más hasonló elírás és helytelen megjelölést a földhivatal saját hatáskörben kijavítja. Kiegészíti a határozatát, ha a bejegyzési kérelem és annak alapjául szolgáló okirat valamely részéről nem rendelkezett, vagy a bejegyzés, feljegyzés vagy átvezetés az okiratban és a kérelemben foglaltakhoz képest hiányos. 

Nincs határidőhöz kötve. Akadálya: a jóhiszemű 3. személy ellenérték fejében tulajdonjogot szerzett csak az ő hozzájárulásával. 

A közhitelesség elvéből eredően a földhivatali határozatok  a lehető legkevésbé változtathatók meg. Ezért a jogok, tények bejegyzése tárgyában hozott határozatát nem vonhatja vissza. Fellebbezés, ill. bírósági jogorvoslati kérelem esetében a földhivatal az elutasító határozatát a fellebbezés, ill. a bírósági jogorvoslati kérelem érkezésétől számított 8 nap alatt saját hatáskörében a kérelem tartalmának megfelelően módosíthatja. 

15.) A perfeljegyzés fogalma, hatálya, esetkörei.

A bíróság az ügyfél kérelmére előzetesen végrehajtható végzéssel, megkeresi a KFH-t.

- A törlési kiigazítási,

- Az ingatlan tulajdonjogát érintő,

- Az ingatlanon fennálló közös tulajdon megszüntetése iránti

- Az ingatlanra vonatkozó házassági vagyonjogi, valamint

- Jelzálogjoggal biztosított, illetve önálló zálogjogba foglalt követelés érvényesítése iránti per megindítása tényének feljegyzése iránt.

A bejegyzés alapjául szolgáló okirattal kapcsolatos bűncselekmény miatt indult Be-ről a bíróság e tény feljegyzése végett értesíti a KFH-t. Hatályon kívül helyezésről szóló jogerős végzést is megküldi a feljegyzés törléséhez. 

A feljegyzett perben hozott határozaton alapuló változás bejegyzésével egyidejűleg törölni kell a perfeljegyzést és a függő hatállyal történt bejegyzéseket. A perfeljegyzést törölni kell akkor is, ha a bíróság a jogerős határozattal az eljárást megszüntette, vagy keresetet elutasította, illetve felmentő ítéletet hozott. A perfeljegyzés törléséről szóló feljegyzésben utalni kell az időközi bejegyzések függő hatályának megszűntetésére.

16.) Az ingatlan-nyilvántartási (változásbejegyzési) eljárás menete, kérelemmel és okiratokkal szemben támasztott legfontosabb követelmények Az ingatlan-nyilvántartási (változásbejegyzési) eljárás menete, kérelemmel és okiratokkal szemben támasztott legfontosabb követelmények

17.) A tágabb értelemben vett jogorvoslatok csoportosítása. Másodfokú közigazgatási eljárás menete.

Rendes jogorvoslat – az határozat jogerőre emelkedéséig – fellebbezés az ügy érdemében hozott határozat ellen, közbensőnek nincs helye( pl. hiánypótlási felhívás)

Rendkívüli jogorvoslat- a határozat jogerőre emelkedését követően- 

- Fh-i határozat ellen a kézbesítéstől számított 30 napon belül a MFH-hoz lehet fellebbezni.

- Fellebbezést új eljárásnak kell tekinteni, ha a kérelmező pótolja a hiányosságokat.

- Fellebbezés tényét a tulajdonlapra fel kell jegyezni és az ügyre vonatkozó iratokkal együtt fel kell terjeszteni a MFH-hoz.

- A MFH a fellebbezéssel megtámadott határozatot helybenhagyja, megváltoztatja vagy megsemmisíti és a KFH-t új eljárásra utasítja. Az új eljárásnak megfelelő bejegyzéssel együtt törli a megtámadott bejegyzést erről szóló határozatot a MFH határozatával együtt kell kézbesíteni.

Bírósági jogorvoslati kérelem (közigazgatási per):

A jogok és tények bejegyzése illetve adatok átvezetése tárgyában hozott MFH-i határozat ellen bírósági jogorvoslati kérelmet nyújthat be az, akinek jogát a határozat sérti.  Közérdekű jogorvoslatot az ügyész. MFH bejegyzés tárgyában hozott határozatát felettes szerve nem változtathatja meg és nem semmisítheti meg. A BJK-t a határozat kézhezvételétől számított 30napon belül a KFH-nál kell benyújtani. Az érdekelt, akinek nem kézbesítették a határozatot a bejegyzéstől számított 1 éven belül. A B.jogorvoslati eljárás tényét a tulajdonlapra fel kell jegyezni, iratokkal együtt 15 napon belül az illetékes bíróságnak meg kell küldeni. A jogerős bírósági határozatot az I. fokú bíróság megküldi a MFH útján a KFH-nak. A LB határozata azokra is kiterjed, akik a felülvizsgálati kérelem benyújtásának tényének feljegyzését követően szereztek jogot. A jogerős bírósági végzést a KFH új határozatot hoz, és egyidejűleg törli a biróság jogorvoslati kérelem benyújtásának tényére vonatkozó bejegyzést. Új eljárásra utasítás esetén megfelelő határozatot hoz a KFH és törli a jogorvoslati kérelem tényét, a megtámadott bejegyzést, és az ezeken alapuló bejegyzéseket.

18.) Földhivatali határozat bírói felülvizsgálatának feltételei, az eljárás menete, a bíróság által meghozható határozatok

Közig. határozat felülvizsgálatára 2000. március 1-től az I.fokon eljárt földhivatal székhelye szerinti illetékes megyei bíróság rendelkezik hatáskörrel.  Felperes: a kérelmet előterjesztő, alperes a határozatot hozó másodfokú szerv, aki a körzeti földhivatalnak meghatalmazást adhat a képviseletre. 

A határozatot hozó földhivatal köteles a keresetre írásban nyilatkozni a bíróságnak való továbbításával egyidejűleg, vagy a kézhezvételtől számított 8 napon belül.  A bíróság jogosult nemcsak megsemmisíteni a földhivatali határozatot, de meg is változtathatja:

- a földhivatal határozatát hatályon kívül helyezi

- a földhivatal határozatát hatályon kívül helyezi és a szervet új eljárásra utasítja

- a földhivatali határozatot részben vagy egészben megváltoztatja

- jogszabálysértés hiányában keresetet elutasítja.

19.) Kiigazítási és törlési eljárás fogalma, feltételei, elhatárolás más jogorvoslati formáktól, határidők.

Törlési, kiigazítási perek

A törlési, kiigazítási igény – ingatlan-nyilvántartási igények: cél a tulajdonjog ( és más dologi jogosítván) oly módon történő védelme, hogy az ingatlan-nyilvántartás tartalmát a valóságos jogi állapottal egyezően tegyék.

Ez  jelentheti arra igényt, hogy:

· aki a törvény erejénél fogva (pl. öröklés) v. hatósági határozattal (pl. hatósági árverés) tulajdonjogot szerzett, követelje annak ingatlan-nyilvántartási feltüntetését – bejegyzési igény

· akinek bejegyzett jogát, érdekét valamely eleve érvénytelen, téves v. valótlanná vált bejegyzés sérti, kérje a bejegyzés törlését v. a sérelem megszüntetését, és ezáltal az ingatlan-nyilvántartás tartalma feleljen meg a valóságnak – törlési, kiigazítási igény.

1/ Bejegyzési igény, törlési és kiigazítási igény

Keresetlevéllel kérheti a bíróságnál

a.) a bejegyzés törlését és az eredeti állapot visszaállítását érvénytelenség címén az, akinek nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti, továbbá az ügyész

b.) a bejegyzés törlését az az érdekelt, aki bizonyítja, hogy a bejegyzett jog elévült vagy megszűnt, ill. a nyilvántartott tény megváltozott

c.) a bejegyzés kiigazítását az, aki a téves bejegyzés folytán sérelmet szenvedett ( Inytv. 62.§ (1)bek. 

2./ Kiigazítási igény

Az a személy élhet, aki valamely téves bejegyzés folytán sérelmet szenvedett. Feltétele, hogy a földhivatali eljárásban a bejegyzés nem törölhető, a sérelem nem orvosolható vagy azokat eredménytelenül kísérelték meg. 

Kiigazításnak van helye abban az esetben is, ha ingatlan tulajdonosa az ingatlan-nyilvántartási térképen szereplő határvonalat sérelmesnek tartja, és a szomszédos ingatlan tulajdonosa igényét nem ismeri el.

Törlési igény

Az Inytv. 62.§ (1)bek. a. és b.) pontjában foglaltak szerint két alapvető okból állhat fenn.

- az érvénytelen okiratban vagy hatósági határozaton alapuló bejegyzés törtlsé és az eredeti állapot helyreállítását kezdeményezheti az, akinek nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti, és az ügyész

- ha a bejegyzett jog megszűnt v. elévült, illetve a feljegyzett tény megváltozott az érdekelt követelheti annak törlését. Itt feltétel, hogy a földhivatali eljárásba a bejegyzés nem törölhető, a sérelem nem jogorvosolható v. azokat eredménytelenül kísérelték meg. 

Bejegyzés érvénytelenségén alapuló törlési igény

- az érvénytelen bejegyzés érvénytelen okiraton v. hatósági határozaton alapuló, ha a földhivatal határozata érvénytelen akkor bírósági felülvizsgálatnak van helye

- érvénytelen hatósági határozaton alapuló bejegyzés alapján magánokirat szolgál, akkor a kereset benyújtására szabott határidőket a jognyilatkozat ( szerződés) érvénytelenségének megállapítására nyitva álló határidőköz kapcsolja az Inytv. ( kivétel: a nyilvántartásban érvénytelen okiratok) – érvényes szerződés jogának hiánya.

- semmis és megtámadható szerződések. 

Keres indításra jogosult: akinek nyilvántartott jogát a bejegyzés sért: pl. széljegyzett vevő esetén a tulajdon törölt jogosult, a bejegyzett jogosult.

Törlési igény és a közhitelesség elve (jóhiszemű jogszerző védelme)

A törlési keresetet a kézbesítéstől számított 60 nap alatt lehet megindítani, ha az eredetileg érvénytelen bejelentésről szóló határozatot a sérelmet szenvedő fél részére kézbesítették. 

- A bejelentéstől számított 3 év alatt lehet törlési keresetet megindítani, ha kézbesítés nem történt.

20.) A törlési eljárás és a jóhiszemű, visszterhesen szerző védelme.(kapcsolódás, határidők, feltételek.)

 Törlési igény és a közhitelesség elve (jóhiszemű jogszerző védelme)

A ------------------------------------B------------------------------------C

Inyt- nyilvt. eredeti 

A-tól közvetlenül szerez


Feltüntetett személy

B-val szemben az érvénytelenség megállapítása, nyitva álló határidőn belül.

C-vel szemben: Inyt. 63.§ (2)bek.alapján: a kézbesítéstől számított 60 napon belül, ha kézbesítés nem történt, a bejegyzéstől számított 3 éven belül.

Az Inyt. 63.§ (2)(bek. és 5.§ (5)bek kapcsolata

· érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján a jóhiszemű 3. személy javára bejegyzett jog, ill. feljegyzett tény a ranghelyére irányuló időponttól számított 3 év eltelte után az ingatlan-nyilvántartásból nem törölhetik.

21.) A rendezetlen tulajdoni állású ingatlanokkal kapcsolatban követendő eljárás (Inytv. 85-88.§)

Ha a község egész területén vagy annak belterületén illetve külterületén olyan eljárást folytatnak le, amely az ingatlanok adatainak megváltoztatásával jár, az ingatlan nyilvántartást át kell alakítani.

Az ingatlan nyilvántartás átalakításához a Földművelési és Vidékfejlesztési Miniszter előzetes engedélye szükséges.

Rendezetlen tulajdon állású ingatlannal kapcsolatos eljárás:

Azon ingatlanok esetében, amelyeknél a változás átvezetése tárgyában az e tv-ben szabályozottak szerint határozat nem hozható, az ingatlan nyilvántartási eljárást az utóbbi eltéréssel kell alkalmazni:

- a rendezetlen tulajdon állású ingatlanokkal kapcsolatos változás vezetését a KFH javaslatára a MFH határozattal rendeli el. A határozat ellen nincs helye fellebbezésnek. 

Eljárás menete:

Az eljárás során pótolni kell a szükséges bejelentést, ha:

a)a tulajdon váltást bejegyzésre alkalmas okirattal,

b)egyéb jog, tény keletkezését, módját, megszűnését, bejegyzésre alkalmas okirattal illetve az eljárás során tett elismerő nyilatkozattal igazolják.

c)Ha a FH-i intézkedés elmaradt azt a FH pótlólag meghozza.

d)Ha nem a FH hatáskörébe tartozik, kezdeményezi az illetékes hatóság eljárását.

e.)A tényleges birtokos tulajdonjogát kell az ingatlan nyilvántartásba bejegyezni, ha:

1-olyan bejegyzésre alkalmas okiratot mutat fel, ami azonban tartalmazza a felek tulajdon-átruházására irányuló megállapodását, az ingatlan megjelölését, ellenértékét vagy ingyenességet.

2-Az ingatlan nyilvántartásba bejegyzett tulajdon vagy annak hagyaték átadó végzéssel igazolt örököse, vagy hatósági határozattal igazolt jogutóda elismeri, hogy a tényleges birtokos az ingatlan tulajdon jogának átruházásában a tulajdonossal már korábban megállapodott.

Ha az ingatlant többször is átruházták, a 

tényleges birtokos a közbenső átruházásokat is 

igazolhatja. Hatósági határozattal szerzett

 tulajdonjogot, csak az után kell tovább igazolni.

Az eljárás során határozatot kell hozni, amely 

ellen az érdekeltek jogorvoslattal élhetnek.

22.)Mi a rangsor és a ranghely, ismertesse a zálogjogi ranghellyel való rendelkezés lehetőségeit

Ranghely: egy konkrét bejegyzésnek a rangsorban elfoglalt helyét adja meg. 

Rangsor: a bejegyzések egymáshoz viszonyított sorrendjéből  épül fel, azaz csak különböző ranghelyen bejegyzett jogok vagy feljegyzett tények esetében jön figyelembe.

A zálogjog alapján a jogosult a pénzben meghatározott vagy meghatározható követelésének biztosítására szolgáló zálogjogtárgyból – törvény eltérő rendelkezés hiányában – más követeléseket megelőző sorrendbe  kielégítést kereshet, ha a kötelezett nem teljesít.

23.) Mi a ranghely biztosításának közvetett lehetősége? Példát ismertessen

Amikor az adott jog bejegyzése vagy tény feljegyzése elsősorban nem azt a célt szolgálja, hogy egy későbbi bejegyzés számára a ranghelyet fenntartsa, azonban ez a következmény úgymond mellékhatásként keletkezik.

Közvetett módon

- tulajdonjog- fenntartására történő eladás ténye, mert a tény ranghelyére kerül majd a bejegyzésre az azon alapuló tulajdonjog

- a jelzálogjog, mert a jogosult végrehajtási jogát, ill. ezt követően az árverés tényét erre a ranghelyre jegyzik be

- a végrehajtási jog, mert a végrehajtási árverés tényét és az ezen alapuló tulajdonjogot is erre a ranghelyre jegyzik be

- a zárlat, zár alá vétel. Zár alá vételt megelőző biztosítási intézkedés, mert lényegében nem más, mint biztosítéki célú végrehajtás

- a ranghely megváltozása – egyidőben érkező bejegyzési kérelmek között sorrendet kell felállítani a megfelelő ügyintézés érdekében, a bejegyzés ranghelyének megváltozásának tényét az összes érdekelt fél okiratba foglalt nyilatkozat alapján lehet a inyt-ba bejegyezni. 

- a fellebbezés, mert elbírálását követően a II. fokú határozaton alapuló jogszerzés bejegyzése a fellebbezés tényének ranghelyén történik meg.

- a közbenső határozat: hiánypótlási felhívás, eljárás felfüggesztése.

Közvetlen módja: 

Jelzálogjog ranghelyének előzetes biztosítása

- törölt zálogjog ranghelyének fenntartása vagy

-ranghelycsere.

24.) A kérelemhez kötöttség és a hivatalbóli eljárás

A jogok és tények bejegyzésére, feljegyzésére irányuló inyt- eljárás az ügyfél kérelmére vagy hatósági megkeresésre indul, és csak azok a jogok és tények jegyezhetők be, ill. kerülnek feljegyzésre, amelyet a kérelem vagy hatósági megkeresés megjelöl. A kérelemhez kötöttség két irányba hat:

- kötelezi a közig. szervet, hogy határozatában a bejegyzési kérelem valamennyi eleméről döntsön, részhatározatra lehetőség nincs és

- határozatában nem terjeszkedhet túl a bejegyzési kérelmen.

Hivatalból be kell jegyezni: 

- a tulajdonjog átruházására irányuló okiratban kikötött haszonélvezeti jogot,  használat jogát, tartási vagy életjáradéki jogot, elő- és visszavásárlási jogot, telki szolgalmat, vételárhátralék biztosítására alapított jelzálogot, elidegenítési és terhelési tilalmat, akkor ha az, akire a tulajdonjogot átruházták csak a tulajdonjog bejegyzését kéri. A bejegyzést a tulajdonjog bejegyzésével egyidejűleg kell teljesíteni.

Hivatalból törölni kell a nyilvántartásból:

- a kisajátítási, a telekalakítási eljárás megindítására vonatkozó bejegyzést az eljárás során hozott határozat alapján történt tulajdonváltozás

- az elő- és visszavásárlási jogot, a vételi jogot, a tulajdonjog fenntartásával történő eladás tényére vonatkozó bejegyzést az ezeken alapuló tulajdonszerzést

- a zálogjog ranghelye előzetes biztosításának tényét az ezen alapuló valamely zálogjog, 

- a jelzálog ranghelye fenntartásának tényét az ezen alapuló jelzálogjog, önálló zálogjog bejegyzésével egyidejűleg

- az öröklési szerződésen alapuló elidegenítési és terhelési tilalmat a szerződési örökös tulajdonjogának beleegyezésével egyidejűleg. 

25.) A közhitelesség elve: a közhitelességhez kapcsolódó vélelmi rendszer. A közhitelesség elvét rontó tényezők

A nyilvántartás tartalmában mindenki megbízhat, és az erre tekintettel történő jogszerzést a jog még akkor  is védelemben részesíti, ha a valóságos állapot eltér a nyilvántartásban rögzítettől. A inyt tényét a bejegyezett jogok és feljegyzett tények fennállását hitelesen tanúsítja. Mint vélelmi rendszer jelenik meg. A vélelem nem más, mint speciális jogtechnikai eszköz, amely esetben valamely valószínűsíthető tényállást valósnak fogadunk el. Ha ellenbizonyítást enged, akkor a vélelem megdönthető.

1. cognitio vélelem: a inyt-ba valamely jogot bejegyeztek, tényt feljegyeztek, senki nem hivatkozhat arra, hogy annak fnállásáról nem tudott.  

2. pozitív vélelem: kiterjed a jog vagy tény fennállására, annak tartalmára (keletkezésének jogcímére) és ranghelyére

3. negatív vélelem: az ellenkező bizonyításáig a nyilvántartásból törölt jogok és tények nem állnak fenn. 

4. helyesség és teljesség vélelme: a pozitív és negatív együttesen adja, a nyilvántartásba bejegyezhető jogot és azokat a valósággal egyező módon tartalmazza. 

Közhitelesség korlátai (nem terjed ki a közhitelesség):

- a nyilvántartási adatok valóságára 

- az informatív hatállyal bejegyzett tények fennállására

- bizonyos esetekben az inyt-on kívül tulajdonszerzés esteire (házastársi vagyonközösség)

- ingatlan többszöri eladása esetén a bejegyezett tulajdonjogra

- a jelzálogjog tartalmára és megszűntetésére

- a kötelemi jellegű igényekre

- a meg nem engedett vagy hibás tartalommal bíró bejegyzésekre

- a hivatalból törlendő jogokra és tényekre. 

26.) Az ingatlan-nyilvántartáson kívüli szerzésmódok és a közhitelesség elve.

Az ingatlan nyilvántartás tartalmi biztonságát szolgálja az a szabály is, hogy ingatlan-nyilvántartáson kívül jogot szerző személy, ill. törölt jog vagy tény jogosultja nem érvényesítheti jogát az inyt-ba bejegyzett, ill. az őt rangsorba megelőző jóhiszemű jogszerzővel szemben. 

27.) A nyilvánosság elve és annak korlátai; milyen hiteles és nem hiteles másolatok kérhetők?

A jogalkotó ezen keresztül gondoskodik a forgalom biztonságáról azáltal, hogy az ingatlanok lajstromát mindenki számára hozzáférhetővé teszi, így a tulajdoni viszony ellenőrizhetővé válnak: a vevő meggyőződhet arról, hogy valóban a tulajdonostól vásárolja-e meg az adott ingatlant. 

Korlátozás nélkül csak a tulajdoni lap tartalma ismerhető meg, azt bárki megtekintheti, arról feljegyzést készíthet vagy hiteles másolatot kérhet. 

Hiteles másolat: 

- teljes másolat, amely valamennyi bejegyzést tartalmaz

- részleges másolat, amely csak a kívánt bejegyzéseket tartalmazza szó szerint

- szemle, amely csak a fennálló bejegyzések lényeges adatait. 

Tulajdoni lap másolatát adhat ki bármely földhivatal, települési önkormányzat jegyzője és közjegyző.

Az okirattár, az inyt-i térkép csak a jogosult, illetőleg kötelezett teljes bizonyító erejű magánokiratba vagy közjegyzői okiratban foglalt engedélyével ismerhető meg. 

Hitelesítési záradékkal kell ellátni, a másolaton, hogy az eredetivel megegyezik. 

28.) Tulajdonjog bejegyzésének módja és feltételei.

A tulajdonjogot az egész ingatlanra, egész tulajdoni illetőségre vagy ezek eszmei hányadára lehet bejegyezni. 

Ha a tulajdonszerzés nem az egész tulajdonjogra vonatkozik, a bejegyzésében fel kell tüntetni a megszerzett eszmei hányadot; ha a tulajdonszerzés a jogerős tulajdoni illetőségének csak egy részére vonatkozik, a bejegyzésben a megszerzett rész egész ingatlanhoz viszonyított hányadát kell feltüntetni. 

Fel kell tüntetni a tulajdonszerzés jogcímét. A Magyar Állam tulajdonjogának bejegyzésénél meg kell jelölni az állam tulajdonosi jogait gyakorló szervezetet.

29.) Haszonélvezeti jog, használati jog fogalma, bejegyzésének módja

Haszonélvezeti jog: a tulajdonjogot terhelő olyan idegen dologbeli jog, amely alapján a jogosult a más tulajdonában álló dolgot birtokolhatja, használhatja, hasznait szedheti, gyümölcsöztetheti, használatát másnak átengedheti, de a jogviszony megszűnése után a dolog állagának sérelme nélkül vissza kell adni. 

Bejegyezhető: egész ingatlanra, tulajdoni illetőségre, ezek eszmei hányadára, az ingatlan területnagyságban vagy természetben meghatározott részére. Be kell jegyezni annak időtartamát, illetve hogy élete végig megilleti-e. Több jogosult javára egyidejűleg is be lehet jegyezni.

Használati joga: korlátozott tartalmú haszonélvezeti jog, mert a jogosult a más tulajdonába álló dolgot csak saját és vele együttélő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használhatja és hasznosíthatja és nem illeti meg használati jogának átengedése sem. 

Bejegyezhető: az ingatlan egészére vagy természetben, vagy területnagyságban kifejezett részére lehet. 

30.) Telki szolgalmi jog fogalma, bejegyzése.

Egy adott ingatlan mindenkori birtokosát illeti meg az ingatlan használata során felmerülő valamilyen pontosan meghatározott szükséglet kielégítése céljából egy másik ingatlanra nézve (uralkodó - szolgáló telek)

-A szolgalom alapulhat jogszabályon (pl. szükségbeli út: Ptk. 167. §,), bírósági vagy hatósági határozaton, szerződésen, vagy keletkezhet elbirtoklás útján is. 

- Megszűnhet a jogról való lemondással, megszüntetéssel, nemgyakorlással (10 év) illetve a szükséglet megszűnésével.  

Bejegyezhető: egész ingatlanra, illetőleg annak természetben vagy területi mértékben meghatározott részére 

Meg kell jelölni a bejegyzésben a telki szolgalom tárgyát

Az uralkodó telek tulajdoni lapja I. része utalásként, a szolgáló telek tulajdoni lapja teherként (III. része) tartalmazza a telki szolgalmi jogot az uralkodó telek feltüntetésével.

Közérdekű szolgalmak és használati jogok

Változás! Inyvhr. 13.§-a felsorolása kibővül (Inytv. 16.§):
-állandó jellegű földmérési jelek, földminősítési mintaterek, valamint 

- villamosberendezések elhelyezését biztosító használati jog, 

- továbbá vezetékjog, vízvezetési és bányaszolgalmi jog, 

- valamint törvény rendelkezésén alapuló közérdekű szolgalmak és használati jogok 

Bejegyezhető: egész ingatlanra, annak természetben vagy területi mértékben meghatározott részére, az ezek gyakorlására jogosult szerv javára

31.) Vagyonkezelői jog fogalma , vagyonkezelési szerződés lényege, min alapulhat a vagyonkezelői jog?

Állami tulajdonú ingatlanok felett kvázi tulajdonosi pozíciót biztosít.

Vagyonkezelői jog keletkezése

-A már korábban bejegyzett, központi költségvetési szerveket megillető kezelői jogot vagyonkezelői jognak kell tekinteni.

-Vagyonkezelési szerződéssel létesített, ingatlanra vonatkozó vagyonkezelői jog a bejegyzéssel keletkezik. (Lásd: 58/2005. (IV.4.) Korm. rendelet a kincstári vagyonnal való gazdálkodásról)

- Más ágazati törvények kijelölhetik vagyonkezelőként a vagyon használóját. (ingyenes használatba adás; társadalmi szervezetek tulajdonszerzése)

-Más vagyonkezelő hiányában a Kincstári Vagyoni Igazgatóság vagyonkezelői joga törvényen alapszik (deklaratív hatályú bejegyezés; Áht. 109/F.§ (3) bek.) 

- Azon ingatlanok esetében, amelyek a helyi önkormányzat tulajdonába nem adhatók, a (vagyon)kezelői jog átadása történt meg. (lásd: 1991.: XXXIII. tv.)

- A helyi önkormányzat tulajdonába tartozó vagyontárgyak felett vagyonkezelői jog létesítése lehetséges 2007. január 1-től. 
(lásd: 1995.: XCII. tv.  által módosított 1990.: LXV. tv., Ötv. új 80/A-B.§§)

Vagyonkezelői jog bejegyzése (Inyvhr.7 §)

-egész ingatlanra, egész tulajdoni illetőségre, ezek eszmei hányadára vagy az ingatlan természetben meghatározott vagy területnagyságban kifejezett részére lehet bejegyezni 

Több vagyonkezelő jogosultságát eszmei hányadrészek szerint

A föld és a rajta álló épület vagyonkezelője eltérhet

32.)Ismertesse a lakásszövetkezet tulajdoni viszonyait, a lakásszövetkezeti tagot mikor illetheti meg az állandó lakáshasználati jog? Változás! 2004. évi CXV. tv. a lakásszövetkezetekről
A lakásszövetkezet a lakóépületek építésére és fenntartására létrejött jogi személy gazdálkodó szervezet. 

Tulajdoni viszonyok: - A lakás: 

-lakásszövetkezeti tag tulajdonában áll, 

-nem tag tulajdonában vagy

-az alapszabály rendelkezése szerint a szövetkezet tulajdonában áll ( tagot az általa használt lakásra állandó (üdülőegység esetében időleges) használati jog illeti meg

Más épületrészek, épületszerkezeti elemek, a földrészlet és más területek, lakások, helyiségek:

- a lakásszövetkezet tulajdonában állnak

-! megszűnt a társasházi tulajdonként működő lakásszövetkezet: 2006. jan. 1-ig megszűnt a tagi közös tulajdon!

Az állandó használati jog („kvázi tulajdonjog”) másnak átengedhető, átruházható, és a lakásszövetkezet tulajdonában álló, önálló ingatlanként nyilvántartott egész lakásra (üdülőegységre, garázsra) lehet bejegyezni. 

Egyidejűleg több személyt is megillethet.

Használati jog visszterhes átruházása esetén kvázi elővásárlási jog illeti meg a lakásszövetkezetet.

33.) Földhasználati jog keletkezése, fogalma, bejegyzésének formái.(kinek a javára?)

A törvényen alapuló földhasználati jog: földtulajdonos kéri a bíróságtól, hogy állapítsa meg, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerezte meg, a földét nem. (Ptk. 137.§ (2) bek.) 
A bírósági határozatban rögzített, törvényen alapuló (Ptk. 155.§) földhasználati jog bejegyzése deklaratív hatályú, az épület mindenkori tulajdonosa javára 

A megállapodáson alapuló földhasználati jog: 

-földtulajdonos és az építkező írásbeli megállapodása alapján

- az építkező, mint jogosult javára kerül bejegyzésre, 

-konstitutív hatállyal

-teherként a földrészlet tulajdoni lapjára

Az épület felépítését követően, annak önálló ingatlanként történő bejegyzésekor – 

az épületingatlan mindenkori tulajdonosa javára kerül bejegyzésre a megállapodáson alapuló földhasználati jog is,

a földhivatal hivatalból bejegyzi a földhasználati jogot, ha a bíróság határozatában vagy a felek megállapodása nem rendelkezett a földhasználati jogról.

Bejegyezhető: egész földrészletre, vagy a földrészlet természetben vagy területi mértékben meghatározott részére 
-Az épület esetében a tulajdoni lap I. része utalásként

-földrészlet esetében a tulajdoni lap III. része tartalmazza teherként az azon létesített földhasználati jogot. 

34.) Zálogjog (önálló zálogjog) fogalma, bejegyzésének módja.

Zálogjog: A zálogjog alapján a jogosult a pénzben meghatározott vagy meghatározható követelésének biztosítására szolgáló zálogjogtárgyból – törvény eltérő rendelkezés hiányában – más követeléseket megelőző sorrendbe  kielégítést kereshet, ha a kötelezett nem teljesít.

Ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető jelzálogjogok:

-ingatlanon fennálló jelzálogjog 

-önálló zálogjog

- Ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett, átruházható jogon, (önálló zálogjogon) alapított jelzálog

- a jelzálogjog az ingatlan-nyivántartásba bejegyzett jelzálogjog

-Konkretizált vagyont terhelő (lebegő) zálogjog

Bejegyzése lehet egyetemes (több ingatlant terhelő), egyedi vagy keretbiztosítéki jellegű
Bejegyzésben fel kell tüntetni: 

- jelzálog jogosultja

- személyes adós

- követelés jogcíme

- követelés összege

- követelés járulékai

- Keretbiztosítéki jelzálogjog esetén

+ a jogviszonyt vagy jogcímet, amelyből eredő követelések biztosítására szolgál

+a legmagasabb összeget, amelyen belül a követeléseket biztosítja

Vagyont terhelő zálogjog konkretizálásakor a bejegyzéshez szükséges a jogosult átalakító(konkretizáló) nyilatkozata

Önálló zálogjog: zálogjog úgy is alapítható, hogy az a zálogtárgyat személyes követelése nélkül terhelje. Ilyen esetben a zálogjogosult – a zálogszerződésben meghatározott összeg, valamint annak járulékai erejéig – kizárólag a zálogjoggal terhelt zálogtárgyból kereshet kielégítést. 

Bejegyzés: egész ingatlanon, egész közös tulajdoni illetőségen, ingatlan terhelő jogon, követelést biztosító zálogjogon, önálló zálogjogon,, önálló alzálogjogon.

Átváltozatható követelést biztosító jelzálogjoggá

35.) Az adós ellen vezetett végrehajtás során milyen események illetve jogok jegyezhetők be az ingatlan-nyilvántartásba?

végrehajtási eljárás lehet biztosítási jellegű: az ingatlanra történő (bűnügyi) zárlat, zár alá vétel, ill. biztosítási intézkedés tényének a feljegyzésével történik 
a kielégítési (azaz behajtási célú) végrehajtás 

ingatlan lefoglalása a végrehajtási jog bejegyzésével történik

A lefoglalás célja a tulajdonos rendelkezési jogának korlátozása, ezért a végrehajtási jog bejegyzését követően további jogot vagy tényt csak azzal a feltétellel lehet bejegyezni, hogy az a végrehajtást kérő jogát nem sérti, és a végrehajtás célját nem hiúsítja meg. 

Ingatlan értékesítése (árverési vagy árverésen kívüli). Az árverési vevő tulajdonszerzése korlátozásmentes (hatósági árverés, kivételek)

Ingatlanra végrehajtást vezetni az ingatlan jellegére, művelési ágára, az ingatlanra bejegyzett jogra vagy tilalomra, feljegyzett (vagy fel nem jegyzett) tényre tekintet nélkül lehetséges. 

Végrehajtás célja: a hatóság döntésében (jóváhagyott egyezség, hatósági szerződés) elrendelt pénzfizetési vagy egyéb kötelezettség teljesítésére az ügyfél kényszerítése

Mögöttes jogszabály a Vht.

Jelzálogjog soronkívüli bejegyzése, ha

-ingatlan-végrehajtásnak nincs helye és 

-a végrehajtás egyébként más vagyontárgyra is eredménytelen

Végrehajtási jog bejegyzése: ingatlan egészére vagy egész tulajdoni illetőségére
Elhatárolás: jelzálogjoggal biztosított követelés lefoglalása szintén végrehajtási jog bejegyzésével történik

Jelzálogjoggal biztosított követelés ranghelyén

Ha a végrehajtással érvényesítendő követelés összege meghaladja a jelzálogjoggal biztosított követelés összegét, akkor a különbözet erejéig új ranghelyre kell bejegyezni a végrehajtási jogot.

Változás Inyvhr. 18-21. §§-aiban! pontosítás

36.) Az elidegenítési és terhelési tilalom fogalma, feljegyezhetőségének feltételei, módja.

Szerződésen vagy végintézkedésen alapuló elidegenítési és terhelési tilalom csak a tulajdonjog bejegyzésével egyidejűleg lehet feljegyezni (konjunktív hatály; kivéve öröklési szerződés esetén) az átruházott egész ingatlanra vagy egész tulajdoni illetőségre, illetve ezek eszmei hányadára. 

Fel kell tüntetni azt a jogot, amelynek biztosítására szolgál és a jogosultjának adatait 

Hatálya: szerződésen alapuló további jogokat csak a tilalom jogosultjának hozzájárulásával lehet bejegyezni (kivéve végrehajtási jog)

Jogszabályon alapuló elidegenítési és terhelési tilalom

37.) A tulajdonjog-fenntartás sajátosságai ingatlan esetében.

Adásvételi szerzősében a felek megállapodhatnak abban, hogy a vevő a vételárat részletekben fizeti meg, a vevő kötelmi igényként követeheti a tulajdonjoga inyt-i bejegyzéséhez az eladó hozzájáruoló nyilatkozáat, az eladó  a további vételárrészletek biztosítására tulajdonjog-fenntartással élhet. 

Hatálya: elidegenítési és terhelési tilalom hatályával bír: csak a jogosult (a leendő tulajdonos) hozzájárulásával lehet az ingatlanra jogot vagy tényt bejegyezni 

Bejegyzése: 

- az eladott egész ingatlanra, egész tulajdoni illetőségre vagy ezek eszmei hányadára lehet feljegyezni 

- a feljegyzésben a vevő adatait is fel kell tüntetni  

- a tulajdonjogot a tény ranghelyén kell majd bejegyezni

