hatassal lesz munkankra, az oktatasra és minden-
napi életiinkre; az informdcié technolégia (IT) pe-
dig mindenhol nélkiilozhetetlenné valik. Az IT
forradalom nagy igéretet tartogat, és nagy kihivast
jelent, ezért azt nehéz lesz irdnyitani, de az ellen-
allasnak nem lenne értelme.

Fontos feladat a hagyomdnyos oktatasi intéz-
mények 4talakitdsa, hogy tanuldinkat a jovore ké-
szithessiik fel. Az alapvet6 szakmai jartassdgon
tdl, minden tanul6nak el kell sajatitania a kommu-
nikacid, az egylittmiikodés és a kreativ probléma-
megoldas készségeit. Ezek az élethosszig tartd ta-
nulds legfontosabb elemei.

A GEO az elmilt id6szakban végzett munk4ja-
val nagyban hozzdjarult a magyar foldiigyi admi-
nisztracié tovabbképzési rendszerének jobbitdsa-
hoz, és egyuttal fellépett a tdvoktatasi fejlesztések
nemzetkozi porondjdra is, ahelyett, hogy csupdn a
madsok 4ltal kitaldlt rendszereket és szabalyokat
alkalmazna. A GEO eddigi céljai kozott is szere-
pelt az eurdpai és magyar intézmények kozotti
egylittmiikodés elsegitése és az oktatasi erdfor-
rdsok koncentrdldsa. Ezt a jovGben is folytatni
kell! A kooperacidval tdmogatjuk a szakosodast,
javitjuk a mindséget, noveljiik a valasztékot. Ezdl-
tal hallgatéink kénnyebben felelnek meg a veliik
szemben tdmasztott szakmai elvardsoknak.

Felhaszndlva ezt az alkalmat, a magam részérél
szeretnék koszonetet mondani mindazoknak, akik
hozzijarultak az emlitett eredmények eléréséhez.
Koszonom a GEO valamennyi munkatarsdnak az
dldozatos munkdt, amellyel segitették megalapoz-
ni a jovo sikereit. Kdszonet illeti az FVM FTF, az
NKP Kht., a FOMI, a foldhivatalok vezetit és

telekkonyv?

Fd&iskolai Kar

A Polgéri Torvénykonyv koncepcidjanak ki-
munkalasa sordn ismét megjelentek, és hangot kap-
tak azok a nézetek, vélemények, amelyek a telek-
konyvi rendszer visszadllitasat szorgalmazzik. E
nézetek hirdetdi az ingatlan-nyilvéantartds nem gor-
diilékeny miikodésének alapvetd okét a telekkonyv
harminc évvel ezel6tt torténd megsziintetésében
latjak. A Polgari Torvénykonyv (Ptk.) kozel mult-

szakembereit, akik 0sztonoztek benniinket, és ta-
ndcsaikkal jobbitottdk munkankat. A koopericid
sordn kiemelt hazai partneriink volt a BME, az
ELTE és a DATE. Legfontosabb kiilfoldi partnere-
ink: a Kelet-Londoni Egyetem (Graham Brown), a
Manchesteri Egyetem (Jim Petch), a Bécsi Agrar-
tudomanyi Egyetem (Reinfried Mansberger), a
Salzburgi Egyetem (Josef Strobl), az ITC (Wolf-
gang Kainz) — Hollandia, a Leuveni Katolikus
Egyetem (Jef Van den Branden) — Belgium, a
Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen
(Gerhard Muggenhuber) — Ausztria, az angol Ord-
nance Survey, a Norvég Agrartudoményi Egyetem
(Gunnar Balle), az UNIGIS nemzetk6zi tavoktata-
si halézat és a GISIG (Giorgio Saio).

Osszefoglalva az el6z8ekben elmondottakat,
hangsilyozzuk, hogy az eredmények és a célok a
koordindlt csapatmunkara épiilnek. Folytatnunk
kell a korabbi években megszokott, proaktiv kom-
munikdcidt, a kooperaciét és a koordinécids tevé-
kenységet. A tervek végrehajtasara a fGiskola ve-
zetése és munkatdrsai minden segitséget megad-
nak, de elengedhetetleniil sziikség van a NYME,
az Oktatdsi Minisztérium, a varos, a régid, a fold-
tigyi szakdg, az FVM FTF, a FOMI tovabbi hatha-
tés tdmogatdsdra is. Kivdnatos a mar kordbban ki-
épiilt oktatdsi kapcsolatok tovdbb bovitése, emel-
lett azonban hangstilyosan kezeljiik a tudoményos
kutatdsok és az ujszerd hazai és nemzetkozi halé-
zati kapcsolatok bovitésének kérdéseit is.

Az olvasok nevében megkoszonjiik a részle-
tes tajékoztatast, és kivanjuk a felsoroltak mi-
nél nagyobb mértékii megvaldsitasat!

Ingatlan-nyilvantartas vagy

Dr. Fenyo Gyorgy, tanszékvezetd, NYME Geoinformatikai

ban megjelent koncepcidja szerint ,,alapkérdés az
ingatlan-nyilvantartas korszertsitése és olyan hely-
zetbe hozdsa, hogy az ingatlan tulajdoni viszonyo-
kat, az ingatlanokra vonatkozé jogokat és kotele-
zettséget, valamint alapvetd tényeket az ingatlan-
nyilvantartds naprakészen €s hitelesen rogzitse. Ez
ma koztudottan nincs igy, és ez alapvetd kétsége-
ket ébreszt azzal az elvvel, hogy az ingatlan tulaj-



don jogét az ingatlan-nyilvantartdsba valé konsti-
tutiv hatdlyd bejegyzéssel lehet megszerezni“. E
helyiitt eloljaroban csak annyi megjegyzést, hogy
ingatlan tulajdonjogat bejegyzéssel csak atruhazas
esetén lehet szerezni. Nem a bejegyzés keletkezte-
ti az elbirtoklds utjan (Ptk. 121. §), raépitéssel (Ptk.
137. § (2) bekezdés), hozzaépitéssel (Ptk. 137. § (3)
bekezdés), oroklés (Ptk. 673. §), és hatdsigi hata-
rozattal (Ptk. 120. §) torténd tulajdon szerzést. Be-
jegyzéstdl fiiggetleniil szerez tulajdon jogot a ha-
zastars a hazastarsi életkdzosség alatt, a hazassagi
vagyon kozosségbe tartozé vagyon fele részére,
fliggetleniil attdl, hogy az ingatlan-nyilvantartas-
ban melyik hizastérs szerepel tulajdonosként (Cs;jt.
27. §). A felsoroltak esetén a tulajdonjog a torvény
erejénél fogva keletkezik, €s nem a bejegyzéssel,
mads kérdés, hogy ennek elmaraddsa esetenként
nem kivéanatos kovetkezménnyel jér.

»A koncepcié azt az éllaspontot foglalja el,
hogy nem egy kozponti kézigazgatdsnal koncent-
ralédo 4ltaldnos nyilvédntartds 1étrehozdsa lenne
megoldds (ahol egyiitt vannak az adé, a tarsada-
lombiztositasi, a statisztikai, a cég, az ingatlan,
cs6djogi stb. adatok, hiszen ez alkotmdnyjogi —
személyiségi jogi, adatvédelmi problémadkat is fel-
vet), hanem a cégbirésdgok dltal bevezetett cég-
nyilvantartdshoz hasonléan a birésagoknal veze-
tett telekkonyvi rendszer helyredllitasara kellene
torekedni.*

Nem vitatva a koncepciénak a Ptk. egészére és
ezen beliil az ingatlan jogra vonatkozé elére mu-
taté rendelkezéseit, szabdlyozdsi javaslatait, a te-
lekkonyvet illetSen nem osztjuk a fentebb idézett
javaslatot. Alldspontunk kifejtése el6tt tekintsiik
at a torténelmi el6zményeket.

1. A foldnyilvantartas és telekkonyv

Magyarorszdgon az 1849. oktéber 20-4n kelt
nyilt parancs rendelte el az 4lland6 kataszter fel-
fektetését. Tekintettel arra, hogy az orszag részle-
tes felmérése ez id6ben még nem tortént meg,
ezért a foldado provizorium készitésére kertilt sor,
amelynek az volt a célja, hogy minden egyes fold-
részletnek az ad6 alapjat meghatdrozza. Ezt ne-
vezték foldad6 ideiglennek. Ennek kiemelt fon-
tossagu része volt az ad6 telekkonyv, amely egy-
egy telepiilésre vonatkozéan tartalmazta a fold-
részletek fekvését, teriiletét, miivelési dgat, mins-
ségi osztalyat, tisztajovedelmét és a tulajdonos
(tényleges birtokos) nevét. A teriileti adatokat az
elsg felvételnél altaldban szébani bevallas vagy
egyszerd lancmérés alapjan jegyezték fel. A fold

tiszta hozadékat a termést a termény dra és a gaz-
dalkodasi koltségek egybevetésével, telepiilésen-
ként becsléssel allapitottdk meg.

Az adé telekkonyv szolgélt alapul a telekjegy-
z6konyvek készitéséhez, ezdltal a két intézmény
kozotti osszefiiggés, illetve atfedés mar kialakula-
sa idején is megvolt.

Az 1875. évi VIL tc. ,,A foldbirtok ardnyos
megadoztatdsa céljabol” — a foldadé ideiglen he-
lyett — dj altalanos foldadé kataszter készitését
rendelte el. A cél valtozatlanul az volt, hogy a
foldad6 kivetéséhez sziikséges adatok rendelke-
zésre alljanak. Az 1909. évi V. tc. — az ardnytalan-
sdgok kikiiszobolése érdekében és a miivelési 4g
valtozdsok rogzitése miatt — a foldadé kataszter
kiigazitasat és a miivelési dgban bekovetkezett al-
land6 véltozasok vezetését rendelte el. Ez a nyil-
vantartdsi rendszer gyakorlatilag az 1970-es évek
végéig miikodott, és tartalmazta a foldreform ke-
retében kiosztott foldeket is. A mez&gazdasag te-
riilletén végrehajtott tagositdsok, majd foldrende-
zések eredményét a kataszteren atvezetni mar nem
lehetett, ezért Uj regiszter — foldnyilvantartas — fel-
fektetésére keriilt sor. Az dllami foldnyilvantartas-
nak targya volt az orszdg egész foldteriilete, az
mondhat6 tehdt, hogy a foldtulajdonjog targya
szempontjabol az édllami foldnyilvantartds teljes
volt, mert a mez6 és erdGgazdasagi rendeltetést
foldeken kiviil az egyéb foldekre is kiterjedt.

A hazai telekkonyvi rendszer intézménye osztrdk
eredet(i. Bevezetése az 1853. 4prilis 18-dn kiadott
igazsdgiligy miniszteri helyszinelési rendelet alapjan
kezdddott el. Ennek alapjdn tortént az ingatlanok
felmérése, a joszagtestek kialakitasa, a helyszinelé-
si jegyz8konyvek felvétele, majd ezt kbvetSen a te-
lekjegyz8konyvek felfektetése. Ezt kovette 1855-
ben a telekkonyvi rendtartds, amely el&irta a telek-
jegyz8konyvnek telekkonyvként valé tovabb veze-
tését, és egyben szabdlyozta a telekkdnyv anyagi €s
eljaras jogi szabélyait. Az 1853-ban késziilt telek-
jegyz6konyvek egy id6 utan elavultak.

A jegyz6konyvek tartalmat képezd bejegyzések
a val6sdgos allapotnak nem feleltek meg. Ezért az
1886-ban kiadott XXIX. torvény elrendelte a te-
lekjegyz8konyvekbdl telekkonyvek szerkesztését.
Ez a munka azonban igen lassan haladt igy, hogy
1960-ban — tehat a térvény hatdlyba 1épését kove-
t6 74 év milva — a telepiilések egy harmadaban
még mindig telekjegyz6konyvek voltak.

A telekkonyvezés targyat a forgalom képes és
megterhelhetd ingatlan képezte. Nem telekkony-
vezték azokat az ingatlanokat, amelyek a kozjavak
korébe estek, miutdn ezek vagy forgalomképtele-



nek, vagy korldtozottan forgalomképesek voltak,
és 1gy a hitelélet targyat sem képezhették.

A telekkonyvezés célja volt az ingatlan tulajdon-
jog biztonsagat, az ingatlan forgalom zavarmentes-
ségét és a hitelezbi érdekek védelmét szolgalni.

Az el6z6ek alapjan a telekkonyv funkciéit a ko-
vetkezdkben lehet Osszefoglalni:

— A jog és vagyonbiztonsdg fenntartdsa;

— A magéntulajdon biztositésa;

— A hiteliigyletek szilard alapokra helyezése;

— Az ingatlan, mint aru forgalménak elémozdi-
tasa.

2. A foldnyilvantartas és a telekkonyv
osszevonasanak indokai

Az 1970-es évek elején a kormanyzat a telek-
konyv és az allami foldnyilvantartds 6sszevondsat
a kovetkez6 indokok miatt tartotta sziikségesnek:

a) A két nyilvantartds kozott bizonyos parhuza-
mossag allt fenn, mert az ingatlanok adatainak
nagy része (fekvés, helyrajzi szam, teriilet, mive-
1ési 4g, a tulajdonos, kezel§, hasznald neve) mind-
két nyilvantartdsban szerepelt.

b ) Egyik nyilvantartds sem volt teljes, mert az
allami foldnyilvantartds nem tartalmazta az ingat-
lanokhoz kapcsolédé egyes jogokat (pl. telki szol-
galom, jelzalogjog, tartasi jog stb.), a telekkonyvi
nyilvantartdsban pedig nem szerepeltek a kozterii-
letek, a tényleges miivelési dgra és a f6ldminGség-
re vonatkoz6 adatok.

c) A két nyilvantartds adatai k6zott nagyardnyu
eltérés volt, amely a véltozasok eltérd idGben és
sorrendben torténd atvezetésébdl szarmazott.

d) Az allami foldnyilvantartds és a telekkonyvi
nyilvantartds adatai egyardnt kozhitelesek voltak,
ami azonban egyik nyilvantartdsban sem volt tel-
jes. A tulajdoni adatokat a telekkonyvi nyilvéntar-
tas, a foldrészlet egyéb adatait és térképi dbrazola-
sat pedig az allami foldnyilvantartas és foldmérés
tanusitotta hitelesen. Ebbdl szdmos esetben ellent-
mondds keletkezett.

3. Az ingatlan-nyilvantartas létrehozasa

A nyilvantartés kialakitasara 1ényegében két 1ép-
cs6ben kertilt sor. Az elsd 1épcsSben a szervezeti-
hatdskori véltozas zavartalan lebonyolitasat, a telek-
konyv és a foldnyilvantartds zokkendmentes to-
vabbvezetését, végiil a szerkesztésre valo alapos fel-
késziilést kellett biztositani. Ebben az idGszakban
tobbek kozott igen lényeges feladat volt az 1ij ingat-
lan-nyilvantartas rendszerének kialakitdsa és a jogi,

szakmai szabdlyozds elkészitése, majd ennek a vég-
rehajté szervezet altal torténd elsajétitasa.

Az 1j ingatlan-nyilvantartds gyakorlati kialakita-
sa, megszerkesztése 1ényegében mar a masodik 1ép-
csGben tortént. Mivel az 4j nyilvantartas kialakita-
sa rendkiviil bonyolult feladat volt, mindenképpen
hosszabb ideig tarté munkéval kellett szimolni.

A foldhivatalok az orszdg 3026 kozségérdl, 96
varosardl 1973-1980 kozott készitették el az in-
gatlan-nyilvantartast. (A févarosban az ingatlan-
nyilvantartds készitése 1981-ig tartott.) Az ingat-
lan-nyilvantartds készitésének szabdlyait — amit
szaknyelven szerkesztésnek neveziink — indokolt
megismerni és Osszefiiggéseiben is 14tni, hogy az
egyes adatok, jogok és tények milyen médon val-
tak az ingatlan-nyilvantartas tartalmava.

Az adott kozség ingatlan-nyilvantartdsanak el-
készitése mindig azzal kezd6dott, hogy meg kel-
lett allapitani, fel kellett ,,leltdrozni* a kozség te-
riiletén levs 6ndll6 ingatlanokat. Ezek az ingatla-
nok mar kordbban is szerepeltek valamelyik nyil-
vantartasban. A foldrészleteket az allami foldnyil-
vantartés €s a telekkonyv, az egyéb 6ndll6 ingatla-
nokat pedig kizarélag a telekkonyv tartalmazta.

Mivel a foldrészletre vonatkoz6 adatokat (hely-
rajzi szam, teriilet stb.) mind a telekkonyv, mind a
foldnyilvantartas egyidejiileg tartalmazta, a szam-
bavétel miatt a két nyilvantartas adatait 6ssze kel-
lett hasonlitani. Ez az &sszehasonlitds nem volt
nélkiilozhetd, mivel ugyanazt a foldrészletet rend-
szerint eltérd helyrajzi szammal jelolték meg a két
nyilvéantartasban.

Az 0sszehasonlitdssal lehetett a foldnyilvantar-
tasi és a telekkonyvi adatok tomegébdl kisztirni,
hogy melyek az ,.£16“ foldrészletek. Az Gsszeha-
sonlitds igy tulajdonképpen annak megéllapitasa-
ra irdnyult, hogy a foldnyilvantartdsban nyilvéan-
tartott, adott foldrészlet melyik telekkonyvi fold-
részlettel azonos, ezért az 6sszehasonlitési eljarast
szaknyelven azonositdsnak nevezték.

Az egyéb 6ndll6 ingatlanok (EOI) — mivel azo-
kat kordbban csak a telekkonyv tartalmazta —
azonositdsara nem volt sziikség.

Az azonositds eredményérdl jegyzéket készitet-
tek (azonositasi jegyzék), amelyben felvették a te-
lekkonyvi és foldnyilvantartasi helyrajzi szdmokat
a hozza tartoz6 teriiletekkel egyiitt, megteremtve
ezaltal a két nyilvantartds helyrajzi szdmai kozot-
ti kapcsolatot és a teriiletek 0sszehasonlitdsdnak a
lehet6ségét. A foldrészletek foldnyilvantartasi te-
riilletét a jegyzéken Osszesitették. A teriileti vég-
osszegnek egyeznie kellett a kozség Ossztertileté-
vel. Ezaltal lehetett biztositani, hogy az ingatlan-



nyilvantartiasbol egyetlen foldrészlet se maradhas-
son ki.

Az azonositasi jegyzék alapjan a kozség (varos)
valamennyi 6nallé ingatlanardl tulajdoni lap-ter-
vezet késziilt. Erre a tervezetre kigy(jtotték a két
korabbi nyilvantartds valamennyi érvényes be-
jegyzését is. Az érvényes bejegyzések képezték a
jogi allapotot. Szerkesztéskor késébb ehhez viszo-
nyitottdk a valésdgos, tényleges éllapotot. Az dlla-
mi foldnyilvantartasbol és a telekkonyvbdl kisziirt
érvényes bejegyzések két kategoéridba tartoznak:

— az ingatlanokra vonatkozé adatokra, valamint

— jogokra és tényekre.

Mivel az ingatlan adatai tekintetében az dllami
foldnyilvantartas, a jogok és tények esetében a te-
lekkonyv volt a hiteles nyilvantartds, a tervezetre
az adatokat a foldnyilvantartasbol, a jogokat és té-
nyeket pedig a telekkonyvbdl vették at.

A tulajdoni lap-tervezet felépitése megegyezett
az ingatlan-nyilvéntartdsi tulajdoni lappal. Az el-
térés a kettd kozott csak annyi, hogy a tervezete-
ken az L., IL., III. rész egyetlen lapon szerepelt.

A tulajdoni lap-tervezet 1. részére vették fel az
ingatlan szdmszerd adatait (helyrajzi szdm, mind-
ségi osztdly, teriilet stb.)

A 1I. részre a tulajdonjogra, kezel6i jogra, ter-
mel8szovetkezeti foldhaszndlati jogra, valamint a
tulajdonos kiskordsdgara, gondnoksagara, gond-
noksdg ald helyezésére vonatkoz6 bejegyzéseket
tiintették fel.

A TII. részre keriiltek az egyéb érvényes jogok
és tények.

A tervezet elkészitésének eredményeként vala-
mennyi 6nall6 ingatlanra tartoz6 érvényes bejegy-
z€st egyetlen lapra — a tulajdoni lap-tervezetre —
gytjtotték ossze. Ennek alapjan azonban az 1j in-
gatlan-nyilvantartist még nem lehetett elkésziteni.
A tervezetre ugyanis a jogi dllapot keriilt, de sem-
miféle biztositék nem volt arra nézve, hogy ez a
valdsdgnak is megfelel. A kett§ eltérésére szamos
példat taldlunk. Gondoljunk pl. a II. vilaghabortt
kovet6s foldbirtok-politikai intézkedésekre, ame-
lyeket a két nyilvantartds — kiilonosen a telek-
konyv — nem tudott nyomon kovetni. Az dllami
foldnyilvantartas adatai sem feleltek meg a vald-
sagos allapotnak, mert a véltozasok bejelentését
az érdekeltek nagyon sokszor elmulasztottik,
azokrdl a foldhivatal nem szerezhetett tudomadst.
A tulajdonszerzésre vonatkozd szerz6déseket az
érdekeltek nem mutattdk be a foldhivatalnak (ko-
rabban telekkonyvnek) a tulajdonos dtvezetése vé-
gett. (Ezeket nevezték, illetve nevezik ma is zseb-
szerz6désnek, mert a szerz8dés megkotése utdn

,,.zsebben maradnak®.) Eltéréshez vezetett tovabba
az is, hogy a kozjegyz6nek az 6rokosok sokszor
nem jelezték, hogy az elhaltnak ingatlana is volt, s
ennek kovetkeztében nem indult hagyatéki elja-
ras. Az el6z&ekben felsoroltak miatt a tervezetre
Osszegyjtott jogi allapotot egyeztetni kellett a va-
16saggal.

A tulajdoni lap tervezetén levs ,,jogi dllapotot*
akkor lehetett egyezdnek tekinteni a valésdgos 4l-
lapottal, ha megéallapithaté volt

—az ingatlanok adatai vonatkozdsaban az, hogy a
tervezet a természetben taldlhaté allapotot tiikrozi;

— a jogok és tények esetében pedig, hogy a ter-
vezet a tényleges helyzetnek megfelel.

A tervezeten leve jogi dllapot dsszehasonlitdsa
a valésaggal kétféle mod szerint tortént:

— az ingatlan adataindl a természetbeni allapot-
tal valé osszehasonlitast a helyszini ellendrzés ke-
retében végezték;

— a jogok, tények Osszehasonlitdsdhoz pedig az
érdekelteket személyesen meghallgattak.

Az 6sszehasonlitaskor meg kellett dllapitani az
egyezGséget vagy a valdsaghoz képest jelentkezd
eltérést. A természetbeni allapottdl, illetSleg a va-
16s4gtol valo eltérés kozel 50 %-os volt. Kiilono-
sen szembet{ing volt a telekkdnyvi 4llapot és a va-
16sédgos allapot kozotti kiilonbség.

Az elmondottak alapjan a szerkesztés mozzana-
tait az 1. dbran szemléltetjiik.

Az adatok helyszini ellendrzése azt jelentette,
hogy a szerkesztést megel6zGen késziilt vagy fel-
djitott térképet egyeztették a természetbeni 4lla-
pottal. Ennek keretében a helyszinen vizsgaltdk a
foldrészletek teriiletét, mtivelési dgat, minGségét,
a mivelés aldl kivett foldrészletek rendeltetését,
tovabba, hogy az édllando jellegl épiileteket a tér-
kép tartalmazza-e. A helyszineléskor észlelt valto-
zéasokkal a térképet kiegészitették. Ezt kovetSen a
foldrészleteknek a tervezeten feltiintetett adatait a
helyszinelés eredményének megfelelGen javitot-
tak. A javitds utan a tervezet adatai megegyeztek a
valdsdggal.

Az ingatlannal kapcsolatos jogokat és tényeket,
illetSleg ezeknek a valdsdgos éllapottal valé egy-
bevetését a legmegbizhatobban az érdekelt szemé-
lyek meghallgatasdval lehetett tisztdzni. A meg-
hallgatds szempontjabol érdekeltnek tekintették
mindazokat a személyeket, akik a tervezeten sze-
repeltek.

A meghallgatdsnak kétféle eredménye lehetett:

az egyik, hogy a meghallgatott személy a ter-
vezeten levé jogokat és tényeket elismerte —
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vagyis megerdsitette, hogy azok megfelelnek a



Telekkdnyv Foldnyilvantartés

Adatok Jogok, tények

Osszehasonlitds

Helyszini ellen8rzés Meghallgatés

Tervezett (jogi dllapot)

Valésdgos dllapot

Osszehasonlitds

Eltérés

1. dbra Az ingatlan-nyilvdntartds
szerkesztésének folyamata

val6sagnak —, és ezt alafrasdval nyugtazta ez eset-
ben a valésaggal valo egyezGség biztositott volt;

a mésik esetben a meghallgatds azt vonta ma-
ga utdn, hogy a nyilvéntartott és a tényleges 4lla-
pot nem egyezett; az igy megdallapitott eltérést
rendezni kellett.

A rendezés mddja az aldbbiak szerint torténhetett.

Ha az eltérés abbol adddott, hogy az ingatlant
atruhdztak, és errdl a tulajdonvaltozdsrdl megfele-
16 okirat (pl. addsvételi szerz8dés) 4llt az érdekelt
rendelkezésére, akkor a szerkesztéskor az okirat
tartalmat a tervezeten atvezették.

Ezaltal az eltérést rendezték. Az ilyen ,.telek-
konyvon kiviili* &truhdzasok igen gyakoriak voltak.

Eltérések adddtak abbdl is, hogy a kiilonbozd
hat6sagok tulajdonjogi valtozast el6idézé intézke-
dései (pl. az ingatlan kisajatitasardl sz6l6 hataro-
zat) nem jutott el a telekkonyvi hatésaghoz. Az el-
térés rendezése itt abbdl allt, hogy az intézkedés-
re jogosult hatésag korabbi dontésérdl szol6 intéz-
kedését potolta (hatdrozatot hozott), ennek dtveze-
tésével a nyilvantartott dllapot és a valdsdg 6ssz-
hangba keriilt. Az elmaradt intézkedés potlasa —
pl. foldbirtok-politikai tigyben — a foldhivatal fel-
adatat is képezhette.

A szerkesztéskor az Uin. tényleges birtokos java-
ra a tulajdonjogot egyszer(sitett médon is rendez-
ni lehetett. Az egyszer(sités azt jelentette, hogy
nem kellett szabalyszerd okiratot bemutatni a tu-
lajdonjog megszerzésérdl, hanem elegendd volt,
ha a tényleges birtokos a tulajdonjog megszerzé-
sét valoszintsitette.

Az ingatlan-nyilvéantartds szerkesztésekor tény-
leges birtokosnak azt tekintették, aki az ingatlant
sajatjaként birtokolta, és annak tulajdonjogat tor-
vényes jogcimen szerezte, vagy a tulajdonjog
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megszerzésére érvényes jogcimet szerzett, de tu-
lajdonjoga a telekkonyvbe nem volt bejegyezve.
Ennek az volt a jelentGsége, hogy a tényleges bir-
tokosnak mindsiilé személy javédra a tulajdonjog
egyszertsitett médon — a telekkonyvi eljaras szi-
gord szabdlyainak mell6zéséve — bejegyezhetd
volt a szerkesztéskor.

A birtoklas objektiv helyzet, amely &ltalanos-
sdgban azt jelenti, hogy az ingatlant valaki hatal-
madban tartja. Ez a helyzet dltaldban kiils§ tények
alapjan valik felismerhet&vé (a foldteriilet meg-
mivelése, az ingatlan épitése, a lakdsban val6
rendszeres tartézkod4s stb.). Az ingatlan tényleges
birtokldsa, hatalomban tartdsa Onmagédban még
senkinek a javdra nem keletkeztetett tulajdonjo-
got, azonban jelentGs joghatds fliz6dott hozza.
Ugyanis egyéb tényekkel egyiitt valdszintivé tette,
hogy az ingatlan feletti hatalom gyakorldsa a tu-
lajdonossal kotott megallapoddson vagy mas — a
Jogviltozés elismerése szempontjabdl jelentSs —
tényen alapult. Igy a birtoklds ténye egyik kozve-
tett bizonyitéka volt annak, hogy atruhdzas, elbir-
toklds vagy oroklés, tehét tulajdoni véltozas tor-
tént. Tovabbi kozvetett bizonyitékokkal parosulva
pedig lehet&vé tette, hogy a tényleges birtokos a
szerkesztés folyamdn eljar6 foldhivatal el6tt valo-
szinfisitse a tulajdonjog megszerzését.

A tulajdonjog megszerzését a tényleges birto-
kos — a birtoklason kiviil — a kovetkez& médon va-
16szindsithette:

— Valészindsithette, hogy az ingatlan tulajdon-
jogét atruhdzds utjan (adasvétel, ajandékozas, cse-
re) megszerezte. Ehhez a tényleges birtokos koz-
vetett bizonyitékokat mutatott be, igy: hat6sagi bi-
zonyitvanyt arrdl, hogy 3 évre birtokban van és

egy okiratot, ami kozvetlen bejegyzésre nem volt



alkalmas, de tartalmdbdl meg lehetett dllapitani,
hogy melyik ingatlant ruhdztak at, és az dtruhazds
ellenérték (pl. pénzért) fejében vagy ingyenesen
tortént; ha okirat nem volt, az el6z§ tulajdonos
nyilatkozatét kellett beszereznie és azzal igazol-
nia, hogy az atruhdzas megtortént.

— Val6szindsithette, hogy az ingatlant elbirto-
kolta. Ennek feltételei voltak, hogy az ingatlant
tobb mint tiz éve sajitjaként szakadatlanul birto-
kolta, és a rendelkezésre all6 adatok az elbirtoklas
utjan vald tulajdonszerzést nem zartdk ki, tovabba
a telekkonyvi tulajdonos vagy 6rokose nem volt
felkutathat6 (meghalt, ismeretlen személy vagy
ismeretlen helyen tartézkodott). Az emlitett felté-
teleknek egyidejtileg kellett fennallniuk.

— Valészindsithette, hogy az ingatlant megoro-
kolte. Ehhez igazolnia kellett, hogy a telekkonyvi
tulajdonosnak & az 6rokose, és az ingatlan valami-
lyen okbdl kimaradt a hagyatéki eljarasbol. Ezért
az ingatlan az 6rokhagyé nevén maradt.

A szerkesztéskor az ingatlanra vonatkoz6 kozos
tulajdont is meg lehetett sziintetni. Ehhez a kovet-
kez6 harom feltételnek egyiittesen kellett fennall-
nia:

— a tulajdonostdrsaknak az ingatlant a termé-
szetben megosztva kellett hasznélniuk;

— a megosztdshoz valamennyi tulajdonostars-
nak hozza kellett jarulnia;

— a megosztas nem sérthetett épitésiigyi elSira-
sokat.

Ha az egyéb jogok és tények (pl. haszonélveze-
ti jog, elidegenitési tilalom stb. volt bejegyezve)
tekintetében a nyilvantartott 4llapot eltért a valo-
sagtol, akkor a megsziint jogokat és tényeket to-
rolték, az djakat bejegyezték a tervezetre. A ren-
dezéshez — torléshez vagy bejegyzéshez — okiratra
vagy nyilatkozatra volt sziikség. Néhdny jogot
vagy tényt — ha annak megsziinése a nyilvantartas-
bdl egyértelmiien megallapithat6 volt — okirat nél-
kiil is toroltek. (Igy pl. az elgvasarlasi jogot, ha az
el6vasarlasra jogosult részére kikotott idS eltelt,
vagy a beépitési kotelezettséget, ha az épiilet fel-
épiilt.)

A rendezés utdn késziiltek el az ingatlan-nyil-
vantartas részei, a tulajdoni lapok, a foldkonyv, a
név- és targymutaté stb. Ezzel 1ényegében a szer-
kesztés befejezddott. Az elkészitett ingatlan-nyil-
véantartas részeit a kozségi tanadcsnil —ma helyi 6n-
korményzat —harminc napig kdzszemlére tették ki.
A kozszemlérdl az ingatlan tulajdonosait hirdet-
mény €s a sajto dtjan értesitették. A kdzszemle ide-
jén az érdekeltek az ingatlan-nyilvantartist megte-
kinthették. Ha a nyilvéantartas tartalmaval kapcso-

latban az érdekeltnek észrevétele, kifogdsa vetddott
fel, akkor tn. felszdlaldsi jog illette meg. E felszo-
lal4si jog hatvan napig illette meg az dllampolgéro-
kat, mert a kdozszemle utolsé napjatél szamitott to-
vabbi harminc napig lehetett élni e joggal. A felszé-
lalasokat a foldhivatal jegyzékben rogzitette, és a
rendelkezésére 4ll6 adatok és okiratok alapjan el-
birdlta. Dontésérdl az érdekeltet értesitette, és ha a
felszdlalas indokolt volt, az ingatlan-nyilvantartast
kijavitotta. Az ingatlan-nyilvantartds, ide értve sz
ingatlan-nyilvantartasi térképet is, a kozszemle
utolsé napjat kovetd napon 1épett érvénybe, egyi-
dejiileg az allami foldnyilvantartas és telekkonyv
tovabb vezetése megsziint.

A szerkesztés folyamatdanak rovid bemutatasa-
val érzékelhetS, hogy az ingatlan-nyilvantartés
nem a telekkonyv és a foldnyilvantartas ,,0ssze-
masoldsa volt“, hanem két kordbbi nyilvantartds
alapjan egy Uj regiszter felépitése.

4. Az ingatlan-nyilvantartas ismételt szabalyo-
zasanak indokai

Az elmult évek tarsadalmi, gazdasagi valtoza-
sai miatt az ingatlan-nyilvantartist vezetd foldhi-
vatalok munkdja, szerepe felértékel6dott. A tulaj-
doni reform meginduldsaval 1991-t8]1 kezd6dGen
feladataik robbandsszerfien megnovekedtek, mi-
vel az ezzel kapcsolatos tevékenység kozvetve
vagy kozvetleniil a foldhivatalokndl csapédott le.

Az ingatlanok szdma rendkiviili mértékben
megszaporodott. A kordbbi szovetkezeti tdblakbol
szazezrével alakultak ki kisebb foldrészletek, az
onkorményzati tulajdonba keriilt lakéépiiletek ér-
tékesitésével pedig tobb, mint egymillié 1) lak4s-
tulajdon keletkezett. Ezzel pairhuzamosan az elin-
tézésre varg ligyek szama is folyamatosan nétt, és
ez a leterheltség az ingatlanok szdmadra és az ingat-
lan-nyilvantartds b&viild tartalméra tekintettel 4l-
landésult.

Nyilvanval6va valt, hogy a tulajdoni lapok manu-
alis vezetése mellett a szervezet ennek a kihivasnak
eleget tenni nem tud. A korszeritlenné valt infrast-
ruktira fejlesztésére — az Eurdpai Kozosség és a
Magyar Koztarsasdg kozotti megdallapodds
keretében az EU PHARE ,,Foldhivatalok szamito-
gépesitése” cimi segélyprogram tamogatdsaval —
keriilt sor. A program elsédleges célja: integralt
foldhivatali szamitogépes rendszer létrehozdsa,
amely biztositja az ingatlanok tulajdoni és térképi
adatainak egységes kezelését és szolgaltatasat. Az
ingatlan-nyilvantartasi adatok szamitégépre vitele
1994-ben kezd&dott meg, és gyakorlatilag teljesen



befejezddott. A feladat nagysagrendjét érzékelteti,
hogy tobb mint tiz milli6 ingatlan adatainak szdmi-
tégépre vitelét kellett ez alatt a rovid idS alatt elvé-
gezni. A program mdsodik titemében az ingatlan-
nyilvantartas alapjat képezs térképek kezelését biz-
tositd szamitdgépes eszkozpark telepitése 116 kor-
zeti foldhivatalban mar megtortént. A szamitogép-
pel kezelhetd digitélis kataszteri térképek (DAT-ok)
eldallitasdra 1997-ben orszagos program, a Nemzeti
Kataszteri Program indult, mely jelenleg is folya-
matban van.

A folyamatban 1évS fejlesztések célja olyan
szoftverek alkalmazdsa, amelyekkel az ligyintéz§
munkdja gyorsabbd és megbizhatobba vilhat. Az
ingatlan-nyilvéntartds anyagi és eljardsi szabdlyai
alapjan ugyanis szdmos Osszefliggés vizsgélatira
nyilik lehet&ség az informatika felhasznaldsaval,
amely a minGség javuldsat eredményezi. A kozel-
jovében megvalosul a foldhivatali adatbdzisok
osszekapcsoldsa egységes hdldzattd, amely mér-
foldkovet jelent az adatszolgéltatisban.

Rendelkezésre all tehat az a technikai hattér,
amely biztositja az ingatlan-nyilvantarts tartal-
méban bekovetkezett valtozdsok szdmitdstechni-
kai eszkozzel torténd vezetését. Az ingatlan-nyil-
vantartds technikai feltételeinek modernizacidja
mellett sziikségessé valt a hatalyos joganyag feliil-
vizsgélata. Ezt azonban a lezajlott informatikai
fejlesztésen tdl az is indokolttd tette, hogy az
anyagi jogi szabdlyok — féként a privatizdciéhoz
kapcsolé Uj jogintézmények folytdn — részben
meghaladottd valtak. Megvaltoztak pl. az 4llami
tulajdond ingatlanok kezelésének szabdlyai, djra-
szabdlyozasra kertilt a jelzdlogjog teljes rendsze-
re. Szdmos olyan tartalmi b@vitésre vonatkozo
igény is megfogalmazddott, amely torvényi szintl
szabdlyozast igényelt.

5. Torvény a szamitégépes ingatlan-nyilvan-
tartasrol

Az ingatlan-nyilvantartasrél szolé torvény al-
kotasat megel6zGen kialakitott szabdlyozasi elvek
a kovetkezdk voltak:

a.) Fenn kell tartani a jogi szabédlyozds egysé-
gét, amely egyrészt az informatikai egységessé-
get, masrészt az anyagi és alapvet§ eljards jogi
szabdlyoknak az ingatlan-nyilvantartasi torvény
keretei kozott torténd megfogalmazdsat jelenti.

b.) Fenn kell tartani az Un. realfélium elvét, ami
azt jelenti, hogy a nyilvéantartds alapja nem az in-
gatlantulajdonos személye, hanem maga az ingat-

lan mint ingatlan-nyilvantartasi egység.

c.) Az egységesség mellett meg kell 6rizni, —
mind targyi mind tartalmi értelemben — az ingat-
lan-nyilvéntartds teljességét.

d.) A telekkonyvi alapelveket — a korabbi sza-
balyozéasnal differencialtabban — a kodifikacio so-
ran érvényesiteni kell.

e.) A bejegyzés alapjaul szolgdlé okiratokkal
szemben fokozott alakszertiségi kovetelményeket
kell tdmasztani.

f.) A vagyoni jogok bejegyzésére és torlésére
irdnyul6 eljards sajatos (sui generis) eljaras kere-
tében torténjen, a birdi feliilvizsgalat garancidinak
biztositdsdval.

g.) Fenn kell tartani a torlési és a kiigazitdsi per
jogintézményét.

A vazolt elvek — megitélésiink szerint — az in-
gatlan-nyilvantartasrél sz6l6 toérvényben mara-
déktalanul érvényesiiltek.

A bevezetGben emlités tortént arrdl, hogy a te-
lekkonyv intézményének visszadllitdsa a kordbbi
kodifikaci6 sordn is vita targyat képezte. Vizsgal-
juk meg roviden, hogy milyen érvek fogalmazod-
tak meg a visszadllitas mellett és ellene.

A telekkonyv ismételt bevezetése mellett allds-
foglalék hangsilyoztdk a jogdllamisdg kovetel-
ményeit, a kdzvetlen birdsdgi dontés és ellendrzés
lehetdségét. Kiemelték, hogy a telekkonyvi rend-
szer bir6sagi hatdskorben torténd miikodtetésének
Magyarorszdgon komoly tradicié vannak, ame-
lyek megkonnyitenék az ilyen tipusi nyilvantarta-
si rendszer bevezetését.

Az ingatlan-nyilvantartdsi rendszer fenntartdsa
mellett érvelSk kiemelték, hogy

— nem célszerd a foldhivatal egységes szamito-
gépes adatbazisanak a megbontdsa, indokolt az
egység fenntartdsa,

— a foldhivatal egységének megtartisa esetén az
ligyfél tovabbra is egy helyen intézhetné ingatlan-
nyilvantartasi ligyeit,

—kozhiteles nyilvantartds nem vezethet§ pontos
térképi alap nélkiil. Az ingatlan-nyilvantartdsnak
és a térképeknek kiilon intézményekben torténd
bevezetése a nyilvantartds térképi alapjanak ,.el-
vesztésével jarna.

Az ingatlan-nyilvantartds mellett tovdbb4 a ko-
vetkez6 nem elhanyagolhat6 érvek emelhetSk ki:

A foldhivatalokhoz érkez$ ingatlan-nyilvantar-
tasi ligyiratok szdma évenként kozel harommillids
nagysagrendd, ehhez képest a jogorvoslati féru-
mon keresztiil a bir6sagok éltal megvaltoztatott ha-
tdrozatok szdma évenként a szdzat sem éri el. Az
Eurépai Tanacs Miniszteri Bizottsaga a birésagok
tehermentesitése érdekében — tobbek kozott — ép-



pen a telekkonyvezetést nem tartja indokoltnak bi-
r6i hatdskorben tartani. (Nem valészinti, hogy a ha-
sonlé mitkodési gondokkal kiiszkddd helyi birdsa-
gok terheit célszert tovabb novelni!) Az ENSZ Eu-
répai Gazdasagi Bizottsaga a kelet- és kozép- eu-
répai orszdgok szdmdra a magyar ingatlan- nyil
vantartdst allitotta kovetendS példaként (nem ok
nélkiil, mert a tobbi volt szocialista orszdgban ép-
pen az ingatlan regiszter hidnya miatt lassu a tulaj-
doni reform).

Az ingatlan-nyilvantartas ,,zavaraira“ felhozott
példak sem mindig helyétalléak. Egyes nagyvaro-
si lakotelepek ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzését
az esetek dont§ tobbségében a hidnyos okiratok
nem teszik lehet&vé, amelyeknek pétlasat a fold-
hivatal eredményteleniil szorgalmazza évek ota.

A magyarorszagi befektetések alapvetd akada-
lyat egészen mas okok képezik, mint az ingatlan-
nyilvantartds (pl. term&fold szerzésének tilalma).

Végezetiil még egy érv az ingatlan-nyilvantar-
tds egységének megtartisa mellett. Ha valdban
egy hitelét vesztett nyilvantartas képezné az ingat-
lan tulajdon alapjat, akkor hogyan lehetett volna a
tulajdoni reformot végrehajtani? Milyen médon
lehetett volna a foldkarpotlast és a részarany tulaj-
don-rendezést végrehajtani? Nyilvdnval6an se-
hogy.

E cikk keretében nem azt kivanjuk allitani,
hogy az ingatlan-nyilvantartds hibakt6l mentes,
errSl sz6 sincs. Arra viszont szerettiink volna ra-
mutatni és érzékeltetni, hogy az emlitett hibdkat
felszdmolni, megsziintetni az ingatlan-nyilvéntar-
tasi rendszert az elvardsoknak megfelelGen vezet-
ni nem egy miikodd rendszer megsziintetésével és
egy Uj (régi) fel-, illetve visszadllitidsaval lehet.
Ennek koltségkihatdsardl és az eszkoz-, és szoft-
ver-hidnyokrél nem is sz6lva, ami egy kiilon ta-
nulmédnyt megérdemelne. Egyszer(ibb lenne az in-
gatlan-nyilvantartdsi rendszer mikoddési zavarai-
nak okat feltarni és azokat megszlintetve a nyil-
vantartast vezet§ szervezet szamdra a sziikséges
feltételeket maradéktalanul biztositani.

Grundstiickregister oder Grundbuch?

Dr. Gy. Fenyo
Inhalt

Der Autor dussert in diesem Artikel seine Mei-
nung iiber Wiederherstellung des Grundbuches
aus. Es werden die Griinde der Ausgestaltung von
dem Grundstiickregisters ausfiihrlich untersucht

und wird dessen Zusammenstellung und die Amt-
stitigkeit vorgelegt. Zum Schluss werden die Mei-
nungen zusammengefasst, die fiir oder gegen der
Wiederherstellung des Grundbuchs lauten und
werden auch die Argumente aufzihlen, die die
Aufrechterhaltung des Grundstiick-registers be-
griinden.
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