geod-06-12.indd 20
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Bevezeto — torténeti attekintés

Az angol ingatlan-nyilvantartasi rendszer Kki-
alakulasat VIII. Henrik egy 1535-ben hozott
torvénye'alapozta meg, mégpedig elsésorban
azzal, hogy felszabaditotta az atruhédzasi tgy-
leteket minden formalitds alol. VIII. Henrik
foldjog szempontjabol legfontosabb rendelkezése
azonban a haszonélvezeti jog és a tulajdonjog
egyesitése, tovabba a végrendelkezési jog meg-
sziintetése volt. A formakényszer megsziinése, a
jogcimek bizonytalannd véalasa eredményeként
nagyfokt jogbizonytalansag alakult ki: az 11j sza-
balyozas folytan senki sem tudott bizonyossaggal
rendelkezni egy adott féldteriiletet érintd bir-
tokviszonnyal kapcsolatban: az atruhazasi tgy-
letek megneheziiltek, a térvény rendelkezéseit
titkos atruhdzasokkal (notorius conveyancing)
kijatszottak. A jogalkotd tévedésének eredmé-
nyei kiilonosen a XVII-XVIII. szazad tajékan
valtak nyilvanvaléva, amikor a — megélénkiild
foldforgalom kovetkeztében — egyre nagyobb
jelentdséggel birt volna foldbirtokviszonyok tisz-
tazottsaga, stabilitdsa.

Bar az okiratok nyilvantartasa (registration of
deeds) Angliaban 1527-t61 1étezett Tobb sikerte-
len reformkisérlet utan, 1708-ban sziiletett meg a
Middlesex Registry Act, amely Yorkshire grof-
sag egyes keriileteiben lehetdvé tette az ott fekvd
ingatlan atruhdzasokra vonatkozé okiratok (jog-
cimokiratok) bejegyzését.” Az okirattarba vald
,bejegyzés” nem volt kitelezo, de ha megtortént,
a bejegyzett jogosult szamara elsdbbséget biztosi-
tott minden be nem jegyzett jogosulttal szemben.
Annak ellenére, hogy csupan egyetlen teriileten
jott 1étre, az egységes nyilvantartas felé vezetd
uton jelentds allomasnak tekintheto.

' Statue of Uses, Act Concerning of Uses and Wills

2 1933-ig kiilon nyilvantartasként miikodott a register of
deeds. Magyrorszagon II. Andras 1231-ben rendelkezett a
rémai szertartasu székeskaptalanok felé hiteles helyekként
okirattarak felallitasa végett.

Majdnem egy évszdzaddal késébb, 1862-ben
hozzak meg azt a két torvényt®, amelyek megala-
pozzak az egységes foldnyilvantartast Anglia és
Wales tertiletén. Ekkor all fel a HM Land Regist-
ry (maga a hivatal) a Lord Kancellar feliigyelete
mellett.* A szabdlyozas lehet6vé tette a birtoko-
sok szdmara, hogy a birdsagtol birtokukat iga-
z0l6 nyilatkozatot kérjenek, amely biztositotta a
jogcimiik megtamadhatatlansagat. A tanusitvany
kiadasat azonban egy vizsgalat elozte meg ¢és ez
nem tette a torvény altal biztositott lehetdséget
széles korben elfogadottd, hiszen a fent ismerte-
tett elozmények mellett nem sokan lehettek biz-
tosak jogcimiik tokéletességében. A hibas jogcim
kovetkezményeit pedig nem oOhajtottak viselni.
Miutan a gyakorlatban megbukott a torvényt
1875-ben hatalyon kiviil helyezték.

Tobb szabalyozasi kisérlet foglalkozott ezt ko-
vetden az ingatlan -nyilvantartasi bejegyzés kote-
lezdvé tételének kérdésével és ennek kapcsan az
egységes nyilvantartas megteremtésével, de jelen-
tds attorés nem tortént, egészen 1925—ig a Land
Registration Act (LRA 1925) megsziiletéséig.
Ez a jogszabaly elsO izben rendelte el a jogcimek
kotelezd bejegyzését® az Office of Land Registry
elnevezési hivatalnal. A bejegyzési kotelezettség
az un. szabad birtokra (freehold) ¢és a hosszu le-
jarati bérletre (leasehold) terjedt ki. A torvény
deklaralt célja az volt, hogy a bejegyzési elv
bevezetésével egyszertisitse azt a rendkiviill bo-
nyodalmas igazolasi eljarast, amely az ingatlan
atruhdzasanal, minden esetben sziikséges volt
és egészen az eredeti szerzésig vezettette visz-
sza a tulajdonatszallasok lancolatat. Hianyossaga
ugyanakkor a szabalyozasnak, hogy bar kételezo
bejegyzést rendel el, ez nem vonatkozott minden
ingatlanra. Kizardlag akkor keriilt kotelezden
bejegyzésre egy ingatlan, ha azon valamilyen

Land Registry Act (Lord Westbury’s Act), Declaration of
Title Act

Az angol f6ldnyilvantartas ma is a Lord Kancellar Hiva-
talahoz tartozik, London kozponttal és 24 regionalis hiva-
tallal Anglia és Wales teriiletén.

Cumpolsory registration of titles
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terhet hoztak Iétre vagy atruhazas targya lett és
a fekvése szerinti teriileten a kotelezd bejegyzés
érvényben volt.

Ez a szabalyozas kettds ingatlanrendszert ho-
zott létre. Megjelentek a mar bejegyzett (registe-
red land) és a még be nem jegyzett foldteriiletek
(non registered land). E két fajta ingatlanra ennek
megfeleléen kiilonb6zd atruhazasi és terhelési
eljarasi szabalyok vonatkoztak. A mar bejegyzett
foldteriiletek esetében a bejegyzés konstitutiv ha-
tallyal birt, a bejegyzett jogcim birtokos abszolut
védelemben részesiilt ¢s a jogcim barmely mo-
dosulasa a bejegyzési kotelezettséget vont maga
utan®. Ezzel szemben a be nem jegyzett foldek
esetében még mindig a hagyomdnyos okirattal
torténd bizonyitasi rendszer alapjan torténd atru-
hazas ¢t tovabb. Az atruhazas esetén sziikséges
okirati bizonyitas a II. vilaghabort utan kiiléno-
sen nehézkessé valt, hiszen a hiteles, bizonyito-
ereji dokumentumok jelentds tobbsége elveszett
vagy megsemmisiilt. Emiatt a nyilvantartési be-
jegyzések egyre nagyobb hangsulyt kaptak.

2 Az ingatlan-nyilvantartas rendszere
az 1925. évi torvény alapjan

Az 1925-6s torvény altal 1étrehozott rendszert
arra tervezték, hogy idével felvaltsa a hagyoma-
nyos eljarast a fold feletti jogcimek valtozasakor.
Az évszazadokon at fennalldé rendszer szerint
ugyanis barmilyen jogcim-valtozas esetén a tu-
lajdonos (esetleg a jelzalog-adds) térvényes jog-
cimét okiratok sokasagéaval bizonyitotta. A vevd
a teljes bizonytalansag helyzetébe keriilt, hiszen
az okiratok ellendrzése bonyodalmas és rendki-
viil nehéz feladat volt. (A vasarld vagy hitelezo
segitségére lehettek ugyan az akkor mar 1étez6
ingatlan—teher nyilvantartasok’, illetve az okira-
ti regiszterek®, de szétszortsaguk miatt konnyen
kijatszhatdva tették a rendszert.) Amellett, hogy
esetenként akar tobb szaz éves okiratokat kellett
ellendrizni, nem is lehetett azt garantalni, hogy
minden sziikséges okirat a vasarlo kezéhez ke-

Az angol jognak ez a szabalya a 2002. évi térvénnyel sem
valtozott: a bejegyzés konstitutiv hatalyu és az allam ga-
rantalja a bejegyzett jogokat. HM Land Registry feladata a
nyilvantartas vezetése ¢€s ha az adatok bejegyzésével kap-
csolatos hiba vagy mulasztas miatti karért feleldsséggel
tartozik: kartalanitas jar mindazoknak akiknek ebbdl kara
szarmazott.

register of land charges

register of deeds
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riilt, illetve azt sem, hogy minden egyes okirat
fellelhetd. De tény, hogy a rendszer hosszu ideje
ml'gikédétt és miikodik némely esetben még ma
is.

Az LRA 1925 anélkiil, hogy az anyagi jogot
meg akarta volna valtoztatni, az eljarast jelento-
sen megkonnyitette és joval olcsobba tette azal-
tal, hogy a jogcim okirati bizonyitdsanal csupan a
regiszteri bejegyzésre rendelt utalast, és az abban
foglaltak bizonyitottak az érintett minden birtok-,
¢és egyéb jarulékos jogat, birtoka jogcimének ter-
mészetét, a birtokos rendelkezési jogan esetlege-
sen fennalldé korlatozasokat és természetesen a
birtok terheit. Mindez magatdl értetddden kizard-
lag abban az esetben érvényesiilt, ha az ingatlan
bejegyzés ala keriilt.

Bejegyzés esetén a birtokos jogcimét igazold
okiratai helyett egy, a nyilvantartas altal kiadott
,.foldtantisitvannyal” rendelkezett'’, amely pon-
tos utalasokat tartalmazott a regiszterben rész-
letesen kifejtett jogokrol és kotelezettségekrol,
amelyek a foldbirtokot érintették.

A torvény eldirta, hogy bejegyzett foldbirtok
esetén barmilyen jogiigylet csak a nyilvantartas-
ba torténd bejegyzést kovetden valik hatalyossa.
A bejegyzés kovetkeztében a nyilvantartdsban
¢és a ,foldtanusitvanyon” is atvezetik a kedvez-
ményezett nevét, mint bejegyzett tulajdonost.!
A bejegyzett tulajdonos jogcimét, illetve a be-
jegyzett jogokat az allam garantalja: amennyiben
a hibas bejegyzésbdl vagy barmilyen mas mu-
lasztasbol kara szarmazik, az allamtol kartalani-
tasra tarthat igényt.

Annak ellenére, hogy a térvény a maga ko-
raban szinte forradalmi ujitasnak szamitott, két
problémas teriilete maradt a szabalyozasnak,
amit sem a mddositasok, sem pedig az 0j térvény
nem tudott egyenlére kikiiszobolni.'?

Az Un. ,registration gap” probléméjarol és
lehetséges megoldasaval az elektronikus bejegy-

% A tanulmanyokbél, a kormanyzati iratokbél és a meg-
valosult torvényi szabalyokbdl azonban egyértelmiien
kiolvashatd az a szandék, hogy a lehet6 legtébben éljenek
az ingatlan-nyilvantartas biztositotta lehetéséggel. Erre
utal a bejegyzéshez fiiz6d6 konstitutiv hatdly, a bejegyzett
jogok abszolut allami védelme, az ingatlannal kapcsolatos
tranzakciok eljarasanak egyszerisitése, amennyiben be-
jegyzett ingatlanrél van sz6.

19 land certificate

I registered propriator

12 Megjegyzendé azonban, hogy az elektronikus bejegyzési
eljaras alapjainak lefektetésével az LRA 2002 jelenetds 1¢é-
pést tett az Gn. ,,registration gap” megoldasanak iranyaba.
A témat a 3. fejezet részletesebben kifejti.
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z¢si eljaras keretében még lesz szo6, ezért most
csak a bejegyzési elv altalanos érvényesiilését
érintjiik.

Bar a szabalyozas kotelezo erdvel vezette be
a bejegyzést, ez nem jelentett altalanosan érvé-
nyesiiloé kotelezettséget. Mind teriiletileg, mind
pedig targyaban korlatozott volt (¢s hozzateszem
targyaban még ma is az). A kotelezd bejegyzés
tertileti hatdlya csak London széles értelemben
vett teriiletére és néhany varosra, illetve varos-
részre terjedt ki. 1966-ig a bejegyezhetd jogokkal
rendelkezd birtokosok bejelenthették igényiiket
a bejegyzésre, ez azonban akkor megvaltozott:
kotelez6 a bejegyzés minden esetben, kivéve az
egészen kis méretli birtok megterhelését vagy el-
idegenitését. Ez az 1990-es moddositasig igy ma-
radt, ekkor terjesztették ki ugyanis egész Anglia
¢és Wales tertiletére. A teriileti hatalyan kiviil esd
részeken a bejegyzés szintén kotelezd volt, még-
pedig abban az esetben, ha a teriileten az okirati
nyilvantartds megsemmisiilt vagy elveszett, vagy
ahol Osszetett épiilet-birtok all fenn, tovabba a
Housing Act 1980 alapjan eladtak a birtokosnak
a varosi tanacs épiileteit.

Abban az esetben, ha egy teriiletet a kotelezo
bejegyzés elve ala vontak, a kovetkez6 jogiigyle-
tek estek a hatalya ala':

a) a fee simple'* birtoknak a torvény hatalyba-
1épését kovetd elsé adas-vétel utjan torténd
atruhazasa ¢s ezt kovetéen minden jogcim-
valtozas, tovabba

13 Nyilvanvalo, hogy ahhoz , hogy egy foldbirtok az ingat-
lan-nyilvantartas latokorében keriiljon két konjunktiv
feltételnek kellett (és kell az 0 szabalyozas ezen nem
valtoztat) teljesiilnie: fekvésének és az tigylet tipusanak
egyarant a térvény hatalya ala kell tartoznia. Kivétel ez
alol természetesen az az eset, amikor a birtokos onként
jegyezteti be birtokat. Ezt a lehetdséget mindkét szabalyo-
zas fenntartja.

estate in fee hold simple (fee simple)- az ingatlanra vonat-
kozo olyan jog, amely az 6rokosre is atszall és magaban
foglalja az elidegenités jogat is, a legszélesebb kort jogo-
sultsag.

A torzsszovegben szandékosan olvashatd az eredeti ki-
fejezés. Az angol f6ldjog sajatossaga, hogy minden f6ld
tulajdonjoga végsd soron visszavezetheté a Koronahoz
s ezaltal nincs a kontinentalis jog értelmében vett fold-
tulajdon megmagyarazza azt sokféle birtoklasi jogcimet,
amelyet a nyilvantartds hasznal. A pontossag kedvéért
mindig az eredeti angol kifejezés olvashato a dolgozat
torzsszovegében, kivéve ha a magyar szakkifejezéseinek
lényeges eltérés nélkiil megfeleltethetd.

b) tartos bérleti jogviszony' 1étrehozasa eseté-
ben, ha annak iddtartama meghaladja a 21
évet vagy

c) fennalld tartdsbérlet esetén, amennyiben a
még hatralévo idd meghaladja a 21 évet.

Minden esetben a jogiigylet bejelentésére 2 ho-
nap all a felek rendelkezésére.

Azzal azonban, hogy nem egységesen €és min-
den tigyletre és foldtertiletre kiterjedden vezette
be a kotelezo bejegyzést, feldarabolta birtokjogot.
Két parhuzamosan 1étez6 rendszert hozott Iétre:
a bejegyzett és a be nem jegyzett foldbirtokokat,
amelyekre kiillonb6zd eljarasi szabalyok vonat-
koznak, az ingatlanokkal torténd rendelkezést
ezaltal még bonyolultabba téve.

2.1 Az ingatlan-regiszter részei

A torvény nem egységesen hasznalja a regisz-
ter (register) kifejezést €s ez bizonyos esetekben
megtévesztd lehet. Hasznalja eldszor is a teljes
nyilvantartasi rendszerre, amelybe az ingatlan-
nyilvantartds minden részét beleérti és hasz-
nalja kulon-kiilon a regiszter egyes részeinek
megjelolésére, tovabba az egyes jogcim szerinti
nyilvantartasokra is. Ez fogalmi és értelmezé-
si zavarokhoz vezethet.'® A dolgozat a kifejezés
alatt — ha kiilon jelzével nem illeti — mindig a
teljes nyilvantartast jelenti.
A egységes ingatlan-nyilvantartds hdrom f6
részbdl all:
I. The Property Register
II. The Propriatorship Register
III. The Charges Register
és ezt egésziti ki a térkép, az alaprajz és a fligg6-
ben 1évo bejelentések listaja.

I The Property Register

Az ingatlan-nyilvantartas birtok-, illetve jogcim-
allomanyi része arra hivatott, hogy bemutassa az
érintett foldbirtokot, illetve hogy a rajta fennallo
birtokformat hitelesen tanusitsa. A Property re-
gister hivatkozast tartalmaz az iktatott alaprajzra
vagy a Land Registry altalanos térképére (ez a
térképészeti hatosag foldmérési adatai alapjan
késziil). Ezen az ugymond ,,birtoklapon” szere-
pelnek tovabba az esetlegesen fennalld szolgalmi
jogokra, egycb elénydkre vagy korlatozasokra
figyelmeztetd bejegyzések. Az angol féldjogban

15 leasehold
16 Ahogyan ezt a Strand Securities Ltd v Caswell esetben ki
is mondta birdsag, 1966-ban.
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tobb kiilonb6z06 bejegyezhetd birtokforma létezik,
érdemes roviden attekinteni a négy legfontosabb
birtok tipust, amelyek kozott két szempontbdl
lehet kiilonbséget tenni: az egyik, hogy milyen
idétartamt birtokjogot takarnak, mig a masik,
hogy némelyik k6z6s egyidejii, kozos birtoklast
is lehetdvé tesz ugyanazon a foldtertileten.

A) ESTATE IN FEE SIMPLE

Ez a birtok biztositja a Iehetd legszélesebb kor
jogositvanyokat a jogosultjanak. A ,.fee” kifeje-
z¢s jelentése, hogy a birtokjog orokolhetd, nem
feltétleniil ér véget eredeti jogosultjanak halala-
val. 1925 6ta amennyiben a birtokjogosult vég-
rendelet nélkiil hal meg, nem szall 4t automatiku-
san 6rokoseire a birtok, hanem az Administration
of Estate Act 1925 altal felallitott rangsor szerint
sorban kdvetkez6 rokonnak tartjak azt fenn.

B) ESTATE IN FEE TAIL

A birtokjog ezen formaja sokban hasonlit az eld-
z6ekben ismertetetthez, azonban kiilonbozik téle
abban, hogy végrendelkezés nélkiili halal esetén
az 6rokosok kizarolag az eredeti birtokos leszar-
mazottai koziil keriilhetnek ki."” Amennyiben az
elhalalozott birtokjogosultnak nincsenek leszar-
mazottai, a birtok befejezddik.

C) ESTATE FOR LIVE

Mar a birtok tipus elnevezése is megmagyarazza
sajat jelentését. A fold a birtokos élete végéig
adomanyozott, nem 6rokolhetd és a jogosult ha-
lala utan visszaszall az adoméanyozéra."

D) LEASEHOLD ESTATE
A feudalis gyokerekkel rendelkezd tartos bérle-
ti jogviszonyra, mara inkabb mar a szerzédéses
jelleg a jellemz6. A tarsadalmi statusz helyett
ma a megallapodason van a hangsuly. Sokaig
nem tekintették kiilén birtok tipusnak, de mara
ez teljesen elfogadotta valt, hiszen egyfeldl meg-
hatarozza a birtoklas id6tartamat, masfelol pedig
ténylegesen egyfajta foldbirtoklasi format takar.
Amennyiben tartosbérlet keriil bejegyzésre, a
nyilvantartasnak tartalmaznia kell annak hosz-
szat, alapitasanak id6pontjat, a fizetend6 bérleti
dij Osszegét. Ha a bérleti szerzddés engedély

17 Ez a szabélyozas egyike azon keveseknek,amelyek nem
valtoztak meg a régi 6roklési szabalyok koziil az 1925-6s
reformok soran.

18 Egészen az 1990-es évek végéig létezett egy sajatos, 6nalld
valtozat is az estate pour autre vie, azaz Estate for another
persons’s life
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nélkiil elidegenitési tilalmat ir eld, minden ilyen
engedély nélkiili elidegenitésbdl szdrmazd jog,
birtok, hatalom vagy igény a nyilvantartas védel-
mén kiviilre kerdl.

A property register az ingatlan-nyilvantartas
un. ,kozhitelességi” centruma'’, megbizhatéan
tantsitja azokat a jogcimeket, amelyekkel a bir-
tokos és azokat a tulajdonsagokat, amelyekkel
maga a birtok rendelkezik, és amelyekben bizva a
hitelez6 vagy vasarlo mérlegelheti az tigylet eset-
leges kockazatat.

1I. The Propriatorship Register

A birtok jogcimét, a birtokos személyes adatait
és az ingatlanra vonatkozd korlatozasokat (fel-
jegyzés, figyelmeztetés, letiltas, korlatozas) tar-
talmazza az ingatlan regiszter ezen része. Négy
kiilonb6zd szintli jogosultsagot biztositd jogcim
jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba. A jog-
cimeket két szempontbdl lehet egymastdl elkiilo-
niteni: a) a jog bizonyitottsagi foka, és b) a jogo-
sitvanyoknak megfelelden a vevé milyen jogokat
¢és kotelezettségeket vesz at az eladotol. Ennek
alapjan a négy kategoéria: az abszolut (absolute), a
korlatozott (qualified) jog, az in. good leasehold,
a birtokosi (possessory) hatalyu bejegyzés.

Az Gn. szabad birtokok 99% -nal abszolut jogot
jegyeznek be. Ez torvényes birtokjoggal ruhazza
fel a bejegyzett jogosultat és biztositja szamara
az Osszes jarulékos jogot, ha emliti 6ket a nyil-
vankonyv, ha nem. Az abszolut jog akkor illeti
meg a kérvényezdt, ha a teljes szerzési ldncolatot
igazolni tudja. A birtok atruhdzasa esetén a ve-
vO hozzajut a birtoklas torvényes gyakorlasanak
lehetdségéhez tovabba biztositott szamara a nyil-
vantartashoz valo szabad hozzaférés?®, ezenkiviil
koti minden ingatlan-nyilvantartason kiviili, a
birtokon fennalld jog (kivéve, ha a nyilvantartas
kifejezetten rogziti, hogy a birtokon semmilyen
ilyen jellegli jog nem all fenn). Végiil ha a bir-
tokon tartds bérleti jogviszony all fenn, akkor
a vevot koti minden a bérleti szerzédésben ki-
mondott vagy abban ,,bennefoglaltnak” mindsiild
kotelezettség és méas megallapodas.

19 the credit side of the register” — Hayton: Registered Land,
General Principles of Registration of Title p. 30., Sweet&-
Maxwell, 1981. London

2 Az angol ingatlan-nyilvantartas 1990-ig nem volt barki
szamara szabadon hozzaférhetd. A teher-lapon kiviil min-
den mas megtekintéséhez a bejegyzett tulajdonos engedé-
lye volt sziikséges.
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Ha a bérbeadd jogcime nem ellendrizhetd, a
tartés bérld6 nem kaphat abszolut jogosulti be-
sorolast. Ez esetben az n. ,,good leasehold” jo-
gosultsag megadasaért lehet a nyilvantartashoz
folyamodni. Mivel a bérbeadd jogosultsaganak
alapja bizonytalan, a nyilvantartas sok olyan
adattal nem rendelkezik, amelyek esetlegesen
befolyasolhatjak a t6bbi jogviszonyt. Eppen ezért
mind a bejegyzett jogosult mind pedig a tdle
szerzd 3. személy viseli annak kovetkezményeit,
ha az eredeti bérbeadd jogosultsagaban valtozas
kovetkezik be (altalaban megsziinik a rendelke-
z¢si joga a birtok felett vagy korlatozodik a ren-
delkezési joga).

Birtokosi jogcimmel lehet bejegyezni azt, aki
a hagyomanyos okirati vagy mas irasos bizonyi-
tékkal nem tudja aldtdmasztani birtoklasanak
jogi alapjat, de ténylegesen birtokban van vagy
legalabbis az ingatlan gyiimélcseire €s hasznaira
6 jogosult.”! Ebben az esetben is viselik a veszé-
lyeit a birtoklas alapjanak bizonytalansdga miatt.
Ilyenkor le kell folytatni a hagyoményos nyomo-
zasos kutatast, mivel nincs biztositék az els6 be-
jegyzést megel6zo jogecimek eredetére.

Rendkiviil ritkan, de eléfordulhat, hogy a nyil-
vantartast vezetd hivatal a bekiildott okiratok
vagy mas egyéb irdsos dokumentumokat nem ta-
lalja elégségesnek, és sajat hataskorben dont arrdl,
hogy a kérvényezett jogosultsagi fok elismerése
helyett csupan korlatozott jogot jegyez be. Hatasa-
ban ez is egyezik az abszolut jogcimmel, azonban
kitétel, hogy mind a birtokost mind pedig a tole
szerzd 3. személyt kot minden, egy adott idépont
eldtt felmeriilt vagy bizonyos okiratokon alapuld
és a birtokkal kapcsolatos kotelezettség.

III. The Charges Register

A regiszter harmadik része, a hitelezévédelmi
szempontbdl elengedhetetlen teher-nyilvankonyv.
A angol ingatlan-nyilvantartas egyetlen olyan ré-
sze, amely elsd pillanattdl kezdve nyilvanos volt.
Tartalmazza a birtokot terhel Osszes kovetelést
és minden mas olyan jogot, amely a birtok fe-
letti szabad rendelkezést gatolhatja (pl. jelzalog
és mas, az ingatlant terhel6 kovetelés, tovabba a
figyelmeztetés). Ez a nyilvantartas ugymond ,,ko-
vetelés” oldala.

2l Amennyiben a HM Land Registry a kérelmezd altal be-
nyujtott bizonyitékokat elegendének talalja, sajat hatas-
korében donthet arrdl, hogy megadja a teljes vagy a ,,good
leasehold” jogosultsagot.

A nyilvantartds mindezen alrészei egyetlen
kartotékka allnak 6ssze, amihez még hozzacsa-
toljak az ingatlanra vonatkozé alaprajzot €s a te-
lek térképét. Az errdl késziilt masolat az ingatlan-
tanusitvany, amelyet a bejegyzett jogosult kézhez
kap, és amelyre sziiksége van minden egyes, az
ingatlanra vonatkozé rendelkezésekor.

2.2. Az ingatlan-nyilvantartdson kiviili jogok®

Léteznek olyan jogosultsagok, amelyek fiigget-
leniil bejegyzésiiktdl kotelezik a foldbirtok bir-
tokjoganak jogosultjat. Létiikknek hagyomanyos
magyarazata az, hogy ezek olyan jogosultsagok,
amelyeket sem altaldnosnak sem véaltozatlannak
nem tekinthetiink. Ezen magyarazatra vezethe-
té vissza az a hozzaallasa az angol jognak, hogy
nem varja el attol — aki valamilyen hasznot élvez
a bejegyzést — csak azért, mert akkor a jogokat
a nyilvantartason keresztiil lehetne biztositani.
Fontossaguk a fent emlitett definicidébdl és kiter-
jedt alkalmazasukbdl ered.

ilyen jogoknak, a kategoriakon beliil pedig termé-
szetesen még tobb alfajt:

a) azok a jogok, amelyek mar az LRA 1925

el6tt is ilyen statusszal rendelkeztek,

b) a birtok elsé bejegyzésekor mar 1étez6, de

valamiért be nem jegyzett jogosultsagok,

c) arendszer szamara kezelhetetlen jogok,

d) olyan jogok amelyek nyilvantartasi védel-

men kiviil védelemben részestilnek.

Ezen jogok éaltalanos jellemzdje, hogy vagy va-
lamely 3. személy szamara biztositanak valamilyen
jogosultsagot a foldbirtokkal kapcsolatban, vagy az
aktualis birtokost kotelezik valami teljesitésére.

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok fel-
térképezése nem egyszert feladat. A hagyoma-
nyos folddel kapcsolatos informacid-felderités
nem biztos, hogy minden esetben eredményre ve-
zet. A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy
az egységes és megbizhato ingatlan-nyilvantartas
érdekében rendezni kell ezen jogosultsagoknak
a kérdését. Problémaként jelentkezik ugyanis,
hogy az ugymond ,,abszolut” jogosultsag sem le-
het igazan teljes, mert az esetlegesen felbukkand
jogok ezt megakadalyozzak. Ugyanigy problé-
makeént jelentkezik, hogy mivel a definiciok nem
elég vilagosak, nem mindig donthetd el, hogy a
vitds jogosultsag valodi természete beleillik-e
a korbe és alkalmat ad arra, hogy a lehet6 leg-

22 The overriding interests
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szélesebben értelmezzék. De még ez a széles ér-
telmezés sem elegendd arra, hogy a tobbségében
elavult jogokat kicserélje és felfrissitse a valtozott
igényeknek megfeleloen.

Mindaddig, amig nem vonjak kételezd bejegy-
zés ala ezen jogosultsagokat is, nem lesz tiszta,
vilagos és teljes az ingatlan-nyilvantartas, a jogok
egy része pedig elég jelentds ahhoz, hogy 6nal-
l6an bejegyzett jogként szerepeljen.

3. A 2002. évi Land Registration Act

Az 1925-ben elfogadott szabalyozas majdnem
80 évig meghatarozta az angol és walesi foldjog
atruhazassal kapcsolatos szabalyozast. A térvény
modositasara csupan néhany esetben keriilt sor,
amely arra utal, hogy kiallta az id6 probajat és
a kor technikai sajatossagai kozott megfelelt az
elvarasoknak.

A nyilvantartassal kapcsolatos reform-tevékeny-
ség a XX. szdzad utolsé harmadaban indult erd-
teljes fejlddésnek. Ennek a tevékenységnek az ered-
ménye tobbek kozott az 1990-es modositas, amely
Anglia és Wales egész teriiletére kiterjesztette a
jogcimvaltozas bejelentésének kotelezettségét, és
bevezette a nyilvantartas teljes nyilvanossagat.
A torvénymddositasig a szabadon és barki 4ltal
hozzaférhetd adatok kére az ingatlant terheld jogo-
kat feltiintet6 nyilvantartasban (Land Charges Re-
gister) feltiintetett informaciokra terjedt ki. A nyil-
vantartas masik két elemének — Property Register
illetve a Proprietorship Register — megismerése a
tulajdonos hozzéjarulasanak fliggvénye volt.

A kovetkezd 1épés a modern, egységes és at-
lathatébb ingatlan-nyilvantartashoz, a regiszter
szamitogép-alapuva tétele volt 1995-ben. Tobbek
kozott, ez az alapozta meg a 2002. évi teljesen 1j
Land Registration Act azon célkitiizését, hogy
lehet6vé teszi a ,e-atruhazas”™® megvalosulasat.
Az 10j torvény megsziiletését hosszas elokészitd
munka el6zte meg a HM Land Registry ¢és a
Law Commission egylittmikddésében. 1998-t6l
2001-ig folytak az elokésziiletek, a Land Regist-
ration for the Twenty-First Century cimi kon-
zultativ dokumentum alapjan. Végiil 2002-ben
elfogadtak a jogszabalyt, ami 2003. oktdber 13.
napjan lépett hatalyba.

Az 1j torvény alapvetd célja, hogy az ingatla-
nokkal kapcsolatos e-ligyintézés bevezetéséhez
megteremtse a teljes és pontos online hozzaférésli
ingatlan-nyilvantartast. Ez az online szolgaltatas

z €-conveyance
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tartalmazza a folddel kapcsolatos minden sziik-
séges informaciot €s ezzel az egyéb uton torténd
ellendrzést vagy utanajarast a minimumra csok-
kenti.

Az LRA 2002 minden rendelkezése ezen cél
megvaldsulasat szolgalja és annak ellenére, hogy
ez egyelOre csupan a mar bejegyzett vagy a kote-
lez6 bejegyzés ald vont teriiletekkel kapcsolatban
érvényesithetd, belathato idon beliil a teljes rend-
szer atlathatdsagat eredményezi. Feltételezhetd
ugyanis, hogy a koézeljévében alig marad olyan
ingatlantulajdon, amely ne esne bejegyezés ala.

Az 1j jogszabaly céljainak elérését 3 kiilonbo-
z0 uton igyekszik megvaldsitani:

a) minden ingatlannal kapcsolatos rendelke-
zést megfelelden biztosit és véd a nyilvan-
tartas,

b) az un. ingatlan-nyilvantartason kiviili jo-
gok** korét a lehetséges legsziikebbre vonja,

¢) igyekszik megteremteni annak lehetdséget,
hogy az ingatlannal kapcsolatos rendelke-
zés és a nyilvantartdsba torténé bejegyzés
egymdssal pdrhuzamosan, egy iddben tor-
ténjen annak érdekében, hogy kizarjik a
bejegyzés nélkiili intézkedeés lehetdséget.

Ez utdbbi cél csak akkor érhetd el, ha az ingat-
lan tigyintézésével megbizott személy” szdméra
lehetévé teszi a bejegyzés kezdeményezését a
megegyezés pillanataban. A tervek szerint az e-
bejegyzési eljaras ezt az elvet alkalmazza majd.

3.1 Roviden az uj torvény kiemelendo
rendelkezéseirdl

A torvény hatalybalépésével, illetve az azt kovetd
rovid id6n belil jo néhany jelentds valtozas ko-
vetkezett be az angol ingatlan-nyilvantartasban.
A fobb valtozasok a kovetkezokben foglalhatok
Ossze:

1) atartds bérleti jogviszony létesités bejegyzé-
sének kotelezové tétele, amennyiben annak
idétartama meghaladja a hét évet*® — fenn-
tartva a lehetdségét annak, hogy késébbiek-
ben még lejjebb szallitsak a kritikus id6t;

2) torvényi vélelem allitasa a bejegyzett birto-
kos rendelkezési jogosultsaganak biztosita-
sara: ha korlatozas nincs bejegyezve vélel-
mezni kell a rendelkezési jog fennallasat;

2% overriding interests

2 Ugyvédek és mas erre jogosultsaggal felruhazott szemé-
lyek

% Az LRA 1925 csak a 21 évet meghaladd bérleti viszony
esetén irt elo bejegyzési kotelezettséget.
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3) az ingatlanon fennalld jogok védelmét biz-
tositd jogi eszkozok alkalmazasi korének
kibdvitése és a hozzajuk kapcsolddod eljaras
egyszerlsitése (ilyen igénybe vehetd jogi
eszkoz:

— notice — feljegyzés?,

— caution — figyelmeztetés®®,
— inhibition — letiltas®,

— restriction — korlatozas®®);

4) az ingatlan — nyilvantartason kiviili jogok
érvényesithetdségének csokkentése:

1. csoport: adott kategoriakba tartozo jogo-
kat mashogyan kezeli a tovabbiakban,

2. csoport: a jogokat megsziinteti,

3. csoport: kikeriil a szabalyozasbol 10 éves
tiirelmi id6 leteltével,

5) a bejegyzett jogok el6torténetének (szerzési
lancolat) kutathatdsaga megnyilik;

6) a teher- és ingatlan levelek szerepének er6-
teljes csokkenése;

7) a Korona még be nem jegyzett birtokainak
kételezd bejegyzés ala vonasa (beleértve az
Angliat és Walest 6vez0 parti szakaszokat is)

8) 1y vitarendezod és kozvetitd forum 1étreho-
z4asa;

9) az elektronikus uton végrehajthatd ingatlan-
tgylet jogszabalyi alapjainak lefektetése;

10) a jogosulatlan birtokos helyzetét rendezo
szabalyok modositasa.

A modositasok koziil harom igen figyelemre
méltd. A elektronikus uton torténd rendelkezés
szabalyozasardl a kovetkez6 fejezetben lesz szo,
ezért most az ingatlan — nyilvantartason kivii-
li jogok modositasa €s a jogosulatlan birtokos
tulajdonszerzésének szabalyai keriilnek rovid be-
mutatésra.

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok (the
overriding interest)

Az ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok, olyan
jogosultsagokat takarnak, amelyek annak elle-
nére, hogy nincsenek bejegyezve kotelezd erdvel
birnak a birtok megszerzdjére nézve. Az LRA

27 Révidebb tartamu bérleti jog dologiasitasara alkalmas

2 A kedvezményezett azon jogositvanyat takarja miszerint
beleegyezése nélkiil nem jegyezhetd be Gjabb rendelkezés
az ingatlanra

% Meghatarozott idore vagy éltalanos jelleggel megtiltja a
bejegyzett jogrol torténd rendelkezést

30 A bejegyzésben meghatirozott eseteken kiviil minden
mas atruhazast meggatol

2002 elétti szabalyozas jo néhany fajtajat ismerte
ezen jogoknak.’' Ezek a jogok azonban az 4j tor-
vény egyik f6 célkitlizésének — nevezetesen az
attekinthet6 és lehetd legteljesebb nyilvantartas
létrehozasanak — akadalyat jelentik azzal, hogy
lehetetlenné teszik egy adott ingatlanra vonatko-
z06 jogok és kotelezettségek teljes korti felkuta-
tasat az internetes regiszteren keresztiil. Ennek
kovetkeztében a torvény a lehetd legsziikebb
korben kivanta megvonni ezen jogosultsagok ér-
vényesiilési teriiletét. A vezérelv, hogy kizardlag
abban az esetben ismerhetdek el ezek a jogok a
nyilvantartason kiviil, ha a nyilvantartas altal
biztositott védelmiik ésszertitlen lenne. Ennek
kovetkeztében lényegében hdrom jog marad meg
az ingatlan-nyilvantartdson kiviil is elismert és
védett jogkent:

— rovid lejaratui bérletek,

— torvenyi szolgalmak és hasznok,

— az foldbirtok miiveldjének jogai.

A szabalyozas pedig négy kiillonbo6zd stratégia
alkalmazasaval kisérli meg a fenti célok elérését:

— bizonyos jogi helyzetek értékelésének at-
strukturalasa (pl. a jogosulatlan birtokos
esetében);

— 10 éves tlrelmi id6vel a kisebb jelentdsé-
gl ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok és
kotelezettségek bevonasa a rendszerbe (pl.
szokasjogon alapul6 és a kozjogi jogosult-
sagon alapulo jogok és kotelezettségek);

— néhany eddig fennalld és 1étezd jog vagy
kotelezettség megsziintetése (pl. a templom
szentélyének helyrehozatalara fennallé ko-
telezettség);

— a nyilvantartasba vett jogok biztositasanak
megerdsitése (0sztonézendd az érintetteket
az bejegyzésre).

Talan ezekkel a szabalyokkal sikertil a fennalld
atlathatatlan és kusza helyzetet felszamolni, ha
nem egyik naprol a masikra, de a tervek szerint
2012-ig biztosan.

A jogosulatlan birtokos™ helyzetére vonatkozo
szabalyok

A jogosulatlan birtokosra vonatkozd szabalyok
az LRA 1925 értelmében az ingatlan-nyilvan-
tartason kiviili jogok kozott helyezkedtek el, az

31 A megeldz6 szabalyozas altal ismert ingatlan-nyilvantar-
tason kiviili jogokrdl a 2. fejezetben mar esett szo.
32 adverse possession
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hirdetési dijai:

SZINES OLDALAK FEKETE-FEHER/BELSO
hatsé kilsé oldal 120.000,-Ft 1 oldal 40.000,-Ft
cimlap belsé oldal 100.000,-Ft 1/2 oldal 25.000,-Ft
hatsé belsé oldal 80.000,-Ft 1/4 oldal 13.000,-Ft

1/8 oldal 10.000,-Ft

Egyedi megbeszélés alapian lehetdség van szérélap elhelyezésére is. Araink az AFA-t tartalmazzék.
Az drak nyomdakész hirdetésre vonatkoznak, t6bbszéri megrendelés esetén kedvezmény!
Jogi tagjaink részére 10 % engedményt adunk! A kézirat leaddsi hatarideje minden hénap harmadika.

Megrendelés és hirdetésfelvétel:

MAGYAR FOLDMERESI, TERKEPESZETI ES TAVERZEKELESI TARSASAG
1027 Budapest XIV., Bosnydk tér 5. . emelet 106. Telefon: 201-8642 Fax: 460-4163

Uj torvény ezek kozil is kiemelte és egészen uj
szabalyokat allitott fel.

A foldfoglald jogcimszerzésének lehetségét
az LRA 1925 12 évi birtoklas utan biztositotta.
Az Uj szabaly ezt az iddtartamot tiz évre csok-
kenti. Tiz évi birtoklas utan ugyanis a birtoklo
kérheti az ingatlan-nyilvantartasba torténé be-
jegyzését. A kérelem ellen a bejegyzett birtokos
tiltakozassal élhet és ezt kovetden torekednie kell
a jogosulatlan birtokossal valo viszonya rendezé-
sére, akar szerz6déskotéssel, amelynek feltételei
alapjan a be nem jegyzett birtokos valik az ingat-
lan jogszert birtokosava, akar az ingatlan kitirité-
se iranti eljaras kezdeményezésével. Amennyiben
az elobb felsorolt cselekmények nem torténnek
meg vagy nem vezetnek eredményre, a bejegy-
zett birtokossal a tényleges birtokos jogviszonya
pedig az elutasitott kérelemtdl szamitott két éven
beliil nem rendezédik, de a jogosulatlan birto-
kos helyben marad, kérelmére ekkor mar be kell
jegyezni. A bejegyzett tulajdonos a masodik be-
jegyzési kérelem ellen mar élhet tiltakozassal.

3.2 Az elektronikus bejegyzési eljards

A szamitastechnika fejlédése mar a '90-es évek
elején lehet6vé tette, hogy a mar ismertetett nyil-
vantartasi rendszert elektronikus uton vezetett
rendszerré alakitsak. Akkor azonban még csupan
a nyilvantartas vezetése keriilt szamitogépre, ma-
ga a bejegyzési eljaras a hagyomanyos materialis
uton zajlott tovabb. A XXI. szdzad felgyorsult
tempoja illetve az internet hasznalatanak elterje-
dése megalapozotta tette az igényt az 0ij technikai
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lehetdségek kiaknazasara az aruforgalomban is.
Az aruforgalomnak pedig az egyik legkiemel-
ked6bb fontossagu targya az ingatlantulajdon
forgalma.

A hagyomanyos eljaras hosszadalmassaga és
nehézkessége nem kedvez a forgalomnak. A for-
galom biztonsagat egy hatékony, megbizhato,
preciz és gyors eljarasi hataridével dolgozoé in-
gatlan-nyilvantartas biztosithatja. Az LRA 2002
ezen feltételeket kielégitd rendszer alapjait rakta
le, amikor megalapozta az interneten keresztiil
bonyolodo ingatlan-nyilvantartasi eljarast. Ha az
elképzelt rendszer megvaldsul néhany probléma-
ra talan megoldast jelenthet.

A jelenlegi eljarasi rendszer egyik megoldat-
lan kérdése az un. registration gap. A probléma
hattere, hogy az angol ingatlan-nyilvantartasi
jogban a bejegyzésnek a bejegyzési kérelem be-
nyujtasara visszamenodleges és konstitutiv hata-
lya van, vagyis az allam 4ltal elvégzett aktus a
tulajdon megszerzésének alapja. Egy ingatlannal
kapcsolatos jogiigylet azonban tébb fazisbdl all
¢és ezen részcselekmények kozotti id6 visszaélé-
sekre, de legalabbis jogilag tisztdzatlan helyzetek
felmertiléséhez vezethet. A jogszabaly ugyanis a
mar bejegyzett ingatlannal kapcsolatos minden
rendelkezést bejegyzéshez kot, ennek kovetkezté-
ben els6 1épésben 1étrejon a megallapodas a felek
kozott® majd ezt a megéllapodast a megfeleld
adatlapok kit6ltése mellett eljuttatjak a ,,f6ldhiva-

3 Az angol szabalyozas szerint az ingatlan atruhazasa két
kritériumot kivéve nincs semmiféle alakisaghoz kotve, s6t
a két kritériumbol egyet elég kiterjesztéen értelmeznek.
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talnak”, amely — az eljarasi hataridoket betartva
— bejegyzi a valtozast a nyilvantartasba.

Lathatd, hogy van egy un. dtmeneti id6, ami-
kor az atruhazas ténylegesen mar megtortént
és az harmadik személyek iranyaba hatélyos, a
nyilvantartas szerint azonban még az eredeti jo-
gosultat illet meg minden jog. Kérdés, hogy mi
torténik ha idékozben egy olyan jog vagy kotele-
zettség mertl fel, amely ugyan bejegyezve még
nincs, a megallapodasnal elobb jott 1étre a fold
birtokosa és harmadik személy k6z6tt? A Lordok
Héaza egy jelzdloggal kapcsolatos dontésében®
példaul kimondta, hogy a jelzalognak alapitasa-
tol kezdve els6bbsége van, nem kell érvényesii-
1éséhez a bejegyzés. Logikus az a megallapitas,
hogy egy esetleges olyan hozzaallas, amely az at-
ruhazas jogi hatasat a bejegyzési idokézben nem
biztositja, teljességgel elfogadhatatlan.®

Az 1j szabalyozas ennck a csapdanak a ki-
iktatasat késziti eld. Ha ugyanis megvaldsul az
elektronikus uton toérténd bejegyzés ez az id6
egyszerien eltiinik. Az 1j eljarasi szabalyok sze-
rint ugyanis, ha egy ingatlannal kapcsolatos meg-
allapodas feltételeiben megsziiletik az egyezség
az ligyvéd kezdeményezi a bejegyzést és e célbol
ellendrzésre megkiildi az elektronikus forméba
ontott megéllapodast a Land Registry-nek, amely
az esetleges hibakat (adatokban esetlegesen fel-
meriild pontatlansagok vagy tévedések) kijavitva
vissza kiildi azt és az iigyet intéz6 tgyvédek
immar a felek vagy azok meghatalmazottai-
nak elektronikus aldirasaval ellatott elektronikus
szerz6dés formdjaban elkiildik a nyilvantartast
vezetd hivatalnak. Igy a szerz6dés megkotése, a
bejegyzési kérelem benyujtasa, illetve maga a be-
jegyzés egyetlen idépontban zajlana le.

A rendszer miikodéséhez garancialis és techni-
kai szabalyok soranak megalkotdsara van sziik-

Az ingatlan atruhdzas egyik alaki kelléke, hogy irasos
nyoma legyen az iigyletnek. Nem véletlen a pontatlannak
tind megfogalmazas, ugyanis nem az a kovetelmény, hogy
a szerz6dést magat irasba foglaljak. Elegendd, ha valami-
lyen irasos dokumentum azonositasra alkalmas moddon
emliti az tigyletben érintett feleket, leirja a megallapodas
targyat és a megallapodasra vald szandék kinyilvanitasat,
és tartalmazza az anyagi jog altal meghatdrozott mas
egyéb tartalmi elemeket (Law of Property Act 1925.).
A masik kovetelmény, hogy a felek vagy az 6 neviikben
képviseldjiik alairja a dokumentumot.

Abbey National v Cann {1991} 1 AC 56 — B. Bogusz: Brin-
ging Land Registration into the Twenty — First Century,
Modern Law Review, 2002,USA, p. 564

35 Menyhard Attila: Az angol ingatlan-nyilvantartas reform-

ja, Polgari Jogi Kodifikacio 37.old.
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ség, ugyanis az elektronikus ingatlan-nyilvan-
tartdsi bejegyzés nem jelent mast, mint azt,
hogy barki a vildg barmely tajardl csatlakozhat
a rendszerhez és foldjeivel kapcsolatos ligyleteit
lebonyolithatja anélkiil, hogy akar a szobajabol
ki kellene mozdulnia. A jogszabalyi hattér ki-
dolgozasara a Lord Kancellar megkapta a felha-
talmazast, még a 2000-ben elfogadott Electronic
Communication Act altal. A Hivatal azéta folya-
matosan dolgozik a jogszabalyok kialakitdsan és
néhany teriileten mar eredmények is sziilettek.
Talan a legjelentdsebb a 2001. marciusaban meg-
jelent The Law of Property (Electronic Commu-
nications) Draft Order, amely az interneten ke-
resztiil torténd ingatlan-tigylet anyagi jogi felté-
teleinek megteremtését célozta. Az ingatlanokkal
kapcsolatos tigyletek érvényességének feltételeit
a Law of Property Act hatarozza meg. Minden
ingatlan-tulajdonnal kapcsolatos rendelkezés ki-
zéarolag irdsban érvényes, €s akkor ha minden
érintett fél vagy azok képviseldi az iratot alairjak.
Némely tigylet érvényességéhez okirati format
rendel. Ilyen formai kovetelményekkel nem lehet
az online bejegyzést megvaldsitani.

A Lord Kancellar mddosité javaslata az elekt-
ronikus okiratok érvényességi kellékeinek szaba-
lyait tartalmazta. Meghatarozott két altalanosan
érvényesiilo feltételt, miszerint minden elektro-
nikus okmanynak rendelkeznie kell a hatalyarol,
tovabba érvényességének feltétele, hogy mindsi-
tett elektronikus alairassal lassak el. A HM Land
Register feladata, hogy minden ingatlant érintd
jogiigyletre kidolgozzon egy firlapot’®, amely
kit6ltése esetén, a hagyomanyos, irdsos megegye-
z¢s joghatasaival azonos er6vel bir. Ezek a doku-
mentumok tartalmazzak az adott tranzakcidra
vonatkozo egyedi kellékeket.

A szerz6dések jelentenek kivételt ez aldl. E-
szerzodés esetén a tartalmi kovetelmények meg-
egyeznek az irasba foglalt szerz6dés elemeivel,
csupan annyi valtozik, hogy a felek alairasat mi-
nositett elektronikus alairas valtja fel és a doku-
mentumnak rendelkeznie kell sajat hatalyossaga
feldl. Az e-szerzddés kiilonlegessége, hogy a tob-
bi tigylettel ellentétben, amelyek kizardlag mar
bejegyzett ingatlannal kapcsolatosan hajthatdéak
végre, szerz0dés kothetd bejegyzett és be nem
jegyzett ingatlanra vonatkozoan is.

36 Az elsé iigylet, amelyet az e-iigyintézésre alkalmassa
tesznek nagy valdszinliséggel a jelzalog alapitasa és be-
jegyzése lesz. (Forras: www.dca.gov.uk, www.landreg.
gov.uk) www.lawcom.gov.uk/library/1c271/1c271.pdf

2006.11.29. 13:06:03



Fontos valtozasa lesz az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasnak, hogy — bar a Land Registry ellen6r-
zése mellett, de — a valtozas bejegyzése az ligy-
védek €s mas kozremiikoddk cselekménye éltal
fog bekovetkezni. Eppen ezért csak egy szigoru
feltételeknek megfeleld kor (ligyvédek és mas
erre jogosult megbizottak), a HM Land Registry-
vel kotott szerzodés alapjan férhet majd hozza az
ingatlan-nyilvantartas rendszeréhez.’’

A Lord Kancellar altal kiadott tiz éves stratégia
alapjan elmondhatd, hogy minden torekvés arra
iranyul, hogy az angol és walesi ingatlan-nyil-
vantartas eljarasa minél elobb, teljes mértékben
elektronikus tton torténjen és a regiszter az egész
orszag teriiletét lefedje. Erre vonatkoznak azok a
rendelkezések, amelyek az ingatlan-nyilvantarta-
son kiviili jogokat kivanja lecs6kkenteni, illetve
a nyilvantartas 1atokorébe vonni; a tartos bérleti
jogviszony kotelezd bejegyzési kritériumainak
moddositasa, a jogosulatlan bérld nyilvantartasba
torténd felvétele eljarasanak egyszerisitése (és
a varakozasi id6 ler6viditése). A nyilvantartasi
modositasok célja inkabb praktikus, semmint
dogmatikai: a rendszer valéban mindenki szama-
ra hozzaférhetd, atlathaté és naprakész legyen és
a biztonsagos, gyors ¢s zékkendmentes ingatlan-
forgalom biztositva legyen.

37 A HM Land Registry—nek viszont kételessége, hogy min-
den, a feltételeknek megfeleld személlyel a szerzédést
megkdsse.
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