Gondolatok
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az FVM Foldiigyi és Térinformatikai Foosztaly tanacsosa

I. Mint ismeretes, az uj Ptk. Koncepcidja a
dologi jogi konyvbe keriilé szabalyozasi kor meg-
hatarozasakor abbol indult ki, hogy e konyvnek a
lehetd legteljesebben 4t kell fognia a dologra és a
dologi jellegli jogokra vonatkoz6 rendelkezése-
ket. E célkitlizés fényében egyes jogteriiletek, igy
példaul az ingatlanjog — és ahhoz kapcsoléddan
az ingatlan-nyilvantartas intézményének — sza-
balyozasat a Ptk. tervezete uj alapra helyezte. Az
el6terjesztés elso tervezete azonban nem tért ki a
jelenlegi ingatlan-nyilvantartast kézvetleniil érin-
td és az ingatlanforgalom szempontjabol is kardi-
nalis kérdést jelentd szabalyozasra. Nevezetesen,
hogy az uj Ptk. javasolt normaszovege (Negyedik
konyv, A dologi jog) korabbi maganjogunk egy
jogintézményét (eléjegyzés) ismételten bevezeti,
illetbleg altalaban olyan szabalyozast tartalmaz,
amely a jelenlegi egységes ingatlan-nyilvantartas
szétvalasztasa iranyaba mutat.

Ismert, hogy a mai ingatlan-nyilvantartas az
allami foldnyilvantartas és a telekkonyv 0Osz-
szekapcsolasaval (egybeszerkesztésével), a meg-
valtozott tarsadalmi, gazdasagi viszonyoknak
jobban megfeleld, rendszerében egységes és tar-
talmaban teljes regiszter iranti igény kielégité-
seképpen jott 1étre. Az ingatlan-nyilvantartas az
elmult évtizedekben a magantulajdonra épiild
piacgazdasag alapvetd nyilvantartasava fejlodott
hazankban is. Ennek megfeleléen a korabbi te-
lekkonyvhoz képest olyan tartalommal boviilt,
amely egyben a gazdasag megfeleld mitkodését
is tamogatja.

Az egységes és kozhiteles ingatlan-nyilvan-
tartds — igazodva a jelenlegi tarsadalmi, gazda-
sagi helyzethez — feladataiban és terjedelmében
szertedgazobb, mint a telekkonyv. Mara ugyanis
tobb mint tizmilli6 ingatlan tulajdoni lapja képezi
részét a nyilvantartasnak, amelyek egységes, jol
mukodo, szamitogépesitett rendszerben (Takar-
Net — foldhivatali informaciés rendszer) torténd
kezelése elengedhetetlen. A jelenlegi ingatlan-
nyilvantartas a mai gazdasagi és tarsadalmi vi-
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szonyokhoz teljes mértékben alkalmazkodott és
a technikai vivmanyoknak megfeleléen folyama-
tosan fejlodo rendszer.

A személyi feltételek oldalardl kozelitve: a
foldhivatalok dolgoz6i magas szakmai szinvo-
nalon latjak el munkajukat, hiszen ma mar az
tgyintézok zome felséfokt végzettséggel rendel-
kezik, illetve ilyen irdnyu tanulmanyokat folytat.
Szemléltetésképpen jegyezziik meg, hogy 2007
oktdberének végére kozel harommillio ingat-
lan-nyilvantartasi tgyirat érkezett a foldhiva-
talokhoz, amelyek feldolgozasa hataridéon be-
liil megtortént. Tulajdoni lap-masolatra irdnyuld
adatszolgaltatasra 2007 oktdberéig tobb mint
kétmillié alkalommal keriilt sor, a TakarNet si-
kerét pedig mutatja, hogy a felhasznalok szama
2007 novemberére elérte az 5500-at.

Az ingatlan-nyilvantartasi feladatokat tehat
eredményesen lehet megoldani a mar bevalt egy-
séges, gyors és gazdasagos rendszerben, amely
egyébirant a folyamatos technikai fejlesztések és
a magas szinti munkavégzés révén egyre hatéko-
nyabban mukaodik.

A hatélyos ingatlan-nyilvantartasi jogsza-
balyok pedig egységes, Osszefiiggd rendszert
képeznek, kelld részletességgel, ¢és logikus, az
allampolgarok szamara kénnyen atlathato struk-
tardban tartalmazzak a szakteriiletre vonatkozd
rendelkezéseket.

A tervezetben javasolt, az egykori Telekkonyvi
Rendtartas egyes szabalyait atemeld szabalyozas
kevésbé koherens, emellett olyan mértékben rész-
letez6, hogy alkalmazasa adott esetben nehézsé-
get okozhat a jogalkalmazas szamara. Tekintettel
arra, hogy a jogi szabalyozassal szemben alapve-
t6 igény a kiszamithatosag, célszerlibbnek tiinik a
hatalyos, egy¢bként jol miik6dé ingatlan-nyilvan-
tartasi jogszabalyok fenntartasa.

II. A tovabbiakban sziikséges — a teljesség
igénye nélktl — felhivni a figyelmet néhdny, a
tervezett szabalyozasbdl esetlegesen eredd jog-
alkotasi és jogalkalmazasi problémdra.
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1. Igaz ugyan, hogy nem az 1ij Ptk. tervezeté-
nek feladata, &m annak indokoldsabol sem lehet
kovetkeztetni arra, hogy amennyiben a Ptk.-ba
beépitik az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997.
évi CXLI. torvény (Inytv.) anyagi jogi ren-
delkezéseit, miképpen alakulnak ezt kovetden
az ingatlan-nyilvantartasi eljaras szabadlyai. Az
ingatlanjog, valamint az ingatlan-nyilvantartas
szabalyai atalakitdsdnak folyamatdban ugyanis
— elsé 1épésben — elengedhetetlen annak tiszta-
zasa, hogy a jovoben a kozigazgatasi hatosagi
eljaras ¢és szolgaltatas szabalyairdl rendelkezd
2004. évi CXL. torvény (Ket.), vagy mas eljarasi
jogszabaly alapjan torténne az ingatlanokra vo-
natkozo valtozasok atvezetése. A Ket. hatalybalé-
pését kovetden ugyanis az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasra vonatkozo jogszabalyok a Ket.-tdl csak
annyiban térhetnek el, amennyiben azt maga a
Ket. lehetévé teszi, illetve ahhoz képest a Ket.
szabalyaival nem ellentétes, kiegészitd jellegli
rendelkezéseket tartalmazhatnak. A korabban
hatalyban volt rendelkezésekkel szemben tehat
a Ket. az ingatlan-nyilvantartasi eljarast kivette a
privilegizalt eljarasok koziil, igy az annak szaba-
lyaira vonatkozd moédositasok nem tekinthetnek
el e jogalkotasi probléma rendezésétol.

Megjegyezziik tovabba, hogy a foldhivatalok
hataskorébe nem csupan az ingatlan-nyilvantar-
tasi eljarasok lefolytatasa tartozik, hanem e szer-
vek egyéb (foldmérési, térképészeti, foldvédelmi
és foldértékelési) feladatokat is ellatnak, amelyek
soran a Ket. szabalyai szerint kotelesek eljarni.

Ezen tulmenden egyértelmiivé kell tenni azt is,
hogy a jévdben az ingatlan-nyilvantartdsi eljards
részletes szabdlyozasa mely jogforrasi szinten
(térvény, miniszteri rendelet vagy mindkett)
valosul meg. Jelenleg ugyanis e részletszaba-
lyokat az Inytv. végrehajtasarol szold 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendelet tartalmazza, amely az
Inytv. szerves részét képezi. Ennek hangsulyozasa
arra tekintettel is elengedhetetlen, hogy a fervezet
értelmében a jové év feladatat képezi a Ptk.-hoz
kapcsolodo uj jogszabdlyok megalkotasa, illetve a
Jjelenleg hatalyos rendelkezések modositasa.

2. Az eldterjesztés tervezetében foglalt nor-
maszovegbdl kiemelést érdemel tovabba néhdny
rendelkezés, amelynek szabalyozasa jogalkalma-
zasi nehézségeket vethet fel.

Ilyen példaul az eldjegyzés — mint a korabbi
telekkonyvi jogban érvényestilt specialis bejegy-
z¢si fajta —, melyet az el6terjesztés tervezete ér-
telmében a magyar ingatlan-nyilvantartasi jogba
bevezetnének. Tekintettel arra, hogy egy ilyen

irdnyu valtoztatas gyokeresen alakitana at a je-
lenlegi ingatlan-nyilvantartési eljarast, sziikséges
néhany sz6t szdlni errdl a jogintézményrdl is.

Az Osztrak Polgari Torvénykonyv szabalyo-
zasi rendszerét alapul vevd, az 1855. december
15-én kelt igazsagligy-miniszteri rendelettel koz-
zétett Telekkonyvi Rendtartas a telekkonyvi be-
jegyzéseknek harom fajtajat kiilonboztette meg,
ugymint

e bekebelezés,

+ cldjegyzés és

o feljegyzés.

Az emlitett bejegyzési fajtakkal — csakugy,
mint altaldban a Telekkonyvi Rendtartassal
— kapcsolatosan szdmos, kiemelked6 jogtudds,
egyetemi tanar, valamint elméleti és gyakorlati
szakember nevével fémjelzett jogirodalom ke-
rilt attekintésre. E miivek — kiilonos tekintettel
a kovetkezdkre: dr. Jancsod Gyorgy: Telekkonyvi
Rendtartas, Budapest, 1905.; dr. Térfy Gyula és
dr. Térfy Béla: Magénjog, Budapest, 1948., illet-
ve dr. Kampis Gyorgy: Telekkonyvi jog, Buda-
pest, 1963.) — alapjan, az alabbiak mondhatok el:

* a bekebelezés tulajdonképpen a mai un.
bejegyzésnek felel meg, hiszen ez azonnal
és feltétlentil eldidézte az ingatlanokra vo-
natkozd jogok megszerzését, atruhazasat és
megsziinését;

+ ezzel szemben a feljegyzés altal dologi
jog szerzése nem torténik, mivel ez a be-
jegyzési fajta csupan arra szolgalt, hogy a
bejegyzett jogokra és jogosultakra vonat-
kozé és jogilag fontossaggal bird tényeket
a telekkényvben feltiintessék. Lathato te-
hat, hogy a feljegyzés mind a telekkonyvi,
mind pedig az ingatlan-nyilvantartasi jog-
ban olyan jogintézmény, amely tényekre €s
nem jogokra iranyul.

Miel6tt az eldterjesztés tervezetében tobb he-
lyen is (szétszoértan) emlitett eléjegyzésre ratér-
nénk, itt jegyzend6 meg, hogy a vonatkozd rész
fogalomkorét érintéen eleve aggalyok meriilnek
fel. A tervezet ugyanis a bejegyzésrél a ma ha-
talyos ingatlan-nyilvantartdsi jognak megfeleld
értelemben szol, ugyanakkor haszndlja az el6-
jegyzés fogalmat is, ami azonban — az akkori sza-
balyok szerint — ennek egy fajtaja. A telekkonyvi
jogban ugyanis a ,bejegyzés” gyiijtoéfogalom,
amelyen belill a bekebelezés felel meg a mai
bejegyzésnek. Ily mddon a tervezet a korabbi
rendelkezések koziil csupan az eldjegyzést emeli
ki, azaz egyrészt visszatér a telekkonyvi jog fo-
galomrendszeréhez, masrészt viszont megmarad
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a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi jogban hasznalt
kifejezéseknél.

Folytatva az eldjegyzéssel kapcsolatos észre-
vételeket: e jogintézmény — Iényegét tekintve
— az ingatlanokra vonatkozé bekebelezési kérel-
mekhez csatolt okiratok valamely — nem pétolha-
tatlan — hianyossaga esetén keriilt alkalmazasra.
A telekkonyvi hatdsag ugyanis akkor rendelte
el az eléjegyzést, ha az tigyfél bekebelezést kért
ugyan, am az okirat nem rendelkezett a Telek-
konyvi Rendtartasban a bekebelezés feltételéiil
megkivant alaki kellékekkel (pl. két férfi tanu
alairasaval). A kérelmet tehat nem utasitottak el,
hanem megtortént az eldjegyzés, amely azon-
ban az adott jog megszerzését, atruhdzasat vagy
megszinését csak feltételesen idézte eld. Az elo-
jegyzés altal szerzett jog ugyanis csak akkor valt
feltétlenné, ha a bekebelezést gatldé hianyokat a
rendtartasban meghatarozott ido alatt potoltak.
Ez utobbit nevezte a telekkonyvi jog ,,igazolds”-
nak, amely 4ltal az eldjegyzésbdl bekebelezés
lett. Amennyiben viszont ezen igazolds benyuj-
tasa nem t6rtént meg, abban az esetben — az ,.el-
lenfél” kérelmére — az eldjegyzést a telekkonyvi
hatdsag torolte.

Az elbjegyzésre vonatkozoan egykori jogunk
szdmos tovabbi — pl. a bekebelezés ¢s az eldjegy-
z¢és kozOs szabalyaira vonatkozd — rendelkezést
tartalmaz, amelyek ismertetésétdl eltekintiink.

Sziikséges ugyanakkor felhivni a figyelmet ar-
ra, hogy ezen, céljat tekintve és lényegében a mai
hianypotlasi felhivassal, valamint némiképpen a
tulajdonjog fenntartassal tortént eladds tényével
és a bejegyzési iranti kérelem fiiggében tartdsaval
rokon jogintézménynek az j Ptk.-ba vald beil-
lesztése nem csupan jogalkotasi, hanem jogalkal-
mazasi nehézségeket is felvethet. Miel6tt azonban
ezekre attérnénk, sziikséges az emlitett ,,rokon-
jogintézmények” koziil az utobbi kettdrdl szolni.

Mint ismeretes, az Inytv. a 2006. januar 1-jét
kovetden indult eljarasokban az tigyfelek részére
valasztasi lehetdséget biztosit a részletfizetésre
iranyuld megallapodast tartalmazo adasvételi
szerz0dések esetén. A felek ugyanis kérhetik
— a bejegyzett jogosult altal a bejegyzési enge-
dély megadasara meghatarozott, de legfeljebb az
okirat foldhivatali benyujtasatol szamitott 6 ho-
napos hatarido elteltéig — a tulajdonjog bejegyzés
iranti kérelem fiiggbben tartasat. Ilyen tartalmu
nyilatkozat esetén a kérelmet a korzeti f6ldhiva-
tal nem utasithatja el, hanem az okiratban meg-
hatarozott id6tartamra nyilvantartasba helyezi
azt. Ez esetben — figyelemmel a rangsor elvére
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— a bejegyzési engedély megadasanak idopontjaig
tovabbi jogok bejegyzésére és tények feljegyzé-
sére nincs lehetdség. A foldhivatal — az esetleges
hianypotlas kiadéasa nélkiil — az emlitett hataridd
leteltét kévetden a rendelkezésre allé iratok alap-
jan dont. Ezen 1j lehetdséget az Inytv. 39.§ (3)
bekezdésének f) pontja tartalmazza, amelynek
értelmében nem alkalmas hidnypdtlasra a be-
jegyzés, feljegyzés alapjaul szolgald okirat, és a
kérelmet hatarozattal el kell utasitani, ha ahhoz,
hogy bejegyezheto legyen, a bejegyzési engedélyt
kellene potolni, kivéve, ha a bejegyzett jogosult a
bejegyzés alapjaul szolgald okiratban nyilatko-
zott arrol, hogy a bejegyzési engedélyt késobbi
iddpontban, de legfeljebb az okirat foldhivatali
benyujtasat kovetd 6 honapon beliil megadja.

Természetesen a tulajdonjog fenntartassal tor-
tént eladas tényének feljegyzésére tovabbra is
lehetdség van, igy azt az tigyfelek valtozatlanul
kérhetik.

A tulajdonjog fenntartassal tortént eladas té-
nyének ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésével — a
széljegy torlése mellett — a foldhivatal értelem-
szerlien dontést hoz, de a vevd tulajdonjoganak
bejegyzésére csak a bejegyzési engedély be-
nyujtasat kovetden — a tulajdonjog fenntartassal
tortént eladas ténye feljegyzésének ranghelyén
— keriilhet sor. A tulajdonjog bejegyzés iranti
kérelemre vonatkozd eljaras tehat a tulajdon-
jog fenntartassal tortént eladas tényének ingat-
lan-nyilvantartasi feljegyzésével kezdddik, és a
bejegyzési engedély alapjan torténd tulajdonjog
bejegyzéssel fejezddik be.

Amint arra a fentiekben utalds tortént, az
eldjegyzés bevezetése esetén jogalkalmazasi
nehézségek meriilhetnek fel. Néhany példa: az
tigyintézési hatarid6 ésszertitlen ideig valo el-
huzodasa, a tulajdoni lap attekinthetetlenné va-
lasa stb. E problémék gyokere pedig eredendden
abban keresendd, hogy a Telekkényvi Rendtartas
oly korban, tarsadalmi, gazdasagi rendszerben
sziiletett, amelyre szabalyai tokéletesen illettek.
A jelenlegi — foképpen a technika ugrasszerii
fejlédésének eredményeképpen kialakult — felté-
telek kozott azonban ezen, masfélszaz esztendeje
alkotott jogszabaly nem volna zokkenémentesen
alkalmazhato. Szemben a hatalyos ingatlan-nyil-
vantartasi joggal, amely viszont ,kiallta az idd
probajat”, és a mar emlitett tobb mint tizmillid
ingatlanra vonatkozoan atlathatéan és — a jol mii-
kodoé rendszernek koszonhetéen — hatékonyan
szolgalja mind a jogbiztonsagot, mind pedig az
ingatlanforgalom érdekeit.

17
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— A tervezet normaszoévegébdl kiemelt egyes
példakat folytatva szintén aggalyokat vethet fel
a kozhitelesség elvének a széljegyzésre torte-
nd kiterjesztése, amelyet a javaslat 4:205. § (3)
bekezdése tartalmaz. E rendelkezés értelmében
ugyanis ,,Az ingatlan-nyilvantartasba széljegy-
zett bejegyzési igény szerinti jogrol €s tényrol
— az ellenkezd bizonyitasdig — vélelmezni kell,
hogy az fenndll, és a széljegy szerinti jogosultat
megilleti. A jogok és tények bejegyzése iranti
sz€ljegy torlése esetén — az ellenkezd bizonyita-
saig — azt kell vélelmezni, hogy azok nem allnak
fenn.”

A széljegy tulajdonképpen az elintézésre vard
beadvany iktatészama, melyet a tulajdoni lapon
azért tiintetnek fel, hogy a beadvany benyujta-
sanak és a bejegyzés (feljegyzés) megtorténté-
nek napja kozotti idopontban hitelesen tanusitsa,
hogy az adott ingatlanra vonatkozoan eljaras van
folyamatban. A széljegyzésben utalni kell a bead-
vany tartalmara, mégpedig oly modon, hogy ab-
bol megallapithatd legyen az atvezetés folytan jo-
gosultta valo tigyfél neve és a jogvaltozas targya.
Amennyiben az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a
bejegyzési kérelem elutasitasaval zarul, ugy az
erre utald széljegy feltiintetése mellett az ere-
deti széljegyet torlik. A kozhitelesség elvének a
széljegyzésre torténd kiterjesztése tobbek kozott
az ingatlanforgalom biztonsaganak sérelmével
is jarna, hiszen olyan jog vagy tény fennallasat
vélelmezné a széljegy szerinti jogosult javara,
amely adott esetben (pl. pdtolhatatlan hidnyokkal
bird okirat esetén) nem kertilhet bejegyzésre (fel-
jegyzésre) az ingatlan-nyilvantartasba.

— Az ingatlan-nyilvantartasi elveknél maradva:
a tervezet 4:202. §-a rendelkezik a rangsor elvé-
r6l, amely a magyar ingatlan-nyilvantartasi jog
rendkiviil fontos alapelve. Az emlitett bekezdés
értelmében a rangsor az ingatlanra bejegyzett
jogok ingatlan-nyilvantartasi sorrendjét jelen-
ti, amelyet a bejegyzések hatalyanak kezdetére
iranyado¢ idépontok hataroznak meg. Ezen tulme-
nden azonban — ellentétben a hatalyos Inytv.-vel —
a tervezet nem tér ki részletesen ezen alapelvre.

A rangsor elve eljardsi értelemben azt jelenti,
hogy a fé6ldhivatalokhoz benytjtott, bejegyzés,
feljegyzés iranti kérelmeket érkezésiik, illetve
az ezt tanusitd iktatészamok sorrendjében inté-
zik el.

A rangsor hatarozza meg a széljegyzett, va-
lamint a bejegyzett jogok ¢&s feljegyzett tények
egymashoz valo viszonyat, idépontjat és hatalyo-
sulasuk sorrendjét.

Amennyiben ugyanis a f6ldhivatalhoz beje-
gyezhetd jogra vagy tényre vonatkozd kérelem
érkezik, azt iktatni és széljegyezni kell. Az el-
intézés sorrendje (rangsor) mar a széljegyzéssel
beall, joghatallyal rendelkez6 ranghelyet azonban
csak olyan kérelemmel lehet alapitani, amelyhez
a bejegyzes alapjaul szolgald okiratot is mellékel-
ték. Bejegyzés alapjaul szolgald okiratnak mind-
siil minden olyan okirat, amely az ingatlan-nyil-
vantartasban nyilvantartott ingatlanra vonatkozd,
bejegyezhetd jogra, tényre, adatra vonatkozik, és
azok keletkezésérol, modosulasardl vagy meg-
szlinésérol rendelkezik.

A beadvanyok rangsora valamennyi érdekelt-
nek torvényben meghatarozott alakisagokkal
rendelkezé okiratba foglalt hozzajarulasaval és
a foldhivatal hatarozata alapjan megvaltoztat-
hato.

A fenti kovetelményeknek megfeleld okirattal
ellatott kérelmeket egymast kovetd ranghelyen (a
bejegyzések rangsoraban) kell nyilvantartani.

A ranghely rendkiviil értékes jogosultsag, ezért
a vele valé rendelkezésre toérvényben rogzitett
szigoru szabalyok alapjan lehetdség van.

A bejegyzés jogosultjanak kérelme alapjan
ugyanis — harmadik személyeknek a ranghely
moédositdsa idopontjadban bejegyzett jogai sé-
relme nélkiil — sor keriilhet a ranghely el6zetes
biztositasara, fenntartasara, valamint megvaltoz-
tatdsara.

A ranghelynek kiemelt szerepe van jelzalogjog
bejegyzések esetén, hiszen ingatlanra vonatkozo
ezen jog keletkezéséhez az erre iranyuld szerzo-
désen feliil a jelzalogjognak az ingatlan-nyilvan-
tartasba vald bejegyzése is sziikséges.

Hitelez6i érdekeket szolgal az a torvényben
rogzitett lehetdség is, hogy jelzalogjog bejegyzés
esetében a tulajdonos a jelzalogjog ranghelyével
meghatarozott keretek ko6zott rendelkezhet.

Feljegyeztetheti ugyanis az ingatlan-nyilvan-
tartasba, hogy az ingatlant egy éven beliil a
feljegyzésben meghatarozott Osszegnél nem
nagyobb 0Osszeg erejéig jelzalogjoggal kivanja
megterhelni (jelzdlogjog ranghelyének eldzetes
biztositdsa). Amennyiben a feljegyzésben meg-
hatarozott hataridén beliil kérik a jelzalogjog be-
jegyzését, azt a feljegyzés ranghelyén jegyzik be,
tekintet nélkiil a késobbi bejegyzésekre. Ha a jel-
zalogjog bejegyzését a feljegyzett hatarido alatt
nem kérik a feljegyzéssel biztositott ranghelyen,
a feljegyzést a foldhivatal torli.

A tulajdonos rendelkezhet tovabba a megsziind
Jelzalogjog ranghelyével is, mégpedig két mo-
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don: 1) a torolt jelzalogjog ranghelyén a korab-
binal nem terhesebb 1j jelzalogjogot alapithat; 2)
a torolt bejegyzés ranghelyét egy év idétartamra
fenntarthatja.

A ranghely fenntartasanak ténye a jogosult ké-
relme alapjan a tulajdoni lapon legfeljebb egy évi
iddtartamra szintén feljegyezheto.

A tulajdonost megilleti az a jogosultsag is,
hogy a megszling jelzalogjog ranghelyével torté-
no6 rendelkezés jogdarol harmadik személlyel vagy
a kovetkez6 ranghelyen bejegyzett zalogjogosult-
tal szemben lemondjon. Ebben az esetben a tulaj-
donos a ranghellyel kapcsolatos jogait csak annak
hozzajarulasaval gyakorolhatja, akivel szemben
arrdl lemondott. A megszliné jelzalogjog rang-
helyével vald rendelkezésrdl torténd lemondas
ténye az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhetd.
A feljegyzésben meg kell jelolni azt a személyt,
akinek javara a lemondas tortént, tovabba annak
a jelzalogjognak a ranghelyét, amelyre a lemon-
das vonatkozik.

A ranghellyel valo rendelkezés tovabbi, tor-
vényben szabalyozott esete a bejegyzések rang-
helyének megvaltoztatasa. E tény az Osszes ér-
dekelt fél okiratba foglalt nyilatkozata alapjan
jegyezhetd fel az ingatlan-nyilvantartasba.

Jelzélogjog ranghelyének megvaltoztatasa ese-
tén a feljegyzéshez az ingatlan tulajdonosanak
hozzéjarulasa is sziikséges.

Osszefoglalva: a magyar ingatlan-nyilvantarta-
si jogban a rangsor elve évtizedek ota jelen 1évo
és mikodo alapelv, amely a bejegyzett jogok és
feljegyzett tények atlathato, és a nyilvanossag
elvére tekintettel barki altal megismerhetd sor-
rendjét teremti meg.

— A tervezet tobb helyen tartalmaz a nyilvdanos-
sag elvét érintd rendelkezéseket, amelyek koziil
kiemelend6 a tulajdoni lapba torténd betekintést
szabalyoz6 4:198. § (2) bekezdés. Ennek értelmé-
ben ,,Az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lap tar-
talma korlatozas nélkiil megismerhetd: azt barki
személyazonositas nélkiil, internetes honlapon,
téritésmentesen megtekintheti.” Ugyanezen sza-
kasz (3) bekezdése pedig azt is kimondja, hogy
»(3) A tulajdoni laprol téritésmentesen feljegyzés
készithetd, tovabba a kiilon jogszabalyban foglalt
koltségtéritésért hiteles masolat, az ingatlan-nyil-
vantartasi rendtartas szerinti kivonat vagy tani-
sitvany kiadas kérhetd.”

A nyilvanossag elvével kapcsolatban eloljard-
ban sziikséges megjegyezni, hogy az — egyfeldl
az iratbetekintés, masfeldl az adatszolgaltatas so-
ran — bizonyos korlatozassal érvényesiil.
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Igy mind az okirattarban 1év6, elintézett, mind
pedig a széljegyzés alapjaul szolgald, még el nem
biralt okiratok vonatkozasaban a betekintés az
ingatlan-nyilvantartas, illetve a széljegyzett ok-
irat szerinti jogosult, illetéleg kotelezett teljes
bizonyitd erejli maganokiratba vagy kozjegyzoi
okiratba foglalt engedélyével torténhet.

A jogosult, illetve a kotelezett engedélye nélkiil
abban az esetben ismerhetd meg az okiratok tar-
talma, amennyiben a kérelmezd irasban igazolja,
hogy az irat megismerése joga érvényesitéséhez,
illetve jogszabalyon vagy hatdsagi hatarozaton
alapulo kotelezettsége teljesitéséhez sziikséges.

A nyilvanossag elve érvényesiil az adatszolgal-
tatas soran is, amelynek keretében az érdeklddd
az ingatlan tulajdoni lapjaba betekinthet, illet6leg
arrol masolatot kérhet (rendelhet).

Az adatszolgaltatas soran mind a betekintés,
mind pedig a megrendelés esetében az abban
szerepl6 adatokat — kérelmezd nevét, anyja nevét,
sziiletési helyét és idejét — a korzeti foldhivatal
koteles ellendrizni.

Betekintés (amely magaban foglalja a feljegy-
z¢és készitésének lehetdségét is) csak az ingatlan
fekvése szerinti foldhivatalnal torténhet, a szol-
galtatds azonban ingyenes.

Megrendelés esetén pedig a tulajdoni laprdl
hiteles és nem hiteles masolatot barmelyik kor-
zeti foldhivatal szolgaltathat, mely utan dij — és
nem koltség — fizetendd. A dijfizetésre, illetve a
mentességre vonatkozo rendelkezéseket szintén
jogszabalyok allapitjak meg.

A nyilvanossag elvének korlatozasat jelenti
tovabba, hogy a személyi azonositd jelet az tigy-
felek nem ismerhetik meg, hiszen azt a foldhiva-
talok belsé azonositoként hasznaljak.

A nyilvanossag — fentiekben kifejtett korla-
tozasokkal érvényesiild — elve alapjan tehat az
egyes ingatlanok jogi helyzetérél — a forgalom
biztonsaga érdekében — barki meggy6zodhet.

Az emlitett korlatozast latszik feloldani a ter-
vezet hivatkozott szakasza, amelynek értelmében
barki, személyazonositas nélkiil megtekinthetné
az un. ,,internetes” honlapot.

A tervezet ezen rendelkezése ellentétben all
az Inytv. 67. §-anak (1) bekezdésében foglalt
szaballyal, amelyet az Inytv.-t mddosité 2005.
évi CXXII. torvénnyel vezettek be; nevezete-
sen: a tulajdoni lapba torténd betekintés iranti
kérelemben fel kell tiintetni a kérelmez6 nevét,
anyja sziiletési nevét, sziiletési helyét és idejét.
A kérelemben szerepld adatokat pedig a korze-
ti foldhivatal — a személyazonossag igazolasara
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szolgald okmanybdl — koételes ellendrizni. E ren-
delkezés indoka az volt, hogy az Un. lakasmaffia
jellegti cselekmények vizsgélataval kapcsolatban
tobbszor felmertilt — az adatvédelmi biztos részé-
rol is — a betekintdk adatainak ellendrzott rogzi-
tése. Ennek torvényi alapjat teremtette meg 2006.
januar 1-jétol kezd6déen a hivatkozott modositd
jogszabaly, amellyel azonban ellentétes a tervezet
idézett normaszovege.

Az internetes honlap” kifejezés szintén ag-
galyokat vethet fel, hiszen a szamitogépes in-
gatlan-nyilvantartasi rendszerbdl torténd adat-
szolgaltatds a TakarNet-en keresztiil valosul
meg. E rendszerhez kiilsd felhasznalok — igy
onkormanyzatok, birésdgok, nyomozo6 hatosa-
gok, pénzintézetek stb. — is csatlakozhatnak, jo-
gosultsagot szerezve ezaltal az adatbazisbdl tor-
ténd lekérdezésre. A foldhivatali szamitogépes
adatbazishoz vald hozzaférés {6 szabalyait szin-
tén az Inytv. tartalmazza, amely meghatarozza
a jogosultak, illetve kotelezettek korét, valamint
A tulajdoni lapba torténd betekintést (a tulajdoni
lap ,,megtekintése”) pedig sajat szamitastechni-
kai eszkozével — kérelemre — az ingatlan fekvése
szerinti korzeti foldhivatal ingyenesen biztositja,
tehat ez a szolgaltatds nem egy ,,internetes hon-
lap”-on keresztiil valosul meg.

Az elbterjesztés tervezete ugyanezen szaka-
szanak (3) bekezdése pedig eléirja, hogy ,,A tu-
lajdoni laprdél (...) az ingatlan-nyilvantartasi rend-
tartds szerinti kivonat vagy tanusitvany kiadasa
kérhetd.” Sziikségesnek tiinik kétséget kizarova
tenni, hogy mely tanusitvany kiadasardl van szo,
ugyanis a jelenleg hatalyos Inytv. 68. §-anak (2)
bekezdése erre vonatkozdan egyértelmii rendel-
kezést tartalmaz. Rogziti ugyanis, hogy a tulajdo-
ni lap tartalmarol a kozjegyzo — a kozjegyzokrol
sz016 1991. évi XLI. torvény 136. § (1) bekez-
désének i) pontjaban meghatarozott jogkorében
eljarva — tanusitvanyt allithat ki, amely a hiteles
tulajdoni lap-masolattal azonos hataly.

— Az elvek korébol elengedhetetlen tovabba a
bejegyzési elv kiemelése, amellyel kapcsolatban
a tervezet 4:201. §-a rendelkezik. E szakasz (1)
bekezdése kimondja, hogy az ingatlan-nyilvan-
tartasba csak azokat a jogokat lehet bejegyezni,
amelyek bejegyzését torvény lehetové teszi.
A hatélyos Inytv. és Inyvhr. viszont ezen elv
kapcsan lényegesen részletesebb szabalyozast
tartalmaz, amely az egyes jogok, tények be-
jegyezhetOségére (feljegyezhetéségére) jelentds
mértékben kihat. Az Inytv. 2. §-a ugyanis eld-

irja, hogy az Inytv.-ben felsorolt jogokon és
tényeken kiviil az ingatlan-nyilvantartasba mas
jog bejegyzését, tény feljegyzését csak torvény
rendelheti el. Az Inytv. tehat maga rendelkezik
az egyes bejegyezhetd jogokrol (Inytv. 16. §) és
feljegyezhetd tényekrdl (Inytv. 17. §). Ezeken
felil pedig csak olyan jogok, tények bejegyzé-
sére (feljegyzésére) van lehetdség, amelyekrol
torvény (tehat nem barmely jogszabaly) mondja
ki, hogy az az ingatlan-nyilvantartasba beje-
gyezhetd.

Itt jegyezziik meg, hogy a tervezet emlitett sza-
kaszanak (2) bekezdése a bejegyzéssel keletkezd
jogok kozott emliti az un. bizalmi vagyonkezeldi
jogot, amely a jelenleg bejegyezhetd jogok kozott
nem szerepel, €¢s amelynek tartalmara a tervezet
sem tér ki.

Az Inytv., valamint az Inyvhr. ugyanis va-
gyonkezel6i jogrdl rendelkezik, amelynek lénye-
ge, hogy a vagyonkezel6t megilletik mindazon
jogok, illetve terhelik mindazon kotelezettségek,
amelyek a tulajdonost is, azzal a kiilonbséggel,
hogy az ingatlan megterhelésére és elidegenitésé-
re nincsen jogosultsaga. E jogot a Magyar Allam
tulajdonaban 1évd egész ingatlanra, egész tulaj-
doni illetoségre, illetve ezek eszmei hanyadara
vagy az ingatlan természetben meghatarozott
vagy teriiletnagysagban kifejezett részére lehet
bejegyezni. (Helyi 6nkormanyzati tulajdon ese-
tében szintén lehetdség van a vagyonkezeldi jog
bejegyzésére.)

A tervezet ezen, kiemelkedd jelentdséggel bi-
r6 jogot valtana fel az un. bizalmi vagyonkezeldi
joggal, amelynek tartalma azonban nem tiinik ki
a normaszovegbdl, illetve annak indokolasabol.

I11. Az elidegenitési és terhelési tilalom a hata-
lyos Ptk. 114. §-aban szabalyozott, biztositéki jel-
legti jogintézmény, amely a tulajdonos rendelke-
zési jogat kizarja, illetdleg korlatozza. A tilalom
fennallasanak hatalya alatt ugyanis az ingatlan a
jogosult hozzajarulasa nélkiil nem idegenithet6 el
¢és nem terhelheté meg. Ebbdl kévetkezben e tu-
lajdoni korlatozas — jogosulti beleegyezés hianya-
ban — nem teszi lehet6vé példaul a kozos tulajdon
megsziintetését, vagy az ingatlannak hitelfedezet
céljabol torténd lekotését sem.

Az elidegenitési és terhelési tilalom alapulhat
jogszabalyon, birosagi hatarozaton vagy szerzo-
désen.

— A jogszabaly rendelkezése vagy birdsag hata-
rozata alapjan keletkezd elidegenitési és terhelési
tilalom — amennyiben maga a jogszabaly vagy a
hatarozat kivételt nem tesz — dologi hatalyu, igy
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harmadik személyre is kihat, vagyis az e tény el-
lenére kotott szerzodés semmis.

— A szerz6désen alapuld elidegenitési és ter-
helési tilalom keletkezése a felek akaratahoz kot-
hetd, amelynek érvényességéhez azonban a Ptk.
hivatkozott szakaszanak (2) bekezdése tovabbi
feltételeket szab. Eszerint annak alapitasa csak a
tulajdonjog atruhazasakor torténhet és a kikotés
csak a dologra vonatkoz6 jog biztositasat szolgal-
hatja. Ilyen elidegenitési és terhelési tilalom ese-
tén a rendelkezési jog korlatozasa csak a felek ko-
z0tti jogviszonyban érvényesiil (kotelmi hataly), a
dologi hataly pedig e tény ingatlan-nyilvantartasi
feljegyzésével all be. Ingatlan esetében e feljegy-
zésben azt a jogot (példaul jelzalogjog) is fel kell
tiintetni, amelynek biztositasara a tilalom szolgal.

A feljegyzés szabalyait pedig az Inytv. és az an-
nak végrehajtasardl intézkedd Inyvhr. tartalmaz-
za. A szerz6désen, illetve a végintézkedésen ala-
puld elidegenitési €s terhelési tilalomrol az Inytv.
17. § (1) bekezdésének n) pontja rendelkezik,
megteremtve ¢ tény feljegyezhetdségének jog-
alapjat. Az Inyvhr. 28. §-anak (1) bekezdése pedig
szintén rogziti, hogy ilyen jellegli elidegenitési €s
terhelési tilalmat a foldhivatal csak a tulajdonjog
bejegyzésével egyidejlileg jegyezhet fel az atru-
hazott egész ingatlanra vagy egész tulajdoni ille-
tdségre, illetve ezek eszmei hanyadara. Emellett
e szakasz (2) bekezdése a Ptk.-val 6sszhangban
azt is kimondja, hogy a bejegyzésben a tilalom
jogosultjanak adatain tulmenden azt a jogot is
fel kell tiintetni, amelynek biztositasara a tilalom
szolgal. A fent emlitett feltételek fennallasa mel-
lett az elidegenitési és terhelési tilalomrol rendel-
kezo szerz6désnek alakilag is meg kell felelnie az
Inytv.-ben €s az Inyvhr.-ben rogzitett szabalyok-
nak, azaz tartalmaznia kell mindazon kellékeket,
amelyeket az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok
a feljegyzés feltételeként eldirnak. Amennyiben
az okirat mind alakilag, mind tartalmilag ele-
get tesz e kovetelményeknek, abban az esetben
nincsen jogszabalyi akadalya az elidegenitési és
terhelési tilalom feljegyzésének, amelynek meg-
torténtét kovetden a tilalomba iitk6z6 tulajdonosi
rendelkezés semmisnek mindsiil.

Amint az a fentiekbdl is kitlinik, az elidegeni-
tési és terhelési tilalom két egymassal dsszefiiggd
tulajdoni korldatozasbol dllo egységes jogintéz-
mény, amelynek alkalmazasa legtobb esetben a
kolcsonszerzodésekhez kapcesolodo jelzalogjogok
biztositasa érdekében torténik. A jelenleg jol
mikoddo, az érintett ingatlant a hitelfedezet cél-
jara készen tartd jogintézmény jellegét vesztené,
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amennyiben a két alkotdelemet szétvalasztanak.
Nyelvtani szempontbol megkozelitve, az ,,és” ko-
tdszo is az egységességet hangsilyozza, amelyet
egycbként az egyes szakaszok cimeiben maga az
el6terjesztés tervezete is hasznal.

Talmenden ezen, az elidegenitési, valamint a
terhelési tilalom kiilon-kiilon torténd feljegyezhe-
tdsége szamos egyéb kérdést is felvet. Igy példaul
— dontden a tulajdonos érdekeit érintd — probléma
meriilhet fel a megsziint tilalom térlésével kap-
csolatosan. Amennyiben példaul a tulajdoni lapra
kizardlag terhelési tilalmat jegyeznének fel, ugy
az ingatlan e teher jogosultjanak hozzajarulasa
nélkiil elidegenithetdvé valna. Ebbol kovetkezden
olyan ingatlan-nyilvantartasi helyzet is eldallhat,
hogy az uj tulajdonos ingatlananak tulajdoni lap-
jan a korabbi kolcsonokbdl vagy mas jogviszo-
nyokbdl eredd terhelési tilalom lenne feljegyezve.
Ez egyrészt torléssel kapcsolatos problémakat
vethet fel, masrészt nem szolgalja a hitelez6i ér-
dekeket sem, hiszen a jogosult hozzéjarulasa nél-
kil keriilhetne sor tulajdonosvaltozasra.

Az elidegenitési tilalom esetében az elterjesz-
tés tervezete pedig ugy rendelkezik, hogy a ren-
delkezési jognak ez a kizardsa magaban foglalja
a terhelési tilalmat is. Ez esetben voltaképpen a
jelenlegi elidegenitési és terhelési tilalomrdl van
sz6, amely azonban az uj Ptk. szerint csak eltérd
rendelkezés hianyaban lenne egységes. Ameny-
nyiben ugyanis a szerzo6do felek masként alla-
podnak meg, uigy a tervezet értelmében lehetdség
lenne elidegenitési tilalom 6nallé alapitasara is.
Ez azonban a hitelez6védelmi érdekeket nem
szolgalna olyan hatékonyan, mint a jelenlegi, rég-
ota kifogastalanul miik6do jogintézmény.

Sziikséges tovabba megjegyezni, hogy az el-
idegenitési és terhelési tilalom érvényessége és
a hozza fiz6d6 hatdly szempontjabdl a jelenle-
gi Ptk. alapjan jol elkiilonithetd a jogszabalyon
vagy birdsagi hatarozaton alapulo, illetve a fe-
lek akaratahoz koéthetd tilalom. Az eldterjesztés
tervezetének 4:38. §-a azonban a jogszabalyban
meghatarozott elidegenitési és terhelési tilalomra
a szerzOdéssel Iétesitett ilyen teherre vonatkozo
szabalyokat rendeli alkalmazni. Ily modon tehat
az a jelenlegi, és a birdi gyakorlatban is egysége-
sen értelmezett szabaly, miszerint a szerz6déssel
keletkez6d elidegenitési és terhelési tilalom ér-
vényességéhez egyéb feltételek is sziikségesek,
hatalyat vesztené. Az eldterjesztés tervezete nem
tér ki az emlitett kérdésre, amely pedig alapjaiban
érinti az elidegenitési és terhelési tilalom jog-
intézményét.
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Az emlitett — az ingatlanjog teriiletét érintden,
illetve az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozdan
tervezett rendelkezések koziil kiemelt — példak
csupan néhany esetlegesen felmeriil6 problémara
kivanjak felhivni a figyelmet.

Osszességében azonban elmondhato, hogy nem
tlinik célszerlinek a jelenlegi — joganyagat tekint-
ve Osszefiiggd, szervezetében pedig jol miikédd
— rendszer atalakitasa.

Reflections on the draft
of the new Civil Code
Ruckel, O.

Summary

The draft of the new Civil Code organizes the
regulation of certain parts of law of real property
on a new basis, together with the relevant institu-
tions of land registration.

The current valid land registration rules of law
form a consistent, uniform system with the nec-
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essary details and in a logical structure that the
citizens can easily understand. In contradiction
with it, the draft proposes to take over some ele-
ments of the late outdated ,,Grundbuch” regula-
tion, which contain too many details and are less
coherent, so they may create difficulties in the
legal practice further on. When applying rules of
law, the main expectation is to keep them simple
and understandable. The author is convinced that
it is more advisable to preserve the current, valid
rules of law for land registration.

From organisational point of view, the current
Hungarian land registration system completely
satisfies the demands of both the economy and the
society; on the other hand, it is a system that has
continuously been improved, applying the latest
achievements of info-communication technology.

The author calls the attention to potential
problems by bringing examples from the draft,
emphasizing the necessity to keep the current,
well-functioning legal background of the land
and property registration in Hungary.
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