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Ingatlan-nyilvantartasi specialitasok
¢s a kozigazgatasi hatosagi eljaras
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2004. évi CXL. torvény (Ket.)
Osszevetése
Dr. Boros Gizella

a Csongrad Megyei Foldhivatal Ingatlan-nyilvantartasi osztalyvezetdje

Az ingatlan-nyilvantartasi eljards megannyi meg-
lepetést és kuridzumot rejteget. Ezek egy része
azonnal szembe6tlik, mas résziikre azonban csak
a jogi szabalyozas mélyrehatobb vizsgalata utan
bukkanhatunk ra.

Ugy szemre, csak egy, a kozigazgatasi hatdsa-
gi eljarasok koziil, azonban a ra vonatkozd jog-
szabalyoknak mar egy feliiletes atfutasa utan is
latszik, hogy ,,se hus, se hal”. Polgari jognak koz-
igazgatasi jog, kozigazgatasi jognak polgari jog.
Az ingatlaniigyi hat6sag ugyanis a hozza benytij-
tott kérelmekhez csatolt okiratok tartalmat a pol-
gari jogi szabdlyoknak vald megfeleltethetdség
szerint is vizsgalja, ugyanakkor mindezt a k6z-
igazgatasi eljarasok egyik legkotottebb eljarasi
rendjén beliil. Ennélfogva az ingatlan-nyilvantar-
tas eljarasjoga kettds arcu, mivel a fentiek szerint
ugyan maga az ingatlantigyi hatésag polgari jogi
tartalmat hordozd okiratokat a nyilvanvald ér-
vénytelenség esetleges kizarasa miatt tartalmilag
is vizsgal, ugyanakkor ezeknek az okiratoknak a
tartalmat fokozottan védenie is kell, mely utob-
bi kovetelmény miatt a foldhivatal nem ,,irhatja
felil” semmiféle — mas kozigazgatasi hatosagi
eljarasban szokasos — bizonyitasi eljarassal azok
tartalmat. (Pl. a feleknek az okirattal ellentétes
esetleges akaratat nem vizsgalhatja, nem hallgat-
hat meg tanukat stb.)

Az ingatlan-nyilvantartas eljarasjogi szaba-
lyai egyrészt az ingatlan-nyilvantartasrél szolo
1997. évi CXLI. torvényben (Inytv.) és végre-
hajtasi rendeletében, a 109/1999. (XII. 29.) FVM
rendeletben (Inyvhr.), masrészt a kozigazgatasi
hatdsagi eljaras ¢s szolgaltatas altalanos szaba-
lyairdl sz6l6 2004. évi CXL. torvényben (Ket.)
talalhatok.

Anyagi jogi szabdlyai — elenyészd szdmu koz-
igazgatasi és egyéb jogteriilethez tartozo kivé-

teltdl eltekintve — részben szintén magaban az
Inytv.-ben, de dontd tobbségét tekintve az 1959.
évi IV. térvényben (a Ptk.-ban), valamint mas
olyan jogszabalyokban talalhatok, amelyek ter-
mészetes €s jogi személyek, valamint jogi szemé-
lyiséggel nem rendelkez6 szervezetek ingatlannal
kapcsolatos vagyoni viszonyait szabalyozzak.
E jogszabalyok koziil a teljesség igénye nélkiil,
csak a legfontosabbakat kiemelve, szdlni kell a
mar emlitett Ptk.-n kiviil a tarsashazakrol szo-
16 2003. évi CXXXIII., a termofoldekrdl szold
1994. évi LV., az erdordl és az erdd védelmérol
sz016 1996. évi LIV., a hazassagrdl, a csaladrol és
a gyamsagrol szolo 1952. évi 1V, a gazdasagi tar-
sasagokrol szolo 2006. évi IV. és a kisajatitasrol
52616 2007. évi CXXIII. térvényrol.

Adva van tehat egy alapvetden polgari jogi
anyagi jogi hattér és egy hatosagi eljarast szolga-
16 eljarasi rend.

A fenti sajatossagokon tul az ingatlan-nyil-
vantartas kereteit az alapelvei adjak meg. Ezek:
a bejegyzés, a nyilvanossag, a kozhitelesség,
kérelemhez kotottség, a rangsor és az okirat el-
ve. (Az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek bovebb
taglalasatol most eltekintek, csupan a mondan-
dém szempontjabdl 1ényeges oldalukra kivanok
ravilagitani.)

Az eljaro ingatlaniigyi hatdsag jogot és tényt
nem allapit meg, csak okiratok alapjan regisztral
(bejegyez, feljegyez, torol), vagy a bejegyzé-
si, feljegyzési kérelmet (megkeresést) elutasitja.
Ugyanakkor az anyagi jogszabalyokban meg-
kovetelt tartalmi és alaki kellékek meglétét vagy
hianyat vizsgalnia kell, melynek eredményeként
megallapitja a bejegyzésre alkalmassagot, illetve
annak hianyat.

Ez utébbi esetnek két tipusa van, a potolhatd és
a nem potolhatd hianyossagok kore.
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Nem pdtolhatd hianyossag fennallasa esetén,
vagy az ugyan potolhato, de felhivasra sem meg-
sziintetett hidnyossag fennmaradasakor egyarant,
az okirat bejegyzésre alkalmatlan. A bejegyzésre
alkalmassag vizsgalata soran a foldhivatalnak
arra is figyelnie kell, hogy szenved-e az okirat
nyilvanvald érvénytelenségben. A nyilvanvalo
érvénytelenség fogalma a polgari jogi kategdriak
koziill a semmisségnek feleltethetdé meg legin-
kabb, azzal a megszoritassal, hogy e semmisségi
oknak magabol az okiratbol kell kitlinnie.

Az érvénytelenség masik esetét, a megta-
madhatdsagot a foldhivatal nem vizsgalhatja.
Abban az esetben viszont, ha valamelyik tigyfél
hivatkozik az érvénytelenségre, akkor a fold-
hivatalnak fel kell szélitania az illetét a polgari
per meginditasanak hataridon beliili igazolasara.
A per meginditasanak a megadott hataridén be-
luli igazolasa esetén a foldhivatal az el6tte indult
eljarast felfiiggeszti, és ezt kovetden a majdan
hozandd itélet jogerds példanyanak tartalmat
alapul vevd dontést hoz. A perinditds igazolasara
torténd felhivas eredménytelensége esetén pedig
az ingatlaniigyi hatosagnak a rendelkezésére allo
okiratok alapjan ugy kell hatarozatat meghoznia,
hogy a nyilvanval6 érvénytelenség esetén kiviil
esO egyeb érvénytelenségi ok esetleges fennalla-
sat figyelmen kiviil kell hagynia.

Itt kell kiemelni, hogy érvényesen Iétrejott
szerzOdés is lehet bejegyzésre alkalmatlan, akar
alaki, akar tartalmi okbol.

A kérelem elutasitasat eredményezi, ha a Ptk.-
ban ugyan kotelezd tartalmi elemként eld nem
irt, de az Inytv. 32. §-dban rogzitett, ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges tartalmi
elemek koziil a felek valamit kihagynak az ok-
iratbol, vagy ha a szintén e §-ban eléirt alaki
feltételeknek a szerz6dés nem felel meg. Ez az
utobbi eset all fenn példaul akkor, ha a felek nem
az ingatlan-nyilvantartdsi eléirdsoknak megfe-
lelo fajtajat valasztjak a teljes bizonyito erejli
maganokiratnak, mert tigyvéd altal szerkesztett
¢s ellenjegyzett maganokirat helyett maguk altal
szerkesztett és két tanu egylittes jelenlétében ala-
irt adasvételi szerzddést kotnek.

Mindezekbdl 1athato, hogy a bejegyzésre alkal-
massag és az érvényesség nem szinonim fogal-
mak, tovabba, hogy az ingatlaniigyi hatésagnak
részint vizsgalnia kell a kérelem alapjaul szolgald
okirat polgari jogi szabalyokkal valé megfelel-
tethetoségét a kiilon jogszabaly szerinti keretek
kozott, részint pedig kozhiteles nyilvantartdst
vezetd kozigazgatasi hatosaghoz illden, a szigoru

szabalyokkal koriilbastyazott ingatlan-nyilvan-
tartasi eljarasi rend eldirasait alkalmazva, azokon
tal semmit nem észlelhet és nem vizsgalhat.

Itt kell megjegyezni, hogy az ingatlan-nyilvan-
tartasi eljarasnak az Inytv.-be és az Inyvhr.-be
foglalt szabalyai —joggal — sokkal merevebbek a
Ket. szabalyainal. Ennek oka magaban az ingat-
lan-nyilvantartas targyaban, valamint az ingat-
lantigyi hatosag hataskori korlataiban keresendd,
mert a természetes ¢s jogi személyek, valamint
jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezetek
ingatlanokhoz kapcsolodo polgari jogi viszonyai-
ba valé hatésagi beavatkozas egy regisztraciot
végz0 szerv részerdl katasztrofalis lenne.

Feltehetden a fenti okra vezethetd vissza az a
koriilmény is, hogy az ingatlan-nyilvantartasi el-
jaras szamara annak ellenére ,,testidegen” maradt
a Ket., hogy a jogalkotdi akarat annak hatalya ala
soporte, mégpedig oly mddon, hogy az Inytv. és
az Inyvhr. — szamos mas kozigazgatasi eljaras
szabalydhoz hasonléan — a Ket.-t6l kizardlag
abban az esetben térhet el, ha azt maga a Ket. ki-
fejezetten megengedi.

Ezt lehet deklaralni, de nézziik csak meg koze-
lebbrél, mikodik-e? A problémak mar a két tor-
vény egyes alapelveinek titk6zésével kezdddnek!

Az ingatlan-nyilvantartasi kérelemnek — tul
azon, hogy mar eleve formanyomtatvanyon kell
benyujtani — a kérelemhez kotottség elve miatt
mas kozigazgatasi hatdsagi eljarasokat megindito
kérelmek szohasznalatahoz képest sokkal szaba-
tosabbnak kell lennie. Itt a kérelem — szohaszna-
lattol fiiggetlen — tartalma szerinti elbirdlasdnak
nem lehet helye. A Ket.-beli alapkovetelmény,
mely szerint a kérelmeket tartalmuk szerint kell
elbirdlni, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasnak
csak a jogorvoslati szakaszaban és az ingatlan-
ligyi panaszokban érvényesiilhet.

A Ket. 3. §-a tartalmazza a hivatalbdl valo
eljaras elvét. Eszerint a kozigazgatasi hatosagi
eljarasban a torvény keretei kozo6tt a hivatalbol
valo eljaras elve érvényesiil. A kozigazgatasi ha-
tosag a kizardlag kérelemre indithatd eljarasok
kivételével hivatalbdl inditja meg eljarasat, il-
letve a kérelemre indult eljarast jogszabalyban
meghatarozott feltételek esetén az tigyfél akarata
ellenére is folytathatja. Az e jogszabalyhelyhez
fliz6tt kommentar arra is kitér, hogy egyébként
az eljaro hatdsag még a kérelemre indult tigyek-
ben is eltérhet az tigyfél kérelmétdl, igy példaul
az engedély megadasat feltételhez kotheti. Le-
vonhato a kovetkeztetés, a Ket.-ben a hivatalbdl
valo eljaras a foszabaly.
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Az Inytv. 6. §-aban lefektetett kérelemhez ko-
tottség elve ezzel szoges ellentétben all, foleg, ha
osszevetjitk az Inytv. 26. § (1) bekezdésével, mely
szerint ,,az ingatlanhoz kapcsolodo jog vagy tény
keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését
Jjogszabdlyban meghatdrozott nyomtatvanyon be-
nyujtott kérelemre vagy megkeresésre kell az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni”. Az ingat-
lan-nyilvantartasi eljarasban tehat a foszabaly a
kérelemre indul6 eljaras.

A kétféle megkozelités okara az eljarasok elté-
r6 célja és targya ad magyarazatot. A kozigazga-
tasban, mint az a megnevezésbol is kitlinik, tipi-
kusan a kézhatalom gyakorlasa a cél, még ha ezt
a szolgaltat6 funkcio erdteljesebbé valasa mellett
teszi is a hatoésag. Az ingatlan-nyilvantartasban
dontéen a Ptk.-ban szabalyozott €s az ingatlan-
hoz kapcsolddd jogok és jogilag jelentds tények
regisztracidja a cél. (Természetesen a jogosult és
az ingatlan beazonositdsahoz sziikséges adatok
atvezetése mellett. Az attekinthetdség kedvéért
azonban a tovabbiakban csak a jogok bejegyzé-
sével, illetve tények feljegyzésével kapcsolatos
kérdésekkel foglalkozom.)

Mivel polgari jogi jogviszonyok, ¢€s ilyen jel-
legli tények nyilvantartasa folyik az ingatlaniigyi
eljarasban, eléggé abszurd és egyben kivitelez-
hetetlen lenne az, hogy ezeket az arra jogosultak
akarata ellenére, illetve birosagok vagy mas ha-
tésagok megkeresése hianyaban, hivatalbdl re-
gisztralja a foldhivatal, kiilonos tekintettel arra,
hogy bizonyos jogok ingatlan-nyilvantartasi be-
jegyzése konstitutiv hatalyt, azaz csak az ingat-
lan-nyilvantartasba torténd bejegyzéssel jonnek
létre. Ezek a kovetkezok: atruhdzason alapuld
tulajdonjog, szerzddésen alapuld vagyonkezeldi
jog, foldhasznalati jog, haszonélvezeti jog, hasz-
nalat joga, telki szolgalmi jog, jelzalogjog (6nalld
zalogjog). Ezek bejegyzésére, de még a deklara-
tiv hatalyu jogok bejegyzésére és jogilag jelentds
tények feljegyzésére se keriilhet sor a szerz6dést
koto felek akarata (kérelme) vagy birdsagi, hatd-
sagi megkeresés hianya ellenére.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras kovetkezo
sajatossdga az a mar emlitett specialitds, hogy
a jogot bejegyzd (illetve torld) és jogilag jelen-
tés tényt feljegyz6 hatarozat meghozatala eldtt a
foldhivatal — a nyilvanvalo érvénytelenség esetét
kivéve — a jogiigylet érvényes létrejottét, harma-
dik személyekkel szembeni esetleges hatalytalan-
sagat, hataskorének hidnya miatt nem allapithatja
meg. A mar emlitett kivételtdl eltekintve tehat
nem a bejegyzés alapjaul szolgald okirat érvé-

nyességét, hanem meghatarozott alaki és tartal-
mi kovetelményeknek valdo megfelelését, azaz a
bejegyezhetdség meglétét vagy hidnyat vizsgalja.
Ebbdl fakad, hogy annak ellenére, miszerint az
Inytv. 5. §-aban deklaralt kozhitelesség elve alap-
jén az ingatlan-nyilvantartds a bejegyzett jogok
és feljegyzett tények fennallasat hitelesen tanusit-
ja, ez a torvényi vélelem megdonthetd.

Az ligyet tovabb bonyolitja, hogy az ingatlan-
tigyi hatosdg hatdrozata és annak végrehajtasa
szétvalaszthatatlan, tekintve, hogy a hatarozat
maga a bejegyzés. Ebbol fakad, hogy az Inytv.
szinonimaként kezeli a hatarozat ¢és a bejegyzés
fogalmat.

Az Inytv. 49. § (5) bekezdése a fentieket még
tovabb nyomatékositja, mikor kimondja, hogy
»a hatdrozat tartalmdanak megfeleld valtozast
az ingatlaniigyi hatosag — kézbesités eldtt — be-
Jegyzi, illetdleg feljegyzi a tulajdoni lapra, illetve
atvezeti az ingatlan-nyilvantartdsi térképen, ha
az annak tartalmat is érinti”. E témara azért is
bévebben ki kell térni, mert ennek alaposabb
koriiljarasa révén mutathatd be a Ket. alkalmaza-
sanak kovetkezd akadalya.

Abbodl, hogy az ingatlan-nyilvantartasban a
hatarozat és annak végrehajtasa ugyanaz, tobb
dolog is kovetkezik. Egyrészt értelmezhetetlen az
ingatlantigyi eljarasban a Ket.-ben taglalt eldze-
tes végrehajthatdsag intézménye és szabalyozasa.
Masrészt — mivel a joger6t nem kell bevarni —, az
érintett ingatlan tulajdoni lapjan soron kovetkezd
széljegyen allo egy, vagy tobb kérelmet akar még
aznap el lehet intézni, azaz a még nem jogeros be-
jegyzésre Uj bejegyzések éptilhetnek. Ezt a hely-
zetet ,,végzetessé” teszi az Inytv.-be — vélemé-
nyem szerint indokolatlanul — beépitett tilalom,
mely a torvény 54. § (6) bekezdésében talalhato.
E szerint ,,a jogok bejegyzése, tények feljegyzése,
illetve ezek torlése iranmti eljaras soran hozott
ingatlaniigyi hatosdgi dontés ellen feliigyeleti
Jogkor gyakorldsdnak nincs helye”.

Igy eléfordulhat, hogy a még nem jogerds be-
jegyzéssel szembeni fellebbezés elbiralasakor
csak az esetleges jogszabalysértés allapithato
meg, de a sérelmezett bejegyzés torlése nem ren-
delhet6 el, ha a ra épiilé ujabb bejegyzést a fel-
lebbez6 elmulasztotta megtamadni. Ilyen esetben
megoldas lehet a fellebbezésnek a sérelmezett
hatarozatra épiilo tovabbi bejegyzésekre valo
kiterjesztése. Ennek elmulasztasa esetén csak a
torlési per marad, mint utolso lehetdség.

Masrészt a kérelem visszavonhatdsdga az in-
gatlaniigyi eljarasban csakis a Ket.-t6l eltér6 ideig
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gyakorolhatd. Annak ellenére van ez igy, hogy a
Ket. erre az eltérésre nem ad lehetdséget. A Ket.
34. § (4) bekezdése kimondja, hogy ,,az iigyfél az
eljaras meginditasara iranyulo kérelmét a ha-
tarozat jogerdre emelkedéséig visszavonhatja™.
Az Inytv. 26. § (9) bekezdésének elsd fordulata
szerint pedig ,,a kérelem a szerz6do felek iigyvéd
altal ellenjegyzett maganokiratba vagy kozok-
iratba foglalt kozés nyilatkozataval mindaddig
visszavonhato, amig abban az ingatlaniigyi hato-
sdg nem hozott hatarozatot”.

Mivel az Inytv. nem lehet ellentétes a Ket.-tel,
egyszerii és logikus lenne egy kézlegyintéssel
elintézni a problémat, és az Inytv. vonatkozo
rendelkezését figyelmen kiviil hagyni, csakhogy
ez az ingatlan-nyilvantartési eljarasban kivitelez-
hetetlen. Hidba vonna ugyanis vissza a hatarozat
meghozatala utani ¢s a jogerére emelkedés elotti
iddszakban az tigyfél a kérelmet, a kérelem visz-
szavonasanak nem lenne joghatasa. Egyrészt mi-
vel az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel mar a
hatarozat végrehajtasa is megtortént, masrészt a
bejegyzés foganatositasaval egyiddben a kérelem
széljegye eltlinik a tulajdoni laprol, igy a rang-
sorban késdbbi kérelem elintézhetévé valik, és az
Ujabb bejegyzés megtorténik. Az Gjabb hataroza-
tot pedig fellebbezés hidnyaban tordlni nem lehet.
Nem beszélve arrdl az esetrol, ha a visszavonni
kivant kérelem alapjan korabban foganatositott
bejegyzést az arra épiil6 kovetkezd bejegyzés jel-
lege miatt mar eleve torolte a foldhivatal. Torolt
bejegyzéssel kapcsolatos kérelemmel ugyanis
nincs mit kezdeni. Pl. a korabbi tulajdonjog be-
jegyzési kérelmét visszavonni kivand tgyfél he-
lyett mar mas a bejegyzett tulajdonos.

Raadasul az Inytv. 26. § (9) bekezdésének ma-
sodik fordulata védi az ellenérték fejében johi-
szemien szerzo fél érdekeit. Mint az a fentiekbol
is kittinik, az ingatlan-nyilvantartasi eljardsban
— annak egymasra épiild bejegyzéseket eredmé-
nyez06 lajstromozasi jellege miatt — nem kizart,
s6t tipikus az ellenérték fejében johiszemiien,
késébbi kérelem teljesitése alapjan jogot szerzo
fél ellentétes érdeke. Ez az ellenérdekiiség annak
ellenére fennall, hogy a korabbi kérelmezd csak
a sajat maga altal eldterjesztett kérelmet kivanja
visszavonni, mégis sérti a mas jogiigylettel ké-
sGbb jogot szerzo tigyfél jogait.

A Ket. szabalyozasa ala esd eljarasok donto
tobbségében ez a szituacio elképzelhetetlen. Nem
véletlen, hogy a Ket. a kérelem visszavonasaval
kapcsolatban ezt a kérdést nem is szabalyozza.
Tehat igy azt sem mondja ki, hogy az ellenérték

fejében johiszemten szerzo fél érdekét figyelmen
kiviil kell hagyni. Ezzel szemben a fent kifejtet-
tek szerint pedig az Inytv. kifejezetten védeni
rendeli a johiszem szerzod érdekeit.

Az elézéekben mar utaltam ra, de boévebb ki-
fejtést érdemel az ingatlan-nyilvantartasi hataro-
zat II. foku ingatlaniigyi hatdsag altali feliilvizs-
galatanak, valamint a hatarozat visszavonasanak
¢s modositasanak a Ket. szabdlyaihoz képest
— id6nként indokolatlanul — szigorubb feltételek-
hez kotott, és jelentdsen lesziikitett volta, és az
ebbdl fakado jogalkalmazasi problémak.

A feliigyeleti hataskorben torténd hatarozat-
moddositas és megsemmisités tilalma — Inytv.
54.§ 6) bekezdés — a fellebbezéssel meg nem
tamadott hatarozatok korrekcidjat kizarja, még
azok jogerdre emelkedése elott is. Az Inytv. 54. §
(3) bekezdése szerint a II. fokon eljar6 ingatlan-
tigyi hatdsag sajat hatarozatat is csak abban az
esetben modosithatja vagy vonhatja vissza, ha
ellene birdsagi jogorvoslati kérelem érkezett, de
ebben az esetben is csak a kérelemmel 6sszhang-
ban. Olyan jellegli jogszabalysértés miatt, mely-
nek orvoslasa nem eredményezné a kérelemnek
megfeleld eredményt, a hatarozat médositasanak
vagy visszavondsanak nincs helye. A jelenlegi
szabalyozas a végzés visszavondsara még biro-
sagi jogorvoslati kérelem érkezése esetén sem ad
lehetdséget.

Az 1. fokon eljar6 ingatlaniigyi hatdsag az
Inytv. 54. § (5) bekezdésében foglaltak szerint
hatarozatat vagy végzését fellebbezés érkezése-
kor, mind jogszabalysértés esetén, mind abban
az esetben visszavonhatja, ha jogszabalysértés
nem tortént ugyan, de a kérelemben foglaltakkal
egyetért és nincs ellenérdekil tigyfél. Az Inytv.
bels6 logikaja sem ad magyarazatot arra a tényre,
hogy a II. foku szervnek miért szlikebb a jogo-
sultsadga sajat hatarozatanak feliilvizsgélata terén,
mint az I. fokon eljar6 szervnek.

A Ket. alkalmazasanak kévetkez6 neuralgikus
pontja az igazolasi kérelemmel kapcsolatos 66. és
67. §. Eszerint, ha az tigyfél igazolasi kérelmének
a hatosag helyt ad, az tigyfelet eljarasjogi szem-
pontbdl olyan helyzetbe kell hozni, mintha nem
mulasztott volna. Ennek érdekében a hatdsag a
hatarozatat visszavonja vagy moddositja, a meg-
sziintetett eljarast pedig — a megsziintetd végzés
visszavonasat kovetden — lefolytatja. A Ket. sze-
rint az elfogadott igazolasi kérelmet benyujtd
tigyfél helyzetbe hozasanal a johiszemien szer-
zett és gyakorolt jogot szerzd védelmének szem-
pontjait is figyelmen kiviil kell hagyni.
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Ez az el6irds az ingatlan-nyilvantartasi el-
jarasban — a mar ismertetett sajatossagok miatt
— rendkiviil nehezen alkalmazhato, és mas koz-
igazgatasi hatosagi eljarasokkal szemben sulyo-
sabb kovetkezményekkel jar. Ugyanis, az igazo-
lasi kérelem elfogadasanak 6 honapos jogvesztd
hatarideje alatt t6bb késobbi rangsort bejegyzés
is jogerdssé valhat, mas tigyfelek — akik a ko-
rabbi eljaras alapjaul szolgalo jogiigyletben nem
is vettek részt — érvényes szerzddések alapjan a
késobbi bejegyzésekkel jogerdsen megszerzett
jogaikat veszitik el.

Indokolt lenne annak atgondoléasa, hogy érde-
mes-¢ azt az ideat kergetni, hogy a megalkotott
kozigazgatasi hatdsagi eljaras és szolgaltatas al-
talanos szabdlyairdl sz6lo térvény minden koz-
igazgatasi eljarasban, mint els6dlegesen alkal-
mazando jogszabaly legyen iranyado. Egyrészt,
mert ez mar jelenleg sincs igy, hiszen a Ket. 13.
§ (1) bekezdése tobb olyan eljarast sorol fel, me-
lyek egyaltalan nem tartoznak a Ket. hatalya al4,
a 13. § (2) bekezdése pedig olyan — nem kisszamu
— kozigazgatasi eljarast taxal, melyek a Ket. ha-
talya ala tartoznak ugyan, de ezek soran a Ket.-et
csak mogottes szabalyként kell alkalmazni.

Masrészt az ingatlan-nyilvantartasi eljaras fent
kiragadott néhany sajatossaga is mutatja, hogy az
ingatlan-nyilvantartasnak az utobbi kategoriaban
—aKet. 13. § (2) bekezdésében felsorolt eljarasok
kozott — lenne a helye.

Harmadrészt elemi érdek fiizodik hozza, hogy
az egyik legjelentdsebb vagyontargyhoz — az in-
gatlanhoz — kapcsolddod jogok és tények nyilvan-
tartdsanak biztonsaga ne essen aldozataul a don-
téen mas tartalmu jogviszonyokra kitalalt, és mas
jellegii eljarasi rendet igénylo szabalyozasnak.

Comparing land registration specialities
to the Act No. CXL/2004
on the Common Rules
for Administrative Official Procedure
and Service, 2004
Boros, G.

Summary

The registration of real estates is a rather spe-
cial administrative procedure. All of its defin-
ing characteristics derive from the particular
point of view and legal technique of the former
system of real estate registering, the so-called
“telekkonyv”.

Therefore the procedure differs from the one
laid down in the Act on the Common Rules for
Administrative Official Procedure and Service
(Ket. — Hungarian acronym) not only in approach,
but in certain principles and methods as well.

The explanation for the two approaches can be
found in the different aims and subjects of the
two procedures.

In the administrative procedures, the first typi-
cal goal is to maintain public authority, even if
it means providing services only, the second is
to register rights and facts based on documents,
which were issued by others and which meet the
formal requirements.

It causes numerous problems that the legislator
states the Ket. as the main procedure to be ap-
plied in the procedure of real estate registering.

Problems begin already with the colliding of
the main principles.

The principle of ex officio procedure laid down
in the Ket. is opposed to the procedure of real
estate registering, which is mostly initiated by
applications.

Due to the principle of confinement to plea,
in the procedure of real estate registering it is
possible only during the proceedings for remedy
and complaints to enforce the principle of the
Ket., which states that the pleas and applications
should be judged by their content and not by their
literal meaning.

Because when examining the facts of the case,
the principle of the document has a completely
different meaning in the procedure of real estate
registering, than in other administrative proce-
dures. Here, not only the hearing of witnesses
and other presentation of evidence are forbidden,
but also to take the will of the parties into con-
sideration, if it differs from what was laid down
in writing.

Contrary to the Ket.’s approach, the resolution
in a real estate registering procedure can’t be sep-
arated from its enforcement, whilst the resolution
is the registering itself. Thanks to this, the Act on
the Procedure of Real Estate Registering handles
the notion of resolution and registration as syno-
nyms. This is the reason why the legal institution
of preliminary injunctive relief is inapplicable in
the procedure of real estate registering. This is
also the reason for the fact that the application
can be withdrawn only in a period, which is dif-
ferent from what is written in the Ket., although
the Ket. itself does not allow any deviation in this
case.
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Apart from the examples mentioned above, the
primary application of Ket. in the procedure of
real estate registering raises other questions as
well.

It would most likely be very much justified and
useful, if the legislator placed the procedure of

real estate registering into the group of privileged
procedures regulated in the Ket. in Paragraph (2)
of Article 13. In that case, Ket. would only have
to be applied in situations, when the Act on the
Procedure of Real Estate Registering does not
give any other regulation.
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