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I. BEVEZETES

1. 1. Az ingatlan-nyilvantartasi szakteriilet mai allasa, problémai

Ma mar tényként elfogadhato, hogy a foldiigyi igazgatas, és ezen beliil az ingatlan-
nyilvantartas szerepének jelentdsége rendkiviil felértékel6édott az elmult évtizedben vilagszerte, a
fejlett és a fejlodo orszagokban egyarant. A fold, az ingatlan hasznositasa, fejlesztése, a
fenntarthato fejlodés megvalositasa a jelen és a kozeljovo nagy kihivasa. Ezek megvaldsitasahoz a
fold és ingatlan tulajdon megbizhato térképi, tulajdoni és egyéb adatai sziikségesek, melyek
nyilvantartasat, valtozas vezetését és nem utolsosorban szolgaltatasat az ingatlan-nyilvantartasi

intézmények végzik.

A fold, ingatlan vagyon a fejlett orszagok nemzeti vagyonanak 60-70 %-at teszi ki, és az
ingatlanokat terheld jelzalog teljes Osszege a bankok altal kibocsatott kélcsonok tetemes részét
képezik. A statisztikai adatok szerint az ingatlanforgalommal, hasznositassal jaro tevékenységek a

fejlett orszagokban az éves nemzeti jovedelem (GDP) mintegy 30 %-t adjak’.

Nyilvanvald, hogy a jol miikod6é foldigyi igazgatas, ingatlan-nyilvantartas a fejlett
orszagokban a fold- ingatlan piac, és igy a piacgazdasag mikodésének alapvetd feltétele, mig a

fejlédo orszagokban a fenti intézmények létrehozasa a piacgazdasag kiépitésének feltétele.

Az ingatlan-nyilvantartas feladata az orszag egyetlen kozhiteles ingatlan leltaranak pontos
és naprakész vezetése, ami az allam altal garantalt tulajdonbiztonsag fenntartasahoz

elengedhetetlen feltétel.

A rendszervaltozast kovetéen Magyarorszagon is felértékelédott az ingatlan-nyilvantartas
szerepe, amely a foldhivatalok feladatainak béviilésével jart. 1990-t6l kezdédéen ugyanis dontden a
karpotlas, a részarany-kiadas, az oOnkormanyzati tulajdon( lakasok eladasa miatt az ingatlan-
nyilvantartas targyat képezoé ingatlanok és foldrészletek szama nagymértékben megnovekedett,
amely az addig manualisan vezetett ingatlan-nyilvantartas mdszaki, targyi feltételeinek

modernizaciojat igényelte.

Ennek érdekében kezdddott el 1993-tol az ingatlan-nyilvantartas szamitogépesitésére
iranyulo, tobb itembdl allo fejlesztési folyamat. Az ingatlan-nyilvantartas elektronikus, gépi
adatfeldolgozasra valo atallitasanak els6 valtozata orszagosan 1997-ben fejezddott be. Ezzel
Osszhangban keriilt megalkotasra az ingatlan-nyilvantartasrol szoldo 1997. évi CXLI. torvény és a

végrehajtasi rendelete.

' Osks  Andrés: A magyar  egységes ingatlan-nyilvantartas ~ szolgaltatasai az =~ Eurdpai  Uniés  elvarasok tlikrében.
http://www.otk.hu/cd02/6szek/osskoandras.htm



A foldhivataloknal az elmult egy évtized alatt a megndvekedett ingatlanpiaci forgalom miatt
jelentésen megnoétt az ligyiratok szama. Ez a helyzet legsllyosabban a fovarost érintette, ahol mar
kritikus mennyiségl ligyirathatralék halmozddott fel. A foldhivatalok lgyirathatralékanak emlitett
felszaporodasa nagyban veszélyeztette a jogbiztonsagot, ezért az 1999. év elején a vidéki

foldhivatalok bevonasaval megkezdédott az ligyirathatralék felszamolasa.

A felhalmozodott ugyirathatralék egy jelentés részét a tulajdonjogilag rendezetlen
ingatlanok képezték, melyek elsésorban a Févarosi Keriiletek Foldhivatalanal jelentettek problémat.
A helyzetet kivaltd okok kozott nem kis szerepe volt, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
lefolytatasara az 1972. évi 31. tvr. alapjan nem volt mod. A foldhivatal altal kért iratok poétlasara az
idé milasa miatt viszont mar sok esetben nem volt lehet6ség, igy az ilyen ligyek elutasitasra kellett,
hogy keriiljenek. Ezen elutasito hatarozatok egy részét ugyan az érintettek megfellebbezték, de a
fellebbezést a masodfok( foldhivatalnak az ingatlan-nyilvantartas altalanos szabalyai miatt szintén

el kellett utasitania. Az allampolgarok ilyen ligyeiben ezért sajnos nem sziilethetett pozitiv dontés.

A 2000. januar 1-jén hatalyba lépett (j ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok viszont mar
lehetdséget adtak a tulajdonjogilag vitas ingatlanok rendezésére. Ugyanis a rendezetlen tulajdoni
allast ingatlanok esetében az érdekeltek kérelmére az Uj ingatlan-nyilvantartasi torvényben és
végrehajtasi rendeletében szabalyozott kiilonleges eljaras alkalmazhato. A tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése egyszer(isitett szabalyok szerint torténhet, lehetévé téve szamos ingatlan

esetében, a tisztazatlan tulajdonjogbol adodo problémak megoldasat.

Szalma Jozsef ingatlan-nyilvantartasi jogrol szolé konyve tobb helyen érinti az emlitett

problémakat, melyek nem Ujkeletliek, és a szomszédos orszagokban is hasonlé mddon jelentkeztek.
1. 2. A mi keletkezésének koriilményei

Szalma Jozsef Ingatlan-nyilvantartasi jog cimii konyvének elsé kiadasa Ujvidéken, a
Vajdasagi Magyar Tudomanyos Tarsasag Kiadojanak (Atlantis) gondozasaban jelent meg 2002-ben,
eredetileg az Arany Janos Kozalapitvany altal tamogatott csoportos kutatdi téma keretében,

melynek a szerzé volt a témavezetGje.

A szerzb - a kotet témajat a Miskolci Egyetem Allam- és Jogtudomanyi Karanak Szent-
Gyorgyi Albert Osztondijas vendégtanaraként (2002-2003) tovabb kutatva - készitette el a szoban
forgd munka masodik, bévitett (immar magyarorszagi olvasoknak szant) kiadasat. Ezt az ELTE Allam-

és Jogtudomanyi Kara adta ki a Books In Print nyomda kotésében.
1. 3. A mi témaja
A mi els6sorban a magyar telekkonyvi, azaz ingatlan-nyilvantartasi jog fejlédésmenetét,

valamint hatalyos szabalyait, alapelveit elemzi az eurdpai jogfejlédés aramaban. A nyugati (német,

osztrak és francia) kitekintés mellett a szerzo figyelmet szentel a Magyarorszaggal szomszédos



orszagok ingatlan-nyilvantartasi rendszereinek. A szomszédos orszagok jogrendszereibe valo
kitekintés nemcsak jog-O0sszehasonlitasi okbol sziikséges, hanem azért is, mert az ingatlan-
nyilvantartds - mint az ingatlantulajdon szerzésének eldfeltétele, azaz a tulajdonszerzés jogi

garanciaja - a hataron tuli kapcsolatok fejlesztésének fontos eleme lehet napjainkban is.

A konyv a cimével ellentétben nem csupan ingatlan-nyilvantartassal foglalkozik, hanem
dologi jogi kérdéseket is érint. Ez nem meglepd, hiszen a kettd funkcionalis kapcsolatanak elemzése

egymastol elvalaszthatatlan, a sziikséges mértékben elengedhetetlennek mutatkozik.

1. 4. A cimzett olvas6kozonség

Szalma Jozsef logikusan szerkesztett és kozérthet6 konyvét mind a Magyarorszaggal
szomszédos orszagok hatalyos ingatlan-nyilvantartasi rendszerei irant érdekléd6é szakemberek
szamara, mind pedig a magyar ingatlan-nyilvantartas szerepléi és iranyitéi szamara irta. A
magyar ingatlan-nyilvantartasi jog oktatoi is hasznos tankonyvként, hallgatoi pedig élvezetes
olvasmanyként forgathatjak a szerz6 mivét, aki maga is tobb évtizedes hazai és kiilfoldi oktatoi

tapasztalattal rendelkezik.

II. A MU FORMAI KERDESEI

2. 1. Szerkezeti felépités

A konyvet a szerz6 eldszava ajanlja az olvaso figyelmébe, aki bevezetd gondolataival ad
iranymutatast a md megismeréséhez. Ezt kovetéen harom nagy fejezetben keriilnek targyalasra

a felvetett kérdések.

Az elsé fejezet az ingatlan-nyilvantartas fogalom meghatarozasaval, fejlédésmenetével,

rendszereivel és alapelveivel foglalkozik négy alfejezetben.

Ezt koveti a masodik fejezet, mely hat alfejezetben targyalja a telekkonyvi jogok
létrehozatalat, a bejegyezhet6 jogok tipusait, a bejegyzett ingatlanjogok megsziinését, a
magyar ingatlan-nyilvantartasra vonatkozdé birdi és kozigazgatasi gyakorlatot, a polgari
torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) és az ingatlan-nyilvantartasi torvény kapcsolatrendszerét
(de lege ferenda, a Ptk. Ujrakodifikalasanak szemszogébdl), az ingatlan-nyilvantartas és a

tobbszori eladas, a valds és bejegyzett jogok kozotti eltérés okait, és kikiiszobolésének modjat.

A harmadik fejezet egy jogosszehasonlito kitekintés a Magyarorszaggal szomszédos
orszagok hatalyos ingatlan-nyilvantartasi rendszerei iranyaba. Ez a fejezet targyalja az osztrak
és magyar telekkonyvi rendtartas szabalyozasi megoldasainak hatasat a volt Jugoszlav, valamint
a szerbiai telekkonyvi és ingatlan-nyilvantartasi jogra; a roman, a szlovén és a szlovak ingatlan-
nyilvantartasi jogot; valamint az eurdpai alkotmanyrol szold szerzddési javaslat tulajdoni

garanciait.



A fejezeteken beliil cimek és tovabbi alcimek segitik az olvasot a tajékozodasban.
Minden cimet kovetéen megtalaljuk a szerz jegyzeteit (a leirtakhoz kapcsolodd hivatkozasokat

és a szerz6i megjegyzéseket).

A konyv érdemi részét kovetéen a roviditések jegyzékét, valamint szakirodalom és

jogforrasjegyzéket talalunk.

2. 2. Terminus techicusok

Szalma Jozsef kovetkezetesen hasznalja a szakkifejezések nemzetkozi irodalomban
elfogadott latin és egyéb (francia, német) nyelvi megfelel6it, igy a mi az idegen nyelvi
szakirodalom megértéséhez is segitséget jelent. A latin, francia, német stb. nyelvii terminus
technicusok magyar megfeleléje mindig megjelenik, igy az idegen kifejezések alkalmazasa nem
a megértés gatja, hanem a szaknyelv elsajatitasanak eszkoze. A miiben hasznalt mozaikszavak,
roviditések gyljteményét és magyarazatat maga a szerz6 rendszerezi a konyv végén talalhato

rovidités-jegyzékben.

2. 3. Felhasznalt szakirodalom, dokumentumok

A konyvben vizsgalt témak széles korli nemzetkdzi és magyar szakirodalommal
rendelkeznek. A magyar ingatlan-nyilvantartasi jogot bemutatdé hazai szerzok kozil a teljesség
igénye nélkil kiemelést érdemel Eo6rsi Gyula, Fabok Zoltan, Grosschmidt Béni, Hamza Gabor,
Harmathy Attila, Kengyel Miklos, Kisfaludi Andras, Kovacs Laszlo, Kurucz Mihaly, Labady Tamas,
Lenkovics Barnabas, Madl Ferenc, Mezey Barna, Nizsalovszky Endre, Szeibert Orsolya, Tanka

Endre, Vékas Lajos és Zlinszky Imre.

A szerz6 a magyar jogirodalom tekintetében mind az altalanos miivekben, mind a
szakirany monografiakban és tanulmanyokban jartasnak bizonyul, hiszen mintegy 126 mdlvet
sorakoztat fel a forrasjegyzékben. Hasonlé gazdagsaggal talalkozhatunk a feldolgozott osztrak,

német, francia, svajci, szerb, roman, szlovén és szlovak jogirodalom esetében is.

A tanulmanyok, cikkek és monografiak felsorolasat kdvetéen Szalma Jozsef megjeldli a
legfontosabb jogforrasokat, valamint az elemzett bir6i allasfoglalasokat is. Az idézett miivek

hivatkozasa kifogastalan, pontos.

2. 4. A szerz6 modszerei: a leir6 és elemz6 modszer

A szerz6 a mii irasa soran folyamatosan a jogirodalomban felmeriilg, illetve a sajat maga
altal feltett kérdésekre keresi a valaszt és minden alkalommal tobb lehetséges valasz alternativat
mutat be. Az allaspontokat olykor csak leirja, az olvasora bizvan a mérlegelést, maskor kifejezetten

szembeallitja, Utkozteti azokat. A mi soran a torténeti vonatkozasu fejezeteknél altalaban leiro



modszerrel talalkozunk. A hatalyos szabalyok magyarazatanal a szerz6 az elemzd, illetve az

értekez6 modszert alkalmazza.

A szerz6 végig torekszik arra, hogy az egyes jogintézményeknél kiemelje, mi a hatalyos
magyar és kiilfoldi jogszabalyi megoldas, mi a de lege ferenda jog-dsszehasonlitasi tanulsag, mi a
hazai és kilfoldi jogtorténeti elem, melyek a megoldasok, s mi ezen eltéré és megegyezd elemek
indoka. Nemcsak a puszta normatartalom feltérképezését, leirasat kisérli meg, hanem az ingatlan-
nyilvantartasi alapelvek és jogintézmények kapcsolatrendszerével Osszefliggésben keresi a
valaszokat a jogalkalmazasban felmerilé kérdésekre, mégpedig a jogi értelemben vett

tulajdonszerzés és tulajdonoltalom fiiggvényében.



IIl. A MU TARTALMI ATTEKINTESE

3. 1. A magyar ingatlan-nyilvantartas torténete, korabbi joganyagok bemutatasa és

osszehasonlité elemzése

3. 1. 1. Az ingatlan-nyilvantartas modja

Magyarorszagon kozel szaz éven keresztiil két nyilvantartast vezettek az ingatlanokrol: a
foldado kataszteri nyilvantartast (késobb allami foldnyilvantartast) és a telekkonyvi nyilvantartast.
Egyik nyilvantartas sem volt teljes:

a) a telekkonyv nem tartalmazta az allami tulajdonban levé kozteriileteket (pl. utcakat,
vasutakat, csatornakat),
b) a foldnyilvantartasnak pedig nem voltak targyai az egyéb o©nalld ingatlanok (pl.:

oroklakasok, szovetkezeti lakasok stb.).

Az allami foldnyilvantartas feladata - mint ismeretes - a foldrészletek helyrajzi szamanak,
teriiletének, mivelési aganak és a talaj mindségének megallapitasa és a természetbeni allapottal
egyez6 nyilvantartasa. Ezzel szemben a telekkonyvi nyilvantartas feladata az ingatlanokra

vonatkozo jogok és jogi korlatozasok, valamint kotelezettségek nyilvantartasa.

Természetesen az allami foldnyilvantartas sem nélkiilozhette a tulajdonos, a kezelé vagy
hasznalo nyilvantartasat, a telekkonyv pedig a foldrészlet adatainak nyilvantartasat. Ebbél

kovetkezik, hogy a kétféle nyilvantartas kozott parhuzamossag (kettésség) allt fenn.

A tulajdonjogot és az egyéb jogokat csak a telekkonyv szavatolta hitelesen, ugyanakkor nem
“felelt” a teriiletnagysagért. A térképi abrazolas (teriilet, mlvelési ag, foldmindség stb.)

tekintetében viszont az allami foldnyilvantartas volt a mértékado.



A két nyilvantartas helyileg is elkiiloniilt egymastol:
a) a foldnyilvantartast a foldhivatalok,

b) a telekkonyvet a birdsagok vezették.

Az egymast atfedé két nyilvantartas naprakész vezetése tobbletkoltségekkel jart. Mivel
egyik nyilvantartds sem volt teljes, valamely ingatlan kozhiteles allapotat csak az allami

foldnyilvantartas és a telekkonyv adatainak egybevetésével lehetett megismerni.

Az ingatlanokat érint6 kiilonbozo intézkedések kovetkeztében (pl. a fdldreform, a
tagositasok, az allamositds, a mez6gazdasag Un. szocialista atszervezése, a foldtorvény
végrehajtasa stb.) az ingatlanok adataiban bekovetkez6 tomeges valtozasok kovetése egyre nagyobb
feladat elé allitotta a foldhivatali és a telekkonyvi apparatust. Ilyen koriilmények koz6tt nehéz volt

biztositani a két nyilvantartas atfedé tartalmanak azonossagat.

Bar jogszabalyok irtak elé a két szervezet kolcsonOs értesitési kotelezettségét, az eldbbi
okok kovetkeztében a nyilvantartasok sok esetben elszakadtak egymastol. Amikor a
foldnyilvantartasi és a telekkonyvi térkép tartalma is eltért egymastdl a kisajatitasok,

hazhelyosztasok, megosztasok stb. munkarészeit mindkét allapot szerint el kellett késziteni.

A 70-es évekre egyre siirgetébben jelentkezett a két nyilvantartas helyett a rendszerében
egységes, tartalmaban teljes, egyetlen nyilvantartas megteremtésének sziikségessége. Az egységes
ingatlan-nyilvantartas vezetésére a foldhivatalokat jelolték ki és ezzel a foldiigyek intézésére, a
foldligyi szakigazgatasi feladatok ellatasara egységes szervezet jott létre. A telekkonyvek vezetése

1972. januar 1-jétél keriilt at a birosagoktol a foldhivatalokhoz.

A szervezeti Osszevonast kovetéen jogszabaly rendelte el az ingatlan-nyilvantartas
létrehozasat és annak vezetését. Az ingatlan-nyilvantartas Un. szerkesztése kozségenként
(varosonként, varosi keriiletenként) az allami foldnyilvantartas és a telekkonyvi nyilvantartas
egyesitésével tortént. Az (j szervezet fokozatosan lépett életbe és annak létrejottével a korabbi

nyilvantartasok megsziintek.

3. 1. 2. A modern ingatlan-nyilvantartas jogi alapjai

A modern magyar ingatlan-nyilvantartas a Széchenyi nevéhez f(iz6dé térvényhozassal vette
kezdetét, am ennek folytatasa az 1848-as torvényhozasban nem valdsult meg teljes egészében. A
kezdetben oktrojalt 1855. évi osztrak, majd 1861-t6l és 1867-t6l magyar térvényként recipialt, s a
tovabbiak soran magyar torvényekkel modositott osztrak-magyar ingatlan-nyilvantartasi (telekkonyvi
rendtartasi) rendszer ma mar attételeiben és egyes megoldasai tekintetében kozos kozép-eurdpai
hagyomany, vagyis recipialt joganyag. A szerz6 figyelmének kozéppontjaban e rendszer jo
megoldasainak tovabbélése és az ettdl valo eltérések, sajatossagok jogelméleti, jog-osszehasonlitasi

és belsé tételes jogi szempontl vizsgalata, illetve elemzése all.



A magyar jognak a ,Széchenyi torvényhozas” ota (1836. évi V. tv., 1848. évi XV. Tc.)
rendkiviili tapasztalatai vannak a telekkonyvi rendtartas teriiletén. Széchenyi Istvan, Kdlcsey Ferenc
és Deadk Ferenc valamennyien elengedhetetlennek tartottak a polgari torvénykonyv megalkotasat
(lasd: 1848. évi XV. Tc. 1. §-a) és a torvénykonyvhoz tartozo kiilon térvényeket, ezekbe épitve a
tulajdon szabad forgalmat és biztonsagat szavatolo jogintézményeket, kozottiik a telekkonyvi
rendtartast. A magyar telekkonyvekre vonatkozé hagyomanyos jogirodalom nemcsak szamszerien,
hanem tudomanyos értékeiben is impozans. A szerz6 a sok jelentds jogtudos koziil Zlinszky Imrét,
Szladits Karolyt, Imling Konradot vagy Grosschmid (Zsogod) Bénit emliti, akik telekkonyvi
rendtartasra vonatkozo miiveikkel nemcsak magyar, hanem eurépai mércével mérve is tartosan
hozzajarultak a tulajdonjogi doktrina és telekkonyvi intézményrendszer fejlesztéséhez. A szerzd
természetesen a tételes jog elemzése soran figyelembe vette a rendkivil értékes és

gondolatébreszté mai magyar szakirodalmat is.



3. 2. A hatalyos torvény fébb kérdéskorei, a tobbszori eladas problematikaja

Az 1997. évi (j magyar ingatlan-nyilvantartasi torvénynek az immar 10 éves alkalmazasa
soran elényei mellett megmutatkoztak bizonyos hianyossagai is. Ezek a gyakorlatban tobbek kozott
a kétszeres (vagy tobbszoros) eladas problémai kapcsan keriiltek elétérbe. A jogtorténeti, jog-
Osszehasonlitasi és jogelméleti kutatasra, egyebek mellett e hianyossagok kikiiszobolési
lehetdségeinek keresése miatt volt szilkség. Az ezen tUlmend - de a tételes jogot természetesen
mindig szem el6tt tartd - elemzés azért is szilkséges, hogy lassuk: a magyar vagy kiilfoldi
torvényhozok és jogalkalmazdok milyen megoldasokat nyujtottak, nydjtanak a hasonlé helyzetekre és

elvi jellegl jogi problémakra a multban, illetéleg a jelenben.

A torvény meghatarozott tapasztalatok alapjan, a jogalkalmazas soran megmutatkozo
problémak kapcsan, elvi megoldasok révén hozzajarulhat a johiszem( vevé érdekeit sértd kétszeres
(tobbszords) eladas kikiiszoboléséhez, azaz a jog szerzéjének fokozott oltalmahoz. Ennek kapcsan a
jogelméletben gyakran kifejezésre jut az az allaspont, mely szerint a joggal valé visszaélés Utjan
torténd kétszeres eladas megakadalyozasa tekintetében els6sorban a rangsor elvének és az okirati
elv érvényesitésének modja, pontosabban lehetséges szabalyozasi arnyalatai ny(jtanak segitséget.
De miként mi(ikodjon a prioritasi (els6bbségi, rangsori) és okirati elv ahhoz, hogy az esetleg
eloforduld kétszeres eladasok ne sujthassak méltanytalanul a johiszem( tulajdonszerzdket?
Ugyanakkor az a kérdés is felmeriil, hogy mely eljarasi rendszer biztositja hatékonyabban a
kozhitelesség elvét: a kiilonleges allamigazgatasi eljaras, mely egységben lajstromozza mind az
ingatlanokkal kapcsolatos tényeket és jogokat, vagy az Un. kettds hataskorl eljaras, mely a
hagyomanyos osztrak és magyar jogra volt jellemzé, s melyben a tények nyilvantartasa
kozigazgatasi (allamigazgatasi, foldhivatali) hataskorben, a jogok bejegyzése pedig a biréi nem

peres eljaras szabalyai szerint valosult meg.

A szerz6 bemutatja az Ujabb magyar irodalom allaspontjait. Egyesek szerint figyelembe
véve a kettés rendszer tulajdonbiztonsagra nézve nagyobb szavatossagot nyujté eldnyeit,
mindinkabb a foldhivatali eljarasban kellene maradnia a tények nyilvantartasanak, a jogok
bejegyzését pedig a birdsagi telekkonyvi eljarasba kellene visszahelyezni. Masok azonban
helyesebbnek tartjak a hatalyos rendszert, kidomboritvan ennek elényeit, ilyen példaul a tények és
jogok egységes lajstromozasa, tehat a jogi és szervezési ésszer(iség. A kettds rendszer hivei szerint
ez az elény, a tények és jogok kapcsolata, megvolt a kettds nyilvantartas rendszerében is, hiszen a
kozigazgatasi kataszter és a telekkonyv tartalmazta ,,egymas” adatait, megfelel6é utalassal. Egy-egy
foldrészlet telekkonyvi szammal és kataszteri szammal rendelkezett, melyekre a nyilvantartasokban
kolcsonds utalas volt. A modern kettds rendszer pedig a szamitogépes feldolgozas bevezetése
mentén (melyre Magyarorszagon is sor keriilt) tartalmaz segédregisztereket (igy példaul
Ausztridban), és mind a perszonal-, mind a realfélia alapjan vezetett nyilvantartasok (ingatlan-
kataszterek és telekkonyvek) adatait kolcsonos kapcsolatba hozta, igy jarulvan hozza a nyilvanossag

elvének érvényesitéséhez. A nyilvanossag és a kozhitelesség (kozbizalom) ezaltal egymast erdsité és



kiegészit6 modon jarultak hozza a telekkonyvek jogi forgalom biztonsagat szavatolo

rendeltetéséhez.

A szerz6 természetesen foglalkozik a klasszikus kérdéssel, miszerint a foldhivatal a
bejegyzési eljaras soran csupan a bejegyzés alapjaul szolgald okirat ,kiilsé” formai hatalyat,
érvényét vizsgalhatja (példaul azt, hogy a kozokiratot az illetékes szerv allitotta-e ki, amit
megerdsitenek a jog-6sszehasonlité megoldasok), vagy tartalmi érvényét is vizsgalhatja (amit a

hatalyos magyar torvény lehetévé is tesz).

3. 3. EU csatlakozas, jogharmonizacios kotelezettségek, jelenlegi feladatok

Az Europai Unioban a foldligyi igazgatas a legtobb orszagban megfeleléen mikodik, de
minden orszagban mas és mas jogi, intézményi rendszer keretén belil. Ez a kiilonbozdség

természetesen igaz a vilag mas régioiban is.

Az Europai Unioban a kataszter, ingatlan-nyilvantartas teriiletén a jogharmonizacié nem
kovetelmény, ami viszont kovetelmény, az a tulajdonjog biztonsaganak szavatolasa, és az ingatlan
adatok valdsagnak megfelelé nyilvantartasa. Ebb6l kovetkezden ugyancsak EU-s elvaras a

kovetelményeknek és kiils6 felhasznalok igényeinek megfelelé adatszolgaltatas.

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszerek kiilonbozésége ellenére az elmilt évtizedben
vilagszerte megindult a foldiigyi igazgatas kilonbozé tevékenységeinek integralasa. Ez jelenti a
tevékenységek egységesitését jogszabalyi és intézményi szinten, de ahol ez nem tortént meg, ott az

adatbazisokat egyesitik, hogy a szolgaltatasok mindségét, hatékonysagat javitsak.

Az ingatlan-nyilvantartastol elvart jogbiztonsagi kovetelmény mellett, legalabb olyan, ha
nem nagyobb sullyal esik latba az intézményrendszer, mint szolgaltato szerepe az Eurdpai Unids
orszagokban. Azt mar hosszi évek ota tudjuk, hogy szolgaltatoi tarsadalomban éliink és a
szolgaltatott adatok és szolgaltatasok mindségének a foldiigyi szektorban is allanddan novekvé,

fontos szerepe van.

Az Eurdpai Unids orszagokkal szemben tehat nemcsak az a kovetelmény, hogy az ingatlan-
nyilvantartas garantalja a tulajdon jogbiztonsagat a tranzakciok jogszerl bejegyzésével, hanem a
szolgaltatasok, a felhasznalok igényeit kielégité szinvonala is, mely jelenti a hatosagi munka
gyorsasagat, hatékonysagat, atlathatosagat, de egyidejlileg a szolgaltatott adatok joO mindségét, a
szolgaltatasok magas szinvonalat is. Természetesen ez nem utolsosorban olyan informatikai
rendszerek létrehozasat is igényeli, mely lehet6vé teszi a felhasznaldk altal igényelt elektronikus

adatszolgaltatast, okirat benyljtast, levelezést.

Magyarorszag 2004 majusatol méltan teljes jogu tagorszaga az Eurdpai Unionak, tobbek
kozott annak eredményeképpen, hogy mar a kilencvenes évek kozepén megvalositotta a

csatlakozashoz sziikséges jogharmonizaciot és intézményesitést, beleértve a tulajdon garanciajat



szolgalo jogintézményeket. A jogharmonizacido és az intézményesités tokéletesitése és (immar a
harmonizaciotol fiiggetleniil is) a torvény jogalkalmazasaban esetleg megmutatkozd hianyossagainak
kikiiszobolése azonban allandd és tartos kotelezettség. Annal is inkabb, hisz a harmonizaciot
elbsegito iranyelvi jog nem ,lezart” teriilet. Unios szinten ugyanis béviil, médosul a kozosségi jogi
szabalyozasi rendszer, kiilondsen a szerzddési jellegl eurdpai alkotmany (2003) meghozatala utan.
Hogy a jogharmonizaci6 nemcsak a csatlakozo orszagok ,feladata”, tobbek kozott azzal
bizonyithaté, hogy maga a német Ptk. (1896/1900) 2002 januarjaban eurdpai jogharmonizacios
célzattal atfogo reformot ért meg. Igaz, az Unio tagorszagaiban kiilonb6zé ingatlan-nyilvantartasi
rendszerek vannak hatalyban, pl. lényegesen kiilonbozik a francia jelzalogjogi rendszer a német és
osztrak telekkonyvi rendszertél. A magyar ingatlan-nyilvantartasi rendszer hagyomanyosan az

utobbihoz kapcsoladik.

3. 4. Ingatlan-nyilvantartasi jog az EU-ban, iranyelvek tagadasa vagy igenlése

A szerz6 ismerteti az ingatlan-nyilvantartasi joggal kapcsolatosan leggyakrabban
hangoztatott kifogast, miszerint az ingatlan-nyilvantartasi jog szorosan véve nem az europai
kozosségi joghoz, hanem inkabb a ,bels6”, ,nemzeti” joghoz tartozik. A szerz6 egyetért a
kifogassal, mert véleménye szerint az ingatlan-nyilvantartas valéban nem tartozik a kozosségi
joghoz, azaz sem a rendeleti, sem az iranyelvi jog koréhez, ily modon ezek kdzvetleniil nem
befolyasoljak e joganyagot. Kozvetetten azonban igen, mert az ingatlan-nyilvantartasi torvényhozas
befolyasolja a tulajdon szabadsagat és biztonsagat, ez pedig a maastrichti rendszer (1992/1993)
eleme. Természetesen a tulajdonbiztonsag és -védelem Magyarorszagon adott. Csupan a kétszeres
(tobbszords) eladas jelenségének okai, a kozigazgatasi jellegli bejegyz6 végzés ellen indithato
kozigazgatasi perek adhatnak okot arra, hogy a hatalyos Inytv. egyes rendelkezései és megoldasai a
belsé jogalkalmazas, a jog-Gsszehasonlitdas modszereinek segitségével, a mai magyar jogirodalom

fényében esetleges atértékelést nyerjenek.

3. 5. Ingatlan-nyilvantartasi jog a Polgari jogi kodexekben

A nyugati orszagok ingatlan-nyilvantartasi torvényei kivil maradtak a polgari
torvénykonyveken, s tovabbra is kiilon torvényekként szerepelnek, de az olyan alapelvi
rendelkezések, mint a bejegyzés elve vagy a kozhitelesség elve, maradéktalanul megérizték
helyiiket a kodexekben. A telekkonyvi alapelveken tulmenéen mind a BGB, mind a francia Code civil
tulajdonjogot érinté és a telekkdnyvi jogba tartozo részletezo szabalyokat is tartalmaznak. A német
BGB szinte az ingatlan-nyilvantartas és a jelzalog minden fontos anyagi- és eljarasjogi intézményét
szabalyozza. A Code civil Ugyszintén, ami a jelzalogot illeti. Nyilvanvaloan az (j magyar Ptk.-ban is
megmaradnak a jelenleg hatalyos rendelkezések, melyek ezen elvek érvényesitését szavatoljak. Am
a hatalyos rendelkezések, gy tiinik, nem elegenddek. A szerz6 nézetei szerint sziikségesnek
mutatkozik a Ptk.-ba bevinni azokat a rendelkezéseket is, amelyeket az ingatlan-nyilvantartas
(telekkonyvi jog) tovabbi anyagi jogi garancialis szabalyaiként hataroznak meg. Ez ligyben nem kell
,messzire menniink”, elégséges tanulmanyoznunk a miiben tobbszor hivatkozott Maganjogi

Torvényjavaslatot, és a német BGB kodifikacios és jogalkalmazasi tapasztalatait azt illetéen, hogy



mi az, ami ide tartozik. A szerzé szerint fontos, hogy az ingatlan-nyilvantartasi torvény alkalmazasa

soran tapasztalt esetleges hianyossagok kikiiszobolésére folyamatosan sor keriilhessen.

3. 6. De lege ferenda torekveése, Ptk. kodifikacio

Az (j Magyar Polgari Torvénykonyv Ujrakodifikalasa soran elkésziilt koncepciok (I. 2001/2, 1.
2003) dologi jogi fejezetei is nagy figyelmet szentelnek az ingatlan-nyilvantartas kodifikacios
kérdéseinek. Ezekben els6sorban az a kérdés meriilt fel, hogy mely alapelveknek kell bekeriilniiik a
magyar Ptk.-ba, mint a tulajdonszerzés jogi garanciai. Az viszont nem kérdéses, hogy az ingatlan-

nyilvantartas anyagi maganjogi szabalyait magaban a Ptk.-ban kell elhelyezni.

3. 7. Jogosszehasonlito kitekintés

Az egyes eurdpai orszagok jelenleg is mikodo ingatlan-nyilvantartasi rendszerei az adott
orszag sajat torténelmi hagyomanyain alapulnak. A klasszikus, birdsagokhoz tartozo telekkonyvek,
mint dominans nyilvantartasi rendszerek csak Ausztridban és Németorszagban mikodnek. A
skandinav orszagokban (Svédorszag, Finnorszag, Dania) is birosagokhoz tartozik a telekkonyv, de
ezekben az orszagokban a kataszter a dominans nyilvantartasi szervezet. A tébbi Europai Unios
orszag ingatlan-nyilvantartasi rendszerei nem birdsag ala tartozo intézmények (pl. Benelux
allamok). Anglidban van telekkonyv, de az nem a birosaghoz tartozik, hanem az allamigazgatas
része. Hollandiaban egységes nyilvantartasi rendszer van, a jogi és térképi adatokat ugyanaz az

intézmény, a kataszter kezeli.

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszerek tehat meglehetdsen differencialtak. Europaban
alapvet6en négyféle tipusba sorolhatok: az angolszasz, a francia, a német-svajci és az osztrak. A
jelenlegi ingatlan-nyilvantartasi rendszeriink a kataszteri nyilvantartas és a telekkonyv
egységesitése ellenére is az osztrak rendszerhez all a legkdzelebb. Valdjaban a német-svajci és az
osztrak megoldas sem all tavol egymastol, eltekintve ugyanis néhany jellemz6 sajatossaguktol
(amelyek leginkdbb a szabalyozas madjat, illetve a nyilvanossag, a kozbens6 intézkedések, a
bizalomvédelem kérdéskorét érintik) azonos alapelvekre épiilnek. Ez az oka, hogy a német-svajci és
az osztrak nyilvantartasi szisztémat egyiittesen Gn. kozép-europai telekkonyvi rendszerként
emlegetik. Nem véletlen tehat, hogy Szalma Jozsef a német, a svajci és az osztrak telekkonyvi

joggal foglalkozik a legbehatdbban.

Minden Eurdpai Unios és fejlett piacgazdasaggal rendelkezé orszagban, mint alapvetd
kovetelmény, biztositott a tulajdonhoz és egyéb, ingatlanhoz, foldhoz f(iz6d6 jogok és a tulajdon
atruhazasok biztonsaga, egyéb tranzakciok gyors bejegyzése, atlathatdsaga. A fentiek az aktiv fold-,

ingatlan piac, igy a piacgazdasag mikodésének alapfeltételei.

A konyv, a szerz6 szandéka szerint nemcsak a magyar tételes jog és doktrina alapjan elemzi
az ingatlan-nyilvantartas alapelveit és fontosabb jogintézményeit, hanem be kivanja mutatni az

ingatlan-nyilvantartas fejlodésmenetét Magyarorszagon és kiilfoldon, beleértve az ingatlan-



nyilvantartas alapvet6é rendszereit is. Mindezt nem 6ncéllan teszi, hanem a (magyar) tételes jog
kételyeire keresvén a valaszokat. A szerzé végig torekszik arra, hogy az adott jogintézménynél
kiemelje, mi a hatalyos magyar és kiilfoldi jogszabalyi megoldas, mi a de lege ferenda jog-
osszehasonlitasi tanulsag, mi a hazai és kiilfoldi jogtorténeti elem, melyek a megoldasok, s mi ezen
eltéré és megegyez6 elemek indoka. Nemcsak a puszta normatartalom feltérképezését, leirasat
kisérli meg, hanem az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek és jogintézmények kapcsolatrendszerével
Osszefiiggésben keresi a valaszokat a jogalkalmazasban felmeriild kérdésekre, mégpedig a jogi

értelemben vett tulajdonszerzés és tulajdonoltalom fiiggvényében.

A konyv egyuttal tartalmazza a magyar kozigazgatasi és biroi gyakorlat legfontosabb
allaspontjait. A bemutatott magyar joggyakorlat altal e gyakorlat kreativ szerepét, azaz az ingatlan-
nyilvantartasi  jogszabalyok érvényesiiléséhez, mélyitéséhez vald hozzajarulasat kivanja
kidomboritani. A kozigazgatasi (foldhivatali) és birdi gyakorlatban megmutatkoznak azok a jogi
problémak, melyek nem csupan a jogvitak szovevényes tényallasabol kovetkeznek, hanem - nem egy
szerzd szerint - a torvényi megoldasok hianyossagaibdl is. A jogi problémak egyébként a Legfelsébb
Birosag és egyaltalan a kozigazgatasi, valamint a birdi gyakorlat e konyvben is bemutatott
jogegységi, elvi jellegli vagy feliilvizsgalati allasfoglalasaibol, tovabba elsé és masodfoku
eljarasokbdl hozott hatarozataibdl kovetkeznek. E problémakat a jelzett gyakorlat kivaloan és
kreativan oldotta meg. A jogi problémak, helyesebben a jogalkalmazasi kérdések a szerzé
allaspontja szerint a mar hatalyon kiviil helyezett 1972. évi ingatlan-nyilvantartasrol szolo
torvényerejl rendelet, tovabba az 1997. évi CXLI. térvény hidnyossagaibol is kovetkeznek. Ezeket a

hianyossagokat veszi szamba, figyelemmel a vonatkozd magyar irodalom kritikai értékelésére is.

A szerz6 a hasonlo problémak kiilfoldi jogokban vald felmeriilése esetén igyekszik
megallapitani, milyen megoldasokra jutott a kiilfoldi térvényhozo vagy jogalkalmazd. Ugyanakkor
messzemenden figyelembe veszi az (j magyar Ptk. kodifikacids koncepcidjanak vonatkozo
allasfoglalasait és folyamatosan vizsgalja a Ptk. és az Inytv. (lex generalis és lex specialis) hatalyos
és jovobeni (lehetséges) kapcsolatrendszerét, arra vald figyelemmel, hogy az alapelveket, tovabba
a tulajdonjog szerzésének anyagi jogi feltételeit célszerl lenne-e az Inytv.-b6l athelyezni az Gj
Ptk.-ba.

3. 8. A szomszédos orszagok ingatlan-nyilvantartasi joganak elemzése

A szerz6 kiemelked6 fontossaglinak tatja jogosszehasonlitasi szempontbol elemezni a
Magyarorszaggal szomszédos orszagok ingatlan-nyilvantartasi jogat is. Az ingatlan-nyilvantartasi jog,
mely az ingatlantulajdon szerzésének és oltalmanak egyik fontos eleme, eléfeltétele az europai
gazdasagi térségbe valo bekapcsolddasnak, s a kiilfoldi beruhazasok és a hataron ativelé gazdasagi
kapcsolatok fejlesztése szemszogébdl is jelentds. A szomszédos orszagok ingatlan-nyilvantartasi
rendszerének megismerése, legalabb alapvonulataiban, ezért sziikséges. Ennek teljesebb
bemutatasa, kozelebbi kutatasa a szerzé bevallasa szerint nem kevés akadalyba (itkozott, példaul a
forrasok elérhetoségének nehézségei miatt, melyek kozott nem a nyelvi akadalyok voltak a

legjelentdsebbek.



Kifogasolhatd, hogy a szerzé az ingatlan-nyilvantartas kapcsan a tulajdoni kérdéseket is
elemzi, igy példaul a kozjavak (valamint az ett6l kiilonb6z6 koztulajdon) lajstromozasanak
problémajat. A magantulajdonban lévé ingatlan-nyilvantartas a német rendszer szerint teljes,
nemkiilonben a hatalyos magyar torvény szerint. Ha az ingatlanon a magantulajdon csupan
bejegyzés alapjan szerezheté meg annak alapjan, hogy a bejegyzés jogkeletkeztetd, akkor elvben
és elméleti szemszogbél szemlélve nincs telekkonyvon (ingatlan-nyilvantartason) kiviili tulajdon. Am
ez csupan csak elvben van igy. Az ingatlan-tulajdon megszerzése ugyanis folyamat, melynek Utja
legtobbszor a szerz6dés, a bejegyzési kérelem és ezzel kapcsolatos eljaras, s végill a bejegyzés. A
szerz6dés megkotése és a bejegyzés kozotti eljaras soran lehetséges a telekkonyvon (ingatlan-
nyilvantartason) kiviili ,tulajdoni allapot” is. Ez ,,okozza” tobbek kozott a telekkonyvon kiviili
tulajdon és jogi értelemben vett ,kezelési mddja” indokoltsagat. Itt vélelmezetten a jogszer(i és

jogszerttlen birtok kérdésével talalkozunk.

A kozjavak, a koztulajdon a kulfoldi jogrendszerekben kulon lajstromokban vannak. Ennek
egyik oka az, hogy a koztulajdonnak kiilonboz6 jogi jellege és rendeltetése van; példaul mas egy
birosagi és kozigazgatasi éplilet, s mas a kozhasznalatban lévé koztulajdon (utak, terek, vizek,
vizfolyasok, tavak, kiilonbozé vezetékek, stb.) jogi mindsitése. A kiilon lajstromozas masik oka az,
hogy a koztulajdon cimzettje (allam, onkormanyzat) az altalanos hasznalatban (évé javak tulajdoni
és kezelési jogosultsagait és kotelezettségeit nem a jogszer(i jogcim alapjan torténé bejegyzés
alapjan szerzi meg, mint a magantulajdonos, hanem ex lege, a torvény alapjan. A bejegyzés tehat a

koztulajdonnal értelemszeriien nem konstitutiv.

Kifogasolhato, hogy a konyvben hivatkozott magyar joggyakorlat olyan szinben tinik fel,
mintha mas dontés lehetetlen volna. Szerencsésebb lett volna minden allasfoglalashoz olyan szerzéi

kommentart f(izni, amely szervesen kapcsolodik az elméleti fejtegetésekhez.

A szerz6, nem mentségként, de elére jelzi, hogy a konyvben bemutatott kérdésfelvetés nem
teljes, hanem reprezentativ. A klasszifikalas az egyes jogi problémakat felveté kérdéscsoportok
alapjan tortént. A joggyakorlat felosztasa, ahol csak lehetséges volt, megegyezik az elméleti
rendszerezés szerinti kérdéscsoportokkal. Az eltérés talan azzal indokolhatd, hogy a gyakorlatban az
merdiil fel, ami jogvitaként a birdsag elé volt tarva, az elméletben pedig kisérlet torténhet az ennél
atfogobb elemzésre is. A jogesetekben felmeriilé elvi problémak elemzésére nemcsak a jogeseteket
koveto6 altalanos kommentarban, valamint az alapelvekre vonatkozd fejezetekben, hanem az egyes
jogintézmények elméleti elemzésénél is kisérletet tesz a szerz6. Ami az Inytv. hatalyos szabalyainak
bemutatasat illeti a szerz6 a torvényt koveti. Az esetleges kritikai észrevételeket, ahol ezek
indokoltak a szerz6 szerint, a tételes jog ismertetését kovetden, vagy az alapelvi fejtegetésekben

fogalmazza meg.



IV. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlanoknak a tarsadalom életében kiemelked6 szerepiik van. Nemzeti vagyonunk
jelent6s hanyada ugyanis ingatlanokban (terméfoldek, épiiletek, stb.) testesiil meg. Jogrendszeriink
elismeri és védi a tulajdon valamennyi formajat. Az ingatlanok jelentds értékiiknél, valamint a
tarsadalmi gazdasagi életben bet6ltott szerepiiknél fogva a tobbi tulajdoni targyhoz képest
kiemelked6 jogi védelmet igényelnek. Ez a jogi védelem az ingatlanok allami leltarba vételével és
hatdsagi szavatolasaval biztosithatd. Az ingatlan-nyilvantartas a korzeti foldhivatal (févarosi,
keriileti foldhivatal, foldhivatali kirendeltség) altal az ingatlanokrol vezetett - esetenként
jogkeletkeztet6 hatalyl - olyan kozhiteles nyilvantartas, amelynek tartalmaért az allam vallal

szavatossagot.

Az ingatlan-nyilvantartas jogi célja az ingatlanokhoz kapcsolodd jogok és torvényes érdekek
védelme, az ingatlanforgalom biztonsaganak szavatolasa; gazdasagi célja pedig, hogy megbizhatd
alapot szolgaltasson a foldeket érinté kozgazdasagi és ilzemi tervezéshez, a rendeltetésszer(i
foldhasznalat és az ingatlanforgalom allami ellendrzéséhez, a teriiletrendezési feladatokhoz, a
statisztikai adatgyljtéshez és egyes pénziigyi kotelezettségek megallapitasahoz (adozas). Az
ingatlan-nyilvantartas tehat az allam altal meghatarozott gazdasagi és jogi célok megvalositasa

érdekében létrehozott allami nyilvantartas.

A tulajdon biztonsaganak egyik alapfeltétele az ingatlan-nyilvantartas szakszer( miikodése.
Ennek az elvnek a gyakorlati megvalositasa pedig mindenképpen sziikségessé teszi az ingatlan-
nyilvantartas rendszerének folyamatos kovetését, korszer(sitését. Egyrészt szigoritani kell az
ingatlan-nyilvantartas vezetésének jogi hatterét, biztositani kell, hogy a nyilvantartas valodi
garanciakat nyuUjtson a jogszerzok szamara. A nyilvantartas kozhitelességét meg kell erésiteni az
emberek tudataban. Masrészt a jelenleg is folyamatban levé technikai korszer(sitést kell tovabb

folytatni, Gsszeegyeztetve ezt a jogi szabalyozassal.

Mindezek tilkrében elmondhat6, hogy Szalma Joézsef mive az ingatlan-nyilvantartasi jog
dogmatikai hatterét és lehetséges megoldasait bemutatja, a jogalkalmazasaban felmeriilé
legfontosabb problémakra ravilagit és a megoldasahoz is segitséget nyujt, bemutatva az egyes

orszagokban kialakult gyakorlatot, annak el6ényeit és hatranyait.

A mi Osszességében hasznos olvasmany mind a Magyarorszaggal szomszédos orszagok
hatalyos ingatlan-nyilvantartasi rendszerei irant érdekl6dé szakemberek szamara, mind pedig a

magyar ingatlan-nyilvantartas szerepléi és iranyitoi szamara irta.
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