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Rosta Marton
ELTE AJK Agrarjogi Tanszék
Témavezeto: Kurucz Mihaly habil. egyetemi docens

Ingatlan-nyilvantartas az Gj Ptk. kodifikacids folyamataban:
biroi feliigyelet vagy birdésagi hataskor versus kozigazgatasi
jogkor?

Az Uj Polgdri Torvénykdnyv! kodifikacids folyamata Ujra a felszinre hozta
azt az elméleti vitat, hogy az ingatlan-nyilvantartasi jogot mennyiben
tekintjik a polgéari jog® részének, illetve mely szegmensei tartozhatnak a
kézjog®, a koézigazgatadsi jog* teriletéhez. A kodifikacids vitafolyamat
tovabba Ujra felvette azt a kérdést is: vajon a korabbi hagyomanyokhoz
vald visszatérés - a birdi hataskér - nem ad-e nagyobb garanciat a
bejegyzések és feljegyzések korében, mint a meglévlé kobzigazgatasi
hataskor?

I. A kodifikaciés folyamat torténetének rovid attekintése

A régi Ptk. atfogd felllvizsgalatara, a magyar polgari jog Uj kdédexbe
foglalasara 1989-ben allitott fel Kodifikacids Bizottsagot az Igazsagligyi
Minisztérium. E bizottsag 1990 utan Harmathy Attila és Vékas Lajos, az
ELTE Allam- és Jogtudomdnyi Kardnak Polgari Jogi Tanszékén oktatd
professzorok, akadémikusok tarselndksége alatt m(ikodott.

A munkalatok 1998-ban Uj lendlletet vettek, amikor a Kormany
elrendelte a polgari jog, ezen bellil a Polgari Torvénykdnyv atfogd
korszer(isitésére irdnyuld munkdlatok megkezdését.® A feliilvizsgalat
kitlzott kozvetlen célja Uj, korszerl, a nemzetkozi gyakorlatnak és
elvarasoknak is megfeleld Polgari Torvénykdnyv megalkotdasa, amely a
gazdasag alkotmanyaként, a civilisztika alaptérvénye lesz. Kozvetett
célként ezen tulmenden

- a jogbiztonsdg magasabb szintre emelését,

! A tanulmanyban a ,.régi Ptk.” alatt a Polgari Torvénykonyvrél szol6 1959. évi IV. térvény 2014. marcius 14-
i id6allapotat, ,,qj Ptk.” alatt a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvénynek a tanulmany készitésekor
hatéalyos allapotat értem.

2 Uj Ptk. 5:165-170. §

% 15/1995. (I11. 13.) AB hatarozat

#1997. évi CXLI. trvény az ingatlan-nyilvantartasrol (Inytv.) 9. § (1) bekezdés, 1. § (1a) bekezdés, 2016. évi
CL. torvény az altalinos kozigazgatasi rendtartasrél (Akr.), 109/1999. (XIL. 29.) FVM rendelet az ingatlan-
nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol (Inytv.vhr.)

® A polgari jogi kodifikaciorol sz616 1050/1998. (IV. 24.) Korm. hatarozat
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- a mas torvényekkel, illetve jogszabalyokkal valé viszony, a
,foszabaly-kivétel” kapcsolatok attekinthetébbé, egyértelm(ivé tételét,

- a jogkeresdk eligazodasanak megkdnnyitését a személyi és vagyoni
viszonyaikat meghatarozé joganyagban
jelolték meg. Az Uj Ptk. a tervek szerint a rendszervaltas polgari jogi
betetozése is lett volna, a kormanyhatarozat az alabbiakkal zarult:
“legyen az 1990-t6l készllt térvények szintézisével a civilisztika terén a
rendszervéltds folyamatdnak egyfajta kodifikaciés lezdrdsa, 6sszegzése.”™
A kormanyhatarozat kinevezte a Polgari Jogi Kodifikacidos FObizottsag
tagjait, és elrendelte Szerkesztdbizottsdag és  munkacsoportok
|étrehozasat. A Kormany eldirta azt is, hogy a Magyar Kozlony II.
kotetében tegyék kozzé a koncepciot, illetve, hogy a vitdk alapjan
atdolgozott, és a Polgari Jogi Kodifikacids F6bizottsag altal elfogadott
koncepciot 2002. IV. negyedévében terjesszék ismételten a Kormany elé
jévdhagyasra.” A Koncepci6 a Magyar Kozldbny 2002. januar 31.
lapszamanak II. kotetében jelent meg.

2003-ban a Kormany elfogadta az Atdolgozott koncepcidt, elrendelte
kozzétételét a Magyar Kozlényben, egyben kimondta, hogy az Uj Polgari
Torvénykonyv normaszoévegének kidolgozdsa az Atdolgozott koncepcid
alapjan kezd6djék meg.® Az atdolgozott koncepcié a Magyar Kézlény 2003.
januar 25-i szamaban latott napvilagot.

A SzerkesztObizottsag ezek alapjan elkészitette a szakmai vitara szant -
és Vitatervezetnek nevezett - els6 tervezetet, és annak normaszdvegét az
indokolassal egyltt 2006-ban az Igazsaglgyi Minisztérium honlapjan
kozzé tette, és vitara bocsatotta.

Id6kozben a Kormany - valddi szakmai érvekkel ald nem tamasztott -
6nallé kodifikacids tervezet benyujtasardl dontétt. 2007. augusztus 30-an
- mieldtt a SzerkesztObizottsag a Vitatervezetre beérkezett észrevételeket
és javaslatokat értékelni tudta volna, és annak alapjan a Vitatervezetet
atdolgozta és véglegesitette volna - az Igazsagligyi és Rendészeti
Minisztérium civilisztikai szakallamtitkara a Kormanykabinet dontésére
hivatkozva kdzolte a FObizottsag elndkével, hogy a Vitatervezet alapjan a
Kormanynak benyujtani kivant Tervezetet az Igazsagligyi és Rendészeti
Minisztérium késziti el.

A SzerkesztObizottsag folytatta a megkezdett kodifikacids munkat, és a
minisztériumi javaslattél fliggetlentl atdolgozta a 2006-ban kozzétett

® A polgari jogi kodifikaciorol sz616 1050/1998. (IV. 24.) Korm. hatarozat

" A polgari jogi kodifikaciérol szolo 1050/1998. (IV. 24.) Korm. hatirozat idéaranyos végrehajtasarol és
modositasardl, valamint a kodifikacio targyévi pénziigyi fedezetérdl szolo 1009/2002. (1. 31.) Korm. hatarozat

® Az 0j Polgari Térvénykonyv koncepcidjanak elfogadasarol, valamint a polgari jogi kodifikaciérol szolo
1050/1998. (IV. 24.) Korm. hatarozat id6aranyos végrehajtasarol és modositasardl szolé 1003/2003. (I. 25.)
Korm. hatarozat
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szerkesztdbizottsagi tervezetet. Ez az Un. Szakértdi Javaslat, amelyet
2008-ban publikaltak.

Az Igazsaglgyi és Rendészeti Minisztérium a Kobdex hivatalos
tervezetét 2007 06szén engedte nyilvanos vitara. Az Igazsaglgyi és
Rendészeti Minisztérium 2008 tavaszan hozta nyilvanossagra a masodik
minisztériumi szévegtervezetet. Ezt a tervezetet T/5949. szam alatt 2008.
junius 5-én nyujtottak be térvényjavaslatként az Orszaggydlléshez.

Az Uj Ptk.-t az Orszaggyllés 2009. szeptember 21-én (lésén 191 igen,
168 nem szavazattal és 4 tartdézkodas mellett fogadta el. A térvényt annak
kihirdetése helyett a koztarsasdgi elnék megfontoldsra visszakiildte®.
Solyom Laszlo kifejtette, hogy a polgari jogi kodex megalkotdsara iranyuld
eljarasnak kilonésen gondosnak kell lennie, a kodifikacionak mentesnek
kell lennie az ellentmondasoktél. A koztarsasagi elndk jogi allaspontja
szerint ezeknek a kivanalmaknak az Orszaggydlilés altal elfogadott térvény
nem felel meg. A térvényhozasi munka kapcsan megemlitette, hogy a
madosité inditvanyok nagy szama forditott aranyban allt a raforditott
vitaid6-kerettel. Jelen tanulmany targyat képezd koérben is megszélalt a
koztarsasag elsd embere, a jogcimmel megerdsitett birtokvédelem
megszlntetése korében ramutat az aldbbiakra: ,Ez a megfontolas
azonban szoros dsszefliggésben allt azzal a szandékkal, hogy az ingatlan-
nyilvantartas a jévében birdi feliigyelet alatt miikédjén. Ez utdbbi azonban
nem valésult meg, igy a birtokkal megerésitett jogcim védelmének
elhagyasa egyoldaluan csbékkenti a birtokost védbé garanciat. Ezzel nem
értek egyet, ezért kérem az Orszaggyllést, hogy vagy teremtse meg az
ingatlan-nyilvantartas birdsagi felligyeletének feltételeit és azt vezesse be,
vagy allitsa vissza a birtokkal megerédsitett jogcim védelmét az ingatlanok
esetében. 1°”

Az Orszaggyllés az allamfdi észrevételeket részben figyelembe véve
fogadta el a Kédexet!, amely 2010. majus 1-jén, dtven évvel a hatdlyos
Polgari Torvénykdnyv hatalybalépését kdovetden Iépett volna hatalyba.

Az (j Ptk. hatalybalépésérdl és végrehajtasarol szolo kilon térvényt az
allamfoé ugyancsak megfontoldsra visszakildte az Orszaggylilésnek, amit
azonban valtozatlan tartalommal fogadott el a Tisztelt Haz.

2010. aprilis 26-an az Alkotmanybirdésag - a felkésziilési id6 hianyara,
valamint a jogbiztonsag sérelmére hivatkozassal - alkotmanyellenesnek
taldltal?, és ezért megsemmisitette a Ptk. hatdlybalépésérél és

® Politikai véto a Polgari Toérvénykonyv modositasarol szolo torvény ellen, torvényhozasi eljarasi
szabalytalansagok és tartalmi kifogasok miatt — 2009. oktober 13. In: S6lyom Laszl6: Dokumenta. 1. Polgari jog
925-935.

0 S6lyom 2019.932-933

1 A Polgari Térvénykonyvrél szolo 2009. évi CXX. torvény

251/2010. (IV. 28.) AB hatarozat a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2009. évi CXX. térvény
hatalybalépésérol és végrehajtasarol szolo 2010. évi XV. torvény alkotmanyossagi vizsgalata targyaban
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végrehajtasarol széld torvény egyes rendelkezéseit, igy a Kdédex nem
|épett hatalyba.

A parlament 2010-ben torvényi szinten deklaralta a 2009-es Ptk.
,hatdlyba nem 1épését™®. A Kormany pedig ez év nyardn elrendelte (j
Kddex el6készitését.™

Az Un. bizottsagi szoveget a hivatkozott kormanyrendelet altal életre
hivott Polgari Jogi Kodifikacids FObizottsdg 2011. december 16-an fogadta
el.

Az Uj Ptk. tényleges megsziiletésének ismertetésére Sarkézy Tamas®
professzort hivom segitségil: ,A térvényjavaslat szévege azonban
valtozatlan maradt és a Kormany is valtoztatas nélkil, 2012. februar 15-
én elfogadta a tervezetet. Ezt kévetben lezajlott a tarsadalmi vita, majd
2012 nyaran a térvényjavaslat - a kbzigazgatasi egyeztetések minimalis
valtoztatasokkal jartak — benydjtasra kerllt az Orszaggylléshez. Végiil az
Orszaqggylilés 2013. februdr 11-én 245 igen, 43'° nem és 35 tartézkodas
mellett 2013. évi V. térvényként fogadta el az uj Polgari Térvénykényvet,
amelyet a 2013. évi CLXXVII. térvény (a korabbi alkotmanybirdsagi
déntésre is figyelemmel) 2014. marcius 15-ével (tehat tébb mint egy év
felkésziilési id6 biztositasa mellett) Iéptetett hatalyba.”

II. A kezdeti tudomanyos elképzelések

A birosagi hataskor képviseloi

Vékds Lajos mar 2001-ben ekként fogalmazta meg az alapproblémat'’: ,A
birésagnal vezetett telekkényvek felszamolasanak alapveté problémajahoz
jarultak késébb a féldhivatalok sulyos személyi gondjai. Nem lehet ezek
utan csodalkozni azon, hogy az ilyen mddon meggyengitett ingatlan-
nyilvantartas nehezen vagy egyaltalaban nem tudta feldolgozni a
nagyvarosi lakdtelepek lakasait, s még kevésbé képes megbirkdzni a
rendszervaltozas tulajdoni alapjaiban bekovetkez6 valtozasokkal: a
privatizacio és a karpotlasi aktusok kévetkezményeivel, valamint a - féleg
a févarosban - rendkivil megnévekedett ingatlanforgalommal. Mindezek

miatt a XX. szazad végére a Ptk. hatalyba lépésekor példaszeriien miikédo

B3 A Polgari Térvénykonyvrél szolo 2009. évi CXX. térvény hatilyba nem 1épésérdl, valamint az ezzel
Osszefiiggd torvénymodositasokrol szo16 2010. évi LXXIIL. torvény

41129/2010. (V1. 10.) Korm. hatarozat az uj Polgari Térvénykonyv megalkotasarol

15 Sarkdzy 2017. 664-665.

18 Sarkbzy a tanulmanyaban megnevezi a nemmel és a tartozkodassal szavazé képviselécsoportot, jelen
publikacié szempontjabdl irrelevans, igy a jelolést melléztem.

' vékas 2001.129.
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telekkényvekbdl -legalabb is Budapesten — egy megbizhatatlan ingatlan-
nyilvantartast "sikerilt" létrehozni; olyan nyilvantartast, amelyben nem
ritkak a tucatnyi széljegyet tartalmazo tulajdoni lapok.”

Menyhéard Attila is a birdi kontrollban 1t kelld garancidlis elemet®: ,Az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras, ahogy arrdl korabban mar szé volt, csak
korlatozottan lehet alkalmas a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat
érvényességének vizsgélatéra. Altaldnos elvdrds ugyanakkor az ingatlan-
nyilvantartas fokozott szerepvallaldasa az érdekelt felek jogainak és a
kézérdeknek a védelmében. Ez a szerepvallalas egyébként
hozzajarulhatna a kézhitelesség erodsitéséhez is, mert csékkenthetné a
sikeres térlési perek aranyat. Az ingatlan-nyilvantartas e fokozott
szerepvallalasa a birdi kontroll helyreallitasat igényelné. A birdi kontroll
helyreallitasa szervezeti valtozasok nélkil nem lehetséges. Lehetséges
megoldasként a kévetkezé alternativak adoédnak. Az egyik lehetéség az,
hogy a telekkényvi jogok és tények (ideértve a jogi jelleg megjelélését, és
az ingatlant terhel6 jogokat is) bejegyzése és modositasa a helyi birésag
hataskérébe keriilne, mig a tulajdoni lap I. részén Iévé adatok
(tertiletnagysag, féldminbség, AK érték, beépitettség ténye, miivelés aldl
kivett terlilet megnevezése stb.) bejegyzése és megvaltoztatasa a féldigyi
szakigazgatas hataskérében maradna. A jelenlegi szamitégépes
nyilvantartas informatikai egységét ez a hataskéri megosztas nem
érintené, viszont egylitt jarna a telekkényvi helyi birésagi birdknak
(birésagi  titkdaroknak) a  kérzeti  foldhivataloktdl — vald  fizikai
elkiléniilésével.”

Szalma Jozsef nézete szerint®® ,A ma érvényben levé magyar ingatlan-
nyilvantartasi jogban lehet, hogy megfontolas targyava teheté az a
kérdés, hogy vissza kellene-e térni a korabbi hagyomanyokhoz, melyek az
osztrak térvényben jelenleg is hatalyban vannak. Arrdél van szd, hogy a
jogok evidenciajat helyesebb lenne-e a birésagra és a megfelelé birdi
peren kivili eljarasra bizni, mint a tételes jogban jelenleg erre feljogositott
féldhivatalra. Nem arrdl van szo6, hogy a fdldhivatal nem kompetens,
hanem arrdl, hogy a kézigazgatasi eljaras jogi természeténél fogva nem
alkalmas a konstitutiv, egyébként a magyar térvényben kinyilatkoztatott
jogkeletkeztetd hataly kivaltasara....Ezaltal valjon a telekkényvi rendtartas
ismét polgari jogga, mint amilyen volt a magyar jog révid ideig tartd
polgéri korszakaiban... Ugy gondoljuk, hogy a biréi hatdskér és az igazi
bejegyzési elv érvényesitése tekintetében nem vagyunk egyediil, hiszen
ugy tidnik, valamilyen modon ezt a nézetet valljak Prugberger Tamas és
Lenkovics Barnabas is. Utobbi ugyanazt vallja a polgari jogra vonatkozod

8 Menyhard 2002.29.
19 Szalma 2002.505.
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figyelemreméltd szisztematikus mdivében, hogy jobb ugyan a kettés
rendszer, azaz az ingatlanokon szerzett jogok birdi evidencidja, de ugy
gondolja, hogy az immaron tébb évtizede féldhivatalok altal kézigazgatasi
eljarasban vezetett telekkényvekrél nehézségeket okozna attérni birdi
eljarasra. E kétségtelen nehézség ellenére, a tulajdoni jogok birdi
hataskérben és polgari peren kivili eljarasban vald vezetése tébb jot
hozna, mind a magan-, mind a kézérdek javara, mint a kézigazgatasi
rendszer. A kézigazgatasnak azonban maradna a nem kisebb jelentbségl
kataszteri vezetési feladat.”

Jéjart Laszl6 egyebek mellett ezzel érvel a birdi feladatkér mellett®:
,Idegen az ingatlan-nyilvantartastdl pl. az officialitas elve, a féldhivatal
csak kivételesen, konkrétan meghatarozott sziik kérben jar el hivatalbdl. A
féldhivatal nem folytathat le hivatalbdl bizonyitasi eljarast sem, nem
érvényesll tehat a kétetlen bizonyitas. A tényallas megallapitasanak mas
a metodusa, mert a féldhivatal a felek kézétt mar létez6 jogviszonyt
regisztral (ha ugy tetszik, a bejegyzés altal dologiasit). EbbdI kévetkezben
nincs mérlegelés sem. Van viszont a kérelemhez kététtség elve, amely az
Ae.-re nem jellemz6; van a bizalomvédelmi alapelv, amely teljesen més,
mint a johiszemlien szerzett és gyakorolt jogok védelme [..] Nem
elhanyagolhatd kérilmény az sem, hogy a normal allamigazgatasi
eljagrasban az eljar6 szerv hatarozata dallamigazgatasi anyagi
jogviszonyokat keletkeztet. Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban viszont,
jollehet ez is kbzigazgatasi eljaras, polgari anyagi jogviszony a
végeredmény. Ezt a felek nyilatkozata, vagy azon alapuléan a féldhivatali
bejegyzés hozza létre. Az igy keletkezb polgari anyagi viszonyok azonban
nem a foéldhivatal "impériumabdl" erednek, a felek jognyilatkozataihoz
képest a féldhivatal ténykedése csak eszkézjelleggel bir.”

Tulajdonképpen maig hatdé értelmezési zavart okozott a birdi kontroll,
illet6leg birésagi hataskor dsszemosasa. Az el6bbi most is megvaldsul a
k6zigazgatasi hatarozat perlési lehet6ségével, mig az utébbi jelenti a
klasszikus telekkényvezést, amikor ingatlanligyben mar els6é fokon bird
vagy birdsagi Ggyintéz6 jar el, hasonlatosan a mai cégeljarashoz.

A kézigazgatasi jogkor képviselbi

Kurucz Mihaly, mint az akkor hatalyos alldspont képviseldje
indokrendszere 1ényegét ekként rogziti®': ,A biré hatdrozata a telekkényvi
tisztviselbnek szdlt, tovabba a feleknek. A birdi telekkényvi hatarozat
hatalya sem tébb ennél. A telekkényvi tisztvisel6, mint igazgatasi

20 Jojart 2003.274.
2! Kurucz 2004.30.



78

személyzet telekkényvi betétben foganatositéo aktusa viszont erga omnes
hatalyd volt. Ehhez kapcsoldodott a telekkényvi joghatas minden
tekintetben [...]. Ha pedig csak igazsagigyi tisztvisel6, de nem bird jar el,
akkor az ugyanugy igazgatasi tevékenységet végez, mint a féldhivatali
eléadd. Azért intézményrendszeri reformot végrehajtani, hogy ez a
tisztvisel6 kézelebb Ul a bird ajtajahoz, nem tinik elegendb jogpolitikai
indoknak egy kiilénallo szervezet létrehozasahoz.”

Kurucz a klasszikus birdi szerepkorbdl levezetve is elveti a birdi jogkor
szikségességét, mivel ramutat: ,A polgari peres — (gyekben a birénak
kétségkiviil megkllénboztetett szerepe van a jogi konfliktusok
kezelésében, a birdi déntés legitimald hatasa kiemelkedb. A nyilvankényvi
lgyek viszont nem jogi konfliktushelyzetet jelenté lgyek, ha azza valnak,
akkor polgari perben nyerhetnek megoldast |[..]. A telekkényvi
bizalomvédelmi mechanizmus részeként a johiszem( szerzést és szerzét
védd joghatas nem a telekkényvi biré hatarozatahoz, hanem az ezt a
hatarozatot a telekényvén  atvezetd  tisztvisel6  végrehajtasi
cselekményéhez kapcsolodik.”

Kurucz tovabbi ismerteti, hogy a birdi kontroll akkor is teljeslil, ha nem
birésagi feladat a nyilvdnkényv vezetése?. ,A kézvetlen birésdgi kontroll,
illetéleg a kézvetlen birésagi telekkényvvezetés nem ugyanazt a fogalmat
jelentik. A birdsagi feliigyelet nem azonos a birdsagi telekkényvvezetéssel.
A birésagi feliigyelet nem azonos a birdi feliigyelettel. A birdsagi feliigyelet
egy a birésagétdl kiloénallo szervezetben folytatott tevékenység
ellenbrzését jelenti. A birdi felligyelet megvaldsulhat a birdsagi
szervezeten belil is, ez un. német-osztrak Rechtspfleger modell. A Ptk.
koncepcidja nagyon Ovatosan, érzésem szerint tudatosan pongyolan
fogalmaz a szervezet és hataskér kérdésében, mert a Foébizottsag a
nyilvankényv anyagi jogi hatasaira koncentral nagyon helyesen, és ehhez
képest a jogallami principiumot fogalmazza meg a kbézvetlen birdsagi
kontroll melletti kiallasban. Megjegyzem mai is kézvetlen birédsagi kontroll
van, a koézigazgatasi hatarozat birdsagi fellilvizsgalati rendszere ezt
valdsitja meg. Ett6] nem kézvetlenebb az elséfoku birdsagi feliilvizsgalat
sem.”

Ugyancsak a status quo mellett szallt sikra Feny6 Gyorgy, a NYME
Geoinformatikai FOiskolai Kar tanszékvezetdje, aki az alabbi érveket hozza
a ingatlan-nyilvantartas egységessége érdekében®: ,A féldhivatalokhoz
érkez6 ingatlan-nyilvantartasi  (gyiratok szama évenként kézel
harommilliés nagysagrendii, ehhez képest a jogorvoslati férumon
keresztll a birésagok altal megvaltoztatott hatarozatok szama évenként a

22 Kurucz 2003.26.
% Feny 2002.16-17.
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szazat sem éri el. A Eurdpa Tandacs Miniszteri Bizottséaga a birdsagok
tehermentesitése  érdekében -  tébbek  kézétt -  éppen a
telekkényvvezetést nem tartja indokoltnak birdi hataskérben tartani. (Nem
valészinl, hogy a hasonlé mikédési gondokkal kiiszkédb helyi birésagok
terheit célszerl tovabb névelni!) Az ENSZ Eurdpai Gazdasagi Bizottsaga a
kelet- és kb6zép-eurdpai orszagok szamara a magyar ingatlan-
nyilvantartast allitotta kévetenddé példaként (nem ok nélkil, mert a tébbi
volt szocialista orszagban éppen az ingatlanregiszter hianya miatt lassu a
tulajdoni reform). Az ingatlan-nyilvantartas ,zavaraira” felhozott példak
sem mindig helytalléak.” Fenyd, igy folytatja érvelését: ,az emlitett
hibakat felszamolni, megsziintetni az ingatlan-nyilvantartasi rendszert az
elvarasoknak  megfelelben vezetni nem egy mikédé rendszer
megsziintetésével és egy uj (régi) fel-, illetve visszaallitasaval lehet [...].
Egyszer(ibb lenne az ingatlan-nyilvantartasi rendszer mikddési zavarainak
okat feltarni és azokat megsziintetve a nyilvantartast vezeté szervezet
szamara a szlikséges feltételeket maradéktalanul biztositani.”

Kurucz logikajat tovabb gondolva nem szabad kllénbséget tenni a
jogbiztonsag szempontjabdl koézigazgatasi és birdi jogkor kozott. A
kozigazgatasi jogkdr nem alsébbrend(i  jogbiztonsag, mig az
alapeljarasban esetlegesen megjelend birdi jogkér sem garancia a
tokéletes eljarasra. A lényeg, hogy a tobbi hatdsagi eljarashoz hasonldan
a rendszer biztositsa a birésaghoz fordulas jogat, ugyanis ez a tényleges
jogdllami garancia. Kurucz ezt ekként fogalmazza meg*: ,A birésdgok
jogalkalmazasi tevékenységiik soran egyedi jogvitakban doéntenek,
helyreallitiak a jog épségét. A kbzigazgatasi szerv és a birdsag kozotti
hataskori vita, illetve hataskéri Osszelitkézés esetén tehat a birdsag
déntése a kételezé.

A birdi hatalmi ag egyetlen alkotmanyos korlatja az, hogy a birak a
torvényeknek és mas  jogszabalyoknak  alarendelten végzik
igazsagszolgaltatasi tevékenységlket.”

Fenti gondolatmenetnek a gerincét az alabbi normativdk egymasra
helyezése adja:

a) Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozata®: "Mindenkinek egyenld joga
van ahhoz, hogy jogai és kételességei, tovabba az ellene emelt blnvad
lgyében fliggetlen és partatlan birésag méltanyos és nyilvanos
targyaldson déntsén.*”

2t Kurucz 2003.15.
25Elfogadva és kihirdetve az ENSZ Kozgytilésének 217 A (III) hatarozata alapjan, 1948. december 10-én
26 -

10. cikk
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b) Az a) pontban rogzitett alapelvet a kordbbi Alkotmany? ekként
fogalmazta meg: ,A Magyar Koéztarsasagban a biréosag elott mindenki
egyenlé, és mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt barmely
vadat, vagy valamely perben a jogait és koételességeit a térvény altal
feladllitott fliggetlen és partatlan birdsag igazsagos és nyilvanos
targyalason biralja el.” Hatalyos Alaptérvénylink ezt az alapelvi
kdvetelményt igy régziti®: ,Mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene
emelt barmely vadat vagy valamely perben a jogait és kételezettségeit
térvény altal felallitott, filiggetlen és partatlan birésag tisztességes és
nyilvanos targyalason, észszertli hataridén beliil biralja el.”

c) A kdvetkezd 1épcséfokon a Bszi.”® all, tobb relevans rendelkezéssel is:
.7. § A birésag el6tt mindenki egyenlé. 8. § (1) Senki sem vonhaté el
térvényes birajatol.”

d) Végill a sor az Inytv.-vel és a Kp.-val® zarul, mely régziti az
ingatlanligyi hatdsagi Ggyekben a birdsaghoz fordulas jogat.

A lépcsOzetes rendbdl lathaté, hogy jogbiztonsag alapelve
maradéktalanul érvényesllni tud akkor is, ha az eljaras els6 részében a
jogkor hatdsagi és nem klasszikus birdi.

III. A kodifikaciés javaslatok attekintése és értékelése

A Koncepcio

+A Koncepciéo azt az allaspontot foglalja el, hogy nem egy kézponti
kézigazgatasnal koncentralodd altalanos nyilvantartas létrehozasa lenne
megoldas (ahol egyiitt vannak az ado-, a tarsadalombiztositasi, a
statisztikai, a cég-, az ingatlan-, a csbédjogi stb. adatok, hiszen ez
alkotmanyjogi - személyiségi jogi — adatvédelmi problémakat is felvet),
hanem a cégbirésagok altal vezetett cégnyilvantartashoz hasonléan a
birésagoknal vezetett telekkényvi rendszer helyredllitasara kellene
torekedni. Teljesen egyértelmli ma mar, hogy a telekkényv féldhivatali
igazgatasba vald 1973-as beolvasztasa tévutnak bizonyult. A birdsagi
kontroll alatt allo telekkényvezés alapvetd jogallami garancia lehet, ha a
kellb személyi és targyi elbfeltételeket a telekkényvi rendszer
helyreallitasahoz ~megteremtjik. (Erre is hatastanulmanyt kellene

27 A Magyar Koztarsasag Alkotmanyarol szo16 1949. évi XX. torvény 57. § (1) bekezdése

%8 Magyarorszag Alaptorvénye Magyarorszag Alaptorvénye XXVIIL. cikk (1) bekezdés

29 A birosagok szervezetérdl és igazgatasarol szo16 2011. évi CLXI. térvény

% Inytv. 60. § (2) bekezdés, valamint a kozigazgatasi perrendtartasrol szol6 2017. évi L. torvény (Kp.) 4. § - a
kozigazgatasi jogvita fogalmarol
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késziteni.) E téren - ezt a térvény hatalybalépésének elhalasztasa is jelzi
- az 1997. évi CXLI. térvény nem jelentheti a végleges megoldast. Az
ingatlannyilvantartas anyagi maganjogi szabalyait pedig kifejezetten az uj
Kédexben kell elhelyezni.”*

Az Atdolgozott Koncepcié

Az Atdolgozott Koncepciéban nem lelhetd fel valtozas, egy révid mondat
sz6l a kérdésrol: ,Az ingatlan-nyilvantartas anyagi maganjogi szabalyait
magaban a Ptk.-ban kell elhelyezni.”?

Ahhoz képest, hogy az Atdolgozott Koncepcié roégziti, hogy az anyagi
maganjogi szabalyok a Ptk.-ban helyezendéek el, a 2009-es Ptk.
meglehetdsen szlikszavuan rdgziti az alabbiakat:

4:192. § [Az ingatlan-nyilvantartas tartalma és alapelvei]

(1) Az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza az ingatlanok térvényben
meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolédd jogokat és jogi
szempontbdl jelentés tényeket, valamint az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett személyeknek a nyilvantartashoz sziikséges, térvényben
meghatarozott adatait.

(2) Az ingatlan-nyilvantartas vezetése a bejegyzés, a nyilvanossag, a
kézhitelesség, az okirat, a kérelemhez kététtség, valamint a rangsor
térvényben meghatarozott alapelveinek megfelelben torténik.

4:193. § [Az ingatlan-nyilvantartas részletes szabalyai]

Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd részletes szabalyokat térvény
allapitja meg.

Eszlelhetd, hogy az sem egyértelm(i a normaszévegbdl, hogy a 4:193. §
szerinti k{loén ingatlan-nyilvantartasi térvényben csak eljarasjogi vagy
anyagi jogi szabalyok fognak-e szerepelni. E kérdésre a lehetséges
valaszokat a Polgari Torvénykdnyvrol szold T/5949. szamu torvényjavaslat
indoklasa alapjan préobaltam megtalalni.

A miniszteri indokolds szerint: ,A Javaslat - a hatalyos Ptk.-val
egyezben - az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasahoz az erre iranyuld
szerz6dés vagy mas jogcim mellett a tulajdonosvaltozas ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését is megkéveteli... . Ehhez kapcsoléddan jelezziik,
hogy a kézigazgatasi egyeztetés soran egyetértés alakult ki abban, hogy
ne keriljenek be a térvénykényvbe az ingatlan-nyilvantartas alapelvei,
anyagi jogi szabalyai. Jelenleg ugyanis az anyagi és eljarasi szabalyokat
egyarant az ingatlan-nyilvantartasrol szdolé térvény tartalmazza, és ez

%! Magyar Kozlony 2002/15/11. szam, 87. o.
%2 Magyar Kozlony 2003/8. szam, 803. o.
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megkoénnyiti a jogalkalmazast. Az anyagi jogi szabalyoknak vagy azok egy
részének atemelése az Uj Ptk-ba megbontanad ezt az egységet, és
gyakorlati haszonnal sem jéarna.*

Lathatd, hogy az Atdolgozott Koncepciéban megfogalmazott elvarasok
egyaltalan nem érvényesiiltek, sot a ,vékasi” vezérgondolatok sem. Vékas
2008-ban ramutatott: ,2007. augusztus 30-an - mielétt a
Szerkesztbbizottsag a Vitatervezetre beérkezett észrevételeket és
javaslatokat értékelni tudta volna, és annak alapjan a Vitatervezetet
atdolgozta és véglegesitette volna - az Igazsagiigyi és Rendészeti
Minisztérium civilisztikai szakallamtitkdra a Kormanykabinet ddéntésére
hivatkozva kézélte a Fbbizottsag elnbkével, hogy a Vitatervezet alapjan a
Kormanynak benyujtani kivant Tervezetet az Igazsagliigyi és Rendészeti
Minisztérium késziti el. A Kormany az 1050/1998. (IV. 24.) Korm.
hatarozatot nem helyezte ugyan hatalyon kivil, de a Kormanykabinet
déntése alapjan a SzerkesztbObizottsag elnékének és tagjainak felelbssége
a kodifikgcié tovabbi menetéért megsziint.”*

Hidba rogziti Vékas - a mar hivatkozott - 2008-ban megjelent
tanulmanyaban: ,A jelenlegi ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas alapveté
maganjogi rendelkezéseit a Javaslat a kddexbe veszi fel, s ezzel visszatér
az Mtj. megoldasahoz. Erre tekintettel szlikségessé valt ujra a kataszteri
nyilvantartas és a nyilvankényv szétvalasztasa. Az ingatlanokra
vonatkozd, a telekkényv mint nyilvankényv altal tartalmazott jogok
valtozasanak, keletkezésének és megsziinésének anyagi jogi szabalyait
maga a Javaslat tartalmazza. A Javaslat a telekkdnyvi jognak csak az
anyagi jogi szabalyait 6leli fel, a telekkényvi eljarasi (alaki) jogra nem
terjed ki. Ennek szabalyai kilén térvényre (a telekkényvi rendtartasra)
tartoznak. Kilén jogszabalyban kell, hogy szabalyozasra kertiljon tovabba
a foldkataszteri nyilvantartas és az egységes ingatlan-nyilvantartasi
adatbank. A részletszabalyokkal a Javaslat erésiteni kivanja az ingatlan-
nyilvantartas koézhitelességét. Az ingatlan-nyilvantartas kézvetlen birdi
felligyelet ala helyezése - amelyet a Javaslat a jogallamisag
megvaldsitasa szempontjabdl elengedhetetlennek tart — kiilén térvényre
tartozik, és nem érinti a Javaslatban megfogalmazott anyagi jogi
szabalyokat.”

Gadd Gabor az IRM civilisztikai és igazsagigyi kodifikacidés helyettes
allamtitkara ekként érvelt a paradigmavaltas ellen, avagy a régi Ptk és az
Inytv. altal meghonositott rendszer mellett®: , A Szakértéi Javaslat szerint
az Uj Ptk.-nak tartalmaznia kell az un. telekkényvi jog anyagi jogi

% A Polgari Térvénykonyvrél szo16 T/5949. szamu torvényjavaslat indokolasa, Negyedik Kényv: Dologi jog
5)5.2.

** Vékas 2008.65.

% Gad6 2008.390.
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szabalyait, az alapelveket, a bejegyzésre, az elbjegyzésre és a
feljegyzésre (rangsor, ranghely) iranyadd szabalyokat, tovabba azokat az
eléirasokat, amelyek a telekkényv helyesbitésére és az un. telekkényvi
elbirtoklasra vonatkoznak. Mint arra az indokolas utal, "... sziikségessé
valt Ujra a kataszteri nyilvantartas és a nyilvankényv szétvalasztasa" (lasd
a 4:189-212. §-aban foglaltakat). A rendelkezéshez flizétt magyarazat
szerint: "Az ingatlan-nyilvantartas kézvetlen birdi felligyelet ala helyezése
- amelyet a Javaslat a jogallamisag megvaldsitasa szempontjabdl
elengedhetetlennek tart - kidlén térvényre tartozik, és nem érinti a
Javaslatban megfogalmazott anyagi jogi szabalyokat" (lasd a Szakértbi
Javaslat 63. oldalan irottakat).

Az IRM Javaslat — hasznositva az ingatlan-nyilvantartas intézményének
alkalmazdit képviselb6 szervezetek, igy pl. a Bankszbvetség véleményét -
arra az allaspontra helyezkedik, hogy nem indokolt a hatalyos ingatlan-
nyilvantartasi  térvény  egységes  szabalyozasi  megkdzelitésének
megbontasa és még kevésbé lenne hasznos az ingatlan-nyilvantartas és
annak felligyelete kapcsan szervezeti-iranyitasi valtozasokat bevezetni.
Egy nem csupan szohasznalataban archaikus modell térvénybe foglalasa
jelentés atallasi veszteséggel jarna és veszélyeztetné az elmult években
gyakorlatilag  naprakésszé  valt ingatlan-nyilvantartas  mikodési
biztonsagat. Tavlatilag ugyanakkor nem zarhatd ki a telekkényvi modell
bevezetésének ismételt megfontolasa.”

A Bizottsagi Javaslat

A Bizottsagi Javaslat Otédik Kényvének Negyedik része a sokatmondd:
Telekkényv cimet kapta. A Bizottsagi Javaslatot megel6z6 vitak soran
harom Uj elvaras fogalmazddott meg, jelesil:

a) Az ingatlan-nyilvantartdas kozhitelességének erdsitése, ebben a
kérben a Bizottsagi Javaslat a korabbi maganjogban inkdbb ismert

N4

b) Az ingatlanokra vonatkozd anyagi jogi szabalyoknak a Kodexbe kell
kerilnie az Inytv. helyett.

c) Az ingatlan-nyilvantartas kozvetlen birdi felligyelet ala helyezése.

A Bizottsagi Javaslat sem a birdi feligyelet, sem az eldjegyzés igazolasa
kérében nem javasol szabalyokat, hanem kiilén térvénybe utalja azokat.*’

% Bizottsagi Javaslat 5:177. §
¥ Bizottsagi javaslat 608., 616.
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A Bizottsagi Javaslat utan Ujra megindult a szakmai vita, ezekbdl az
alldspontokbdl szemezgetek az alabbiakban:

Elsoként Bonis Péter fejtette ki allaspontjat, tanulmanya bevezet6
részében®® a telekkdnyv vezetésének birdi hatdskorbe helyezése Ujbdli
szandékat az un. lakasmaffia cselekmények elharapdzasaval indokolta. Az
un. lakasmaffiat vizsgalé parlamenti albizottsag négy f6 csoportba osztotta
az ingatlantulajdonosok sérelmére elkdvetett magatartdsokat: 1. aleladdi
elkdvetés, 2. akarathibas Ulgyletek, 3. palastolt kolcsdnlgyletek, 4.
szabalyos ingatlanarverést kdveto lakhatasi jogtol valé megfosztas.

Alldspontom szerint a négy esetkér az ingatlan-nyilvantartas
rendszerében nem észlelhetd, csak polgari peres Uton orvosolhatdk, azaz
ezeket az eseteket nem lehet az ingatlan-nyilvantartasi szakapparatus
rovasara irni. igy Bddis helyesen sommaz: ,Véleményem szerint csak
akkor van értelme az ingatlan-nyilvantartas egységét megbontani, és a
telekkényvet birdi illetékességbe adni, ha a telekkényv anyagi jogi
szabalyait is atalakitjuk. Nincs értelme birdi illetékességbe adni a
telekkényvet, ha a telekkényvi biréd hataskére nem bévil, ha az anyagi
jogi szabalyok valtozatlanok maradnak, mert ezaltal csak a régi
szabalyokat konzervalnank, és ezzel az ingatlan-nyilvantartas helyzetét
aligha lehetne javitani.” Bddisnak azt a cikkbeli véleményét, mely szerint
az Ugyvéd sohasem volt "kilsd hiteleshely", és teljesen alkalmatlan a
partatlan okiratszerkesztésre, gyakorlé Ugyvédként vitatom, azonban
ennek a részletes kifejtése ennek a tanulmanynak a kereteit szétfeszitené.
Mas keretek kozott majd keresek erre lehet6séget.

Székely Laszld, a kodifikacid miniszteri biztosaként ekként érvelt a
birésagi hataskér mellett®: ,Megfontolandd, hogy az ingatlanokat illetd
tulajdonviszonyok stabilitasa, atlathatéosaga és biztonsaga legyen a f6
szempont. E nélkil valédi tulajdonrdél nem is beszélhetiink. Az, hogy a
féldhivatalokban olyan tisztviselbk ddénthetnek Ilényeges dologi jogi
kérdésekben, akiknek nincs jogi végzettsége, és akik utasithatdéak -
gondoljunk a Sukoro-iigyre -, arra kellene intse a déntéshozokat, hogy
érdemes lenne megfontolni a javasolt megoldast. Ez a valtozas nem
érintené a foldhivatalok egyéb hataskéreit, de a hivatalokba lehetne
delegalni olyan birdkat, akik a telekkényvi (gyeket a birdsagi eljaras
szabalyai szerint intézik el, és ezért ilyenként felel6sséggel is tartoznak.”

Az ezzel kapcsolatos ellenérveket Kurucznal mar ismertettem.
Hozzateszem, hogy - bar nem tudomanyos folydiratban jelent meg az
interji - szemet szur, hogy egy nagy sajtévisszhangot kapott lgyre
hivatkozik a miniszteri biztos a teljesen Uj rendszer melletti érvélésében.

%8 Bodis 2011.343.
%9 Székely 2011.26.
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Az akkori hiraddsokat atnézve az un sukordi telekcsere Ulgyben az
ingatlan-nyilvantartasi hatésagok felel6ssége, direkt utasitdsa fel sem
merillt, a csereszerz6dés semmiségének megallapitdsa irant az allam
képviseletében Bajnai-kormany nyujtott be keresetet, a birésag meg is
allapitotta a semmiség okan az érvénytelenséget. Mint azt fentebb mar
kifejtettem, egyes semmisségi okok, illetve a megtadmadasi okokbdl adodéd
érvénytelenség ,kiszlrésére” az ingatlantigyi hatdsagi eljaras nem képes.
Borsay Tamas (2011-ben a Budapest Fd6varos Kormanyhivatala
Foldhivatalanak vezet6je) tételesen cafolja Székely allitdsait, mivel sok
fontos adat szerepel benne, hosszabban idézem®: ,A hatdlyos
jogszabalyok  garanciat  nydjtanak a tulajdoni  jogbiztonsag
érvényesitéséhez is. A féldhivatali szervezet (mint elsé, illetve masodfoku
hatésag) csupan egyike a végrehajtasban feladatokat ellato
intézményrendszernek; a fellebbezést kévetbéen a birésagnal jogorvoslati
eljaras kezdeményezhetb. A birdkat, az lgyvédeket, a kézjegyzbket, a
tisztviselbket a csalék persze egyforman megtéveszthették. Kéztudott,
hogy a bevezetett megelbzé intézkedések nyoman (az dgyfél Inytv. 27/A.
§-a szerinti értesitése az eljaras meginditasardl, tulajdoni lap
valtozasfigyelés és e-mailben, sms-ben térténd értesités, a Kbzigazgatasi
és Elektronikus Kbézszolgaltatasok Kbézponti Hivatala személyi adat- és
lakcimnyilvantartasanak hasznalata stb.) napjainkra az ilyen esetek szama
elenyészb. Ezt a kérdést sem a szervezeti valtozas, hanem az eljarasrend
egyértelmiivé tétele oldotta meg. A kézigazgatasi perekben sziiletett
déntések a féldhivatali eljarasok jogszerliségét tamasztjak ala;, 2002-ben
az évi kézel harommillié féldhivatali déntéssel szemben mindbssze az
esetek 0,005%-aban sziiletett olyan birésagi itélet, amely a kbézigazgatasi
hatarozatot megvaltoztatta. 2010-ben a févarosi féldhivatalokban 425 363
- az ingatlan-nyilvantartas jogi részét érinté - elsé foku eljaras indult,
melyek nyoman 8139 (2%) fellebbezés sziiletett. Ezek mintegy 73%-at
(5950) sajat hataskérben, elsé fokon intézték el. Birdsaghoz ésszesen 244
esetben fordultak (ez a teljes érkezés 0,06%-a). Az esetek 81%-aban
helybenhagyd déntés sziiletett, mig 15%-aban a birésag az eljaras
megsziintetésérél déntétt. 2010-ben az évi 425 363 féldhivatali déntéssel
szemben, minddssze 10 Ugyben (0,002%) szliletett olyan birdsagi itélet,
amely a kézigazgatasi hatarozatot megvaltoztatta... . Az oktatasi és
tovabbképzési stratégia mentén végrehajtott fejlesztések nyoman, a
féldhivatalok személyi allomanyanak felkésziiltsége kifogastalan. Ezt a
birésagi eljardsoknal fentebb emlitett mutatészamok tényként igazoljak. A
févarosi kérzeti féldhivatalok ingatlan-nyilvantartasi osztalyain 160
Ugyintéz6 dolgozik. 124 f6 (78%) szakiranyu fels6foku végzettségii:

“0 Borsay 2011.
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ingatlan-nyilvantartasi szervez6 (ma mar igazgatasszervezd megnevezés
keriil az oklevélbe) vagy jogdsz. 36 f6 szakiranyu kézépfoku (OKJ-s
ingatlan-nyilvantartasi (gyintéz6) végzettséggel bir. A megiresedd
kormanytisztviseld statuszokat diplomas palyazok nyerhetik el, tovabba
ebben az évben még jo néhany tisztvisel6 szerez fels6foku oklevelet. A
masodfoku hatdsagnal a szakiranyu diplomas szakemberek aranya 100%,
két fo kivételével jogasz.”

A jelenlegi koronavirus-jarvany okozta korlatozasokra figyelemmel
telefonon vettem fel a kapcsolatot Borsay Tamassal, aki széban
megerositette azt az lGgyvédként is megszerzett tapasztalatomat, hogy a
2011-es allapotokhoz képest tovabb emelkedett a jogasz végzettségi
kollégak jelenléte a foldhivatali eljarasokban. Erre az életpalyara
lehet6séget teremtett a kormanyzati igazgatasrol szélé 2018. évi CXXV.
torvény, melynek 1. szamu mellékletében rogzitett II. szamu bértablaja a
versenyszférahoz kozelitette az agazati javadalmazasokat.

Borsay felhiv tovabba egy érdekes szubjektiv érvet is: ,Személyes
beszélgetések soran a szakemberek érdeklbdése természetes; igazabdl mi
indokolja, hogy a tények és érvek ellenére ujra és ujra felmeril a
telekkényv kérdése? A telekkényvi hivatalban még lgyfélként, (gyvédként
vagy telekkényvi biroként megfordult idésebb korosztaly valasza ilyenkor
- a jogtorténeti érvek felemlegetését kévetben - teljesen hatarozott: a
nosztalgia. Hiszen a telekkényvi hivatal a szakmai tarsadalmi élet egyfajta
kézpontjava valt: amig a bejegyzésre varakoztak, egy cigaretta mellett
egyéb kérdéseket is megvitathattak. Az élet azéta megvaltozott, ritmusa
felgyorsult (lasd az Inytv. Vhr. 83. §-a szerinti egyidejli érkezésre
vonatkozd szabdlyokat). Tehat a nosztalgia. Am egy nyilallds a sziviinkben
- ami sokkal erb6sebb, mint maga az emlék - meggy6z6 érv-e egy ilyen
mérvi valtozashoz?”

E sorok irdja csak megerGsiteni tudja, hogy Ugyvédjeldltként,
Ggyvédként ugyanolyan joél lehet kvaterkazni a kollégakkal a féldhivatali
Ggyfélvarékban, mint barhol mashol, s6t a varhatd elektronikus eljarasra
vald attéréssel a személyes szakmai taldlkozasok végképpen a peres
targyalasok birdsagi folyosodira, illetve az Ggyvédi kamara klubhelyiségébe
fog attevodni.

A Bizottsagi javaslathoz koéthet6 allaspontok Osszevetésénél nem
feledkezhetlink meg a tervezett kilén toérvényrél sem, mely a birdi
felligyelet ald helyezés szervezeti és eljarasjogi kereteit teremtette volna
meg. Tobbeket megkerestem a kodifikacios munka akkori szerepl6i kozl,
és az egybehangzd koézlés az volt, hogy sem koncepcid, sem tényleges
normaszéveg nem készillt. Sajndlatos, ugyanis akkor lehetne a két
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alldspont (birdi felligyelet vs. kozigazgatasi jogkdér) még inkdbb
0sszevethetd, elemezheto.

IV. Nemzetkozi kitekintés

Miel6tt a hatdlyba Iépett Uj Ptk. vizsgalatara ratérnénk, vesslink egy
pillantdst az eurdpai szintérre, egyes orszagok telekkdnyvezési
gyakorlatara.

Jogtorténeti hagyomanyainkra figyelemmel az osztrak modellt villantom
fel els8ként. Dr. Hajdu Tddé Miklds és Janossy Andras tolldbdl*: ,A
telekkényvi nyilvantartas (zemeltetését 114 jarasbirésag mintegy 500
alkalmazottja végzi, a kataszteri nyilvantartast pedig a - leginkabb a
magyar FOMI-hez hasonlithaté - kézigazgatdsi szerv, a Bundesamt fiir
Eichund Vermessungswesen (BEV) vezeti 41 kataszteri irodaval és
mintegy 150 alkalmazottal... . Noha a telekkényvet a Bezirksgericht-ek
(jarasbirésagok) vezetik, az els6foku eljarasban nem birdok jarnak el,
hanem Rechtspfleger-ek (birésagi tisztviselbk) feladata a déntéshozatal. A
Rechtspfleger-ek szakiranyu felkészitése nem az egyetemeken, hanem az
igazsaglgyi szervezet rendszerében térténik, ezen beliil az egyik képzés
targyat a telekkényv és a hajoregiszter vezetése képezi. Az elséfoku
déntések elleni fellebbezések elbirdlasa a Landesgericht-ek (tartomanyi
térvényszékek) hataskérébe tartozik, ahol mar haromfés birdi tanacsok
jarnak el.”

Kurucz részletesen kitér arra, hogy a német modell hasonlatos az
osztrdkhoz**. A  brit modell viszont a hazdnkban ismert
hivatali/kdzigazgatdsi formaban mikddik®.

Tovabbi eurdpai kitekintést tesz Borsay a mar idézett tanulmanyaban:
~A nemzetkozi térekvés is az egységes és kézhiteles ingatlan-nyilvantartas
szervezeti megoldasai felé halad, Csehorszag, Szlovakia és Szerbia mar
egységes ingatlan-nyilvantartast vezet kézigazgatasi hataskérben.
Spanyolorszagon, Bulgarian, Horvatorszagon tul, nemzetek egész sora
informatikai alapokon is a jogi, miiszaki és gazdasagi adatok egyiittes
kezelésére térekszik. Az intézményi kilbénvalasztas vagy az intézményi
keveredés terve, azaz a telekkényv felélesztésének gondolata, a
nemzetkézi trendekkel és ajanlasokkal is ellentétes. Az elmult években az
egységes foldigyi igazgatas és térképészet kialakitasat szorgalmaztak az
ENSZ szakositott forumai: Eurdpai Gazdasagi Bizottsag (UNECE),
Elelmezésiigyi és Mezlgazdasdgi Szervezet (FAO), Emberi Telepiilések

*! Hajdu-Janossy 2017.23.
“2 Kurucz 2003.16.
3 Kurucz 2006.27. és Menyhard 2003.37
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Kézpontja (HABITAT), Regionalis Térképészeti Bizottsagok. Az Eurdpa
Tanacs Miniszteri Bizottsdaga Ajanlasaban a birdkra ruhdzott nem birdi
feladatok fokozatos csOkkentését javasolja. Felhivia a tagallamok
kormanyait, hogy a lehetséges lgyekben (cégjegyzék, telekkényv stb.) a
birésagi rendszeren kiviili eljarasokat alkalmazzanak.” A hivatkozott
ajanlds igy szévegez*: ,II. A birékra ruhdzott nem birdi feladatok
mennyisége névelésének elkeriilése és fokozatos csbkkentése, mas
személyekre vagy szervezetekre bizva azokat.” Az egyes Ugytipusokat
felsorold tételes lista az ajanlas figgelékében szerepel, de mar a fliggelék
bevezet6 mondata is beszédes: ,Fliggelék az R (86) 12 szamu Ajanlashoz
Példak azokra a nem birdi feladatokra, amelyektél egyes allamok birait
meg lehet szabaditani, figyelemmel minden orszag sajatos viszonyaira...”
A flggelékben pedig felsoroljak a telekkonyvvezetést (valtozasok, jelzalog
bejegyzésének ellen6rzése) is. Az ajanlas indokolasa kiemeli: ,A jelen
ajanlas figgeléke olyan példakkal szolgal e rendelkezésekre, amelyekkel
egyes allamokban jelenleg foglalkoznak, és amelyektél a birdkat meg
lehetne szabaditani, figyelembe véve minden orszag sajatos viszonyait....A
biré feladata lényegében a jogi kévetelésekre vonatkozd perekben a
jogszabalyok alapjan dénteni... . Ennek ellenére ugy tlnik, hogy
munkaidejének jelentds részét nem a peres ligyekkel kapcsolatos olyan
munka koti le, amelyek inkabb igazgatasiak, mint birdiak. A térténelmi
fejlédés szerint a birdnak bizonyos terlileteken megszerzett képzettsége,
partatlansaga, ismerete arra vezettek, hogy gyamsagi feladatokat lasson
el, névekedjen a csaladjog teriiletén betéltétt szerepe és bejegyzési vagy
engedélyezési gyakorlatot folytasson, gazdasagi jogteriileteken is...
Biztos, hogy a birdt e feladatok ellatasa alél nem lehet teljesen felmenteni,
de batoritani kell azon esetek feliilvizsgalatat, amikor a birénak barmilyen
folyamatban Iévé peres (igyédn kivil kell k6zrem(ikédnie, és amelyekben a
kézremlikédésére nincs szlikség, toréini kell... . A birdtdl ekként visszavont
feladatokat bizonyos esetekben a kézigazgatasra, mas esetekben pedig a
birésag mas dolgozdira lehet ruhazni. Erre vonatkozdan lehet emliteni a
Rechtspfleger-t, aki a Német Szévetségi Kéztarsasagban és Ausztriaban a
nemperes eljarasokban, valamint egyes esetekben a polgari peres
eljarasokban is széles jogkorrel felruhdzott igazsagszolgaltatasi
tisztviseld.”

“ EUROPA TANACS MINISZTERI BIZOTTSAG R (86) 12 szamu Ajanlas a birésagok tilterheltségének
megelozésére  és  csokkentésére  vonatkozd egyes intézkedésekrdl és  Indokolas:  https:/kuria-
birosag.hu/hu/etmb/r-86-12-birosagok-tulterheltsegenek-megelozesere-es-csokkentesere
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V. Az Gj Ptk.

Az Uj Ptk. és a kapcsolodd jogszabalyok végll megmaradtak a status quo-
nal, az 0j Ptk. miniszteri indokoldsa®® réamutat: ,Jogrendszeriinkben az
ingatlan-nyilvantartas az ingatlanforgalom alapintézménye. Erre is
tekintettel a Javaslatot megel6z6 vitak soran az ingatlanok maganjogi
forgalmanak szabalyozasa kapcsan harom, a hatalyos jogtdl jelentbésen
eltéré kivanalom fogalmazodott meg, s ezek tikrézo6dnek a Javaslat
rendelkezéseiben is... . A harmadik térekvés: az ingatlan-nyilvantartas
kézvetlen birdi felligyelet ala helyezése. Ez olyan kérdés, amely nem érinti
a Javaslatban megfogalmazott anyagi jogi szabalyokat. Rendezése kiilén
térvényre tartozik.”

Mit latunk? Azt, hogy a miniszteri indokolas még mindig nyitva hagyja a
kérdést, hogy esetlegesen a jovoben Ujra el6keril a birdi felligyelet
kérdése. Azonban az Uj Ptk. hatdlybalépése 6ta ilyen térekvés a nyilvanos
térben nem lathaté.

A tervezett elektronikus ingatlan-nyilvantartds* vélhetéen hosszu id8re
el fogja donteni a kérdést a jelenlegi hataskori viszonyok javara.

VI. Osszegzés

A tanulmany végére érve lathattuk, hogy bar markansan jelen volt az Uj
Ptk. kodifikacios folyamataban a biréi modell, mint alternativa, az sem a
2009-es hatalyba soha nem lépett Kédex alapjan, sem a hatdlyos Uj Ptk.
rendszerében nem tudott elfogadast nyerni. Lehet, hogy a biréi modell
egy romantikus megkozelitéssel atsz6tt archaikus modellt akart
Ujraéleszteni, mely 50 év ,kihagyas” utan mar kodifikacidés szinten sem
tudott gydkeret ereszteni.

Raadasul igencsak formalis az a birdéi jogkdr, ha a tényleges dontést
nem is bird hozza, hanem igazsaglgyi tisztvisel6. (Példaul a magyar
cégeljarasban, ahol sok eljadrasban birdsagi tigyintézd jar el.)

A soron kovetkez6 nagy kihivasa az ingatlan-nyilvantartasnak az e-
nyilvantartdsra valé atallds lesz, ennek szikségessége ezen sorok

**T/7971. szamu torvényjavaslat indokolassal - A Polgari Torvénykonyvrdl: XXXIV. Fejezet, Negyedik rész
bevezetd

4 http://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas (KOFOP-1.0.0-VEKOP-15-2016-00040)
(2020.04.19.)

7 A cégnyilvanossagrol, a birosagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol 2006. évi V. torvény 72. § (7), 31/A. §
(3),45.§ (4),46.§ (2)
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keletkezésekor - a koronavirus jarvany kellds kozepén - igencsak
indokolt.
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Real estate registration under the new Civil Code codification
process: judicial model versus administrative power?
Summary

The codification process of the new Civil Code again raised the question
whether returning to earlier traditions, i.e. to the judicial model, would
give stronger guarantees regarding registrations and notations compared
to the existing administrative powers. The study discusses the regulatory
methods proposed in each bill, then collates the arguments and views of
advocates of the two positions arising in the legal literature. A brief
international overview addresses the European Union practice. By the end
of the study it becomes clear that while the judicial model had been
markedly present as an alternative in the process of legislating the new
Civil Code of Hungary, it was ultimately not adopted in the 2009 Code that
never entered into force, nor in the system of the currently effective Civil
Code. Perhaps the judicial model intended to rekindle an archaic model
imbued with romantic approaches, which after a ‘lapse’ of 50 years was
unable to grow roots in codification.



