Budapest, 2016. oktober 30., vasarnap (MTI) - Bizonyos pontokon idészerivé valt az ingatlan-
nyilvantartasi jog egyszeriisitése és dsszehangolasa jogi kdrnyezetével - mondta Kalas Tibor, a
Kuria kozigazgatasi-munkaiigyi kollégiumanak vezetdje a teriilettel foglalkozo joggyakorlat-elemz6
csoport véleményét ismertetve egy hattérbeszélgetésen.

Az ingatlan-nyilvantartds szabéalyozasa egyre bonyolultabb. A visszaélések olyan szintet értek el,
hogy megeldzésiikhoz egyre tobb adat rogzitését tartjak sziikségesnek a hatdsagok és egyre tobb a
kotelezd elem a szerzédésekben - mondta a kuriai vezeto.

A fejlett jogallamokban - Nyugat-Eurépaban, az Egyesiilt Allamokban - egy ingatlan-adasvételi
szerzddés terjedelme jellemzden a toredéke a Magyarorszagon megszokott 5-10 oldalnak, és nem
tartalmaz olyan, az tigylethez nem feltétleniil kapcsolddo részleteket, mint példaul a pénzmosasra
vonatkozo nyilatkozat - jegyezte meg a szakember.

Nehézségeket okozhat a polgari perrendtartas €s az ingatlan-nyilvantartas egyes szabalyainak
ellentmondasossaga is. Emiatt kérdéses lehet, hogy egy perben a birdsag milyen feltételekkel kaphat
hiteles tulajdoni masolatot, és annak dija a felek perkdltségének része, avagy a birosadgnak kell
allnia. Tgy fordulhat el6 az is, hogy egy perrel 6sszefiiggésben hianyos adatkozlés miatt
hianypdtlasra kap felhivast a hatosagtol a birdsag, ami az ligyfélnek okoz idéveszteséget. Rdadasul
felmertil a kérdés: mi torténik, ha a birdsag nem teljesiti a felhivast, példaul, mert a rd vonatkozé
szabalyok szerint nem sziikséges? Emiatt elmaradhat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése? - vetette
fel a kollégiumvezetd.

Kalas Tibor azt mondta, a polgari eljarasjog és az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé szabalyok
ellenmondasait a jogalkoto6 tudnd a leghatékonyabban feloldani, de amig erre sor kertil, legalabb az
egységes birdi jogértelmezést indokolt kialakitani. Ennek érdekében varhatdan jovore kozos polgari
¢és kozigazgatasi kollégiumi allasfoglalas sziiletik. Két, egymasnak ellentmondd, a tobbi kdzott
ingatlan atadas-atvételi dokumentacidval 6sszefliggd birdsagi dontés miatt pedig a joggyakorlat-
elemz0 csoport jogegységi hatarozat meghozatalat javasolta - kdzolte.

Ha egy okirat kozhiteles, akkor az ingatlan-nyilvantartasi hatosag nem vizsgalhatja az alapjaul
szolgélo jogviszonyt. A joggyakorlat-elemzd csoport szerint a foldhivatal maganjogi ligyletekre
vonatkozo hataskori korlatait csupan a nyilvanvalo érvénytelenség oldja fel, amit koteles vizsgalni a
hivatal, és megallapitasa esetén a bejegyzési kérelmet el kell utasitania. Az érvénytelenség akkor
nyilvanval6, ha pusztan az okiratbol bizonyitasi eljaras nélkiil megallapithato.

A tulajdoni lap tartalma barki szdmara megismerhetd, de az itélkezési gyakorlatban vannak
példak arra is, hogy bizonyos esetekben lehet korlatozni az iratbetekintést, példaul ingatlan-
nyilvantartasi levéltarban "kutakodas" esetén. Orszagosan eltérd a foldhivatali gyakorlat a
tekintetben, hogy iratmdsolat milyen okirati, illetve nyilatkozati feltételek mellett adhat6 ki
harmadik személynek. A joggyakorlat-elemzd csoport allaspontja szerint csak akkor, ha kiils6 - nem
érdekelt féltdl - szarmaz¢ irat tAmasztja ald a jogosultsagot vagy kotelezettséget, illetve a tényleges
jogérvényesitési szandékot, példaul birdsagi érkeztetéssel ellatott keresetlevél, idézés, hatdsagi
hatarozat, hivatalos levél, megkeresés.

A birdi gyakorlat tisztazta, hogy a kozhitelesség szempontjabol ki tekinthetd johiszemiinek,
illetve rosszhiszemiinek, ami azért fontos, mert a kdzhitelesség elvébdl fakadd védelem csak a
johiszemiien jogot szerzdt illeti meg.

A birdi gyakorlat szerint nem a beadvany érkezése, hanem iktatasa donti el helyét a rangsorban.
Az egy 1ddben érkezett iratok bejegyzésének ranghelyét a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratok
keltezésének idépontja hatarozza meg. Tovabba a beadvany iktatasdnak idopontja adja meg azt a
napot, amit az ingatlaniigyi hatésagnak az alkalmazand¢ jog kivalasztasanal figyelembe kell vennie.



Tehat nem annak van jelentdsége, hogy az ligyletkdtés mikor tortént, €s a szabalyozas megvaltozasa
is csak akkor vehetd figyelembe, ha az kifejezetten errdl rendelkezik.

A dokumentum rogziti azt is, hogy a végrehajtdo megkeresése alapjan eljard ingatlaniigyi hatosag
nem vizsgalhatja feliil a végrehajtasi eljarast. A vélemény foglalkozik olyan gyakorlati
problémakkal, mint példaul: tigyfél-e a felszamolas alatt 4116 gazdasagi tarsasag tagja, hitelezdje,
tigyvezetdje illetve tulajdonosa, tovabba az ingatlan-nyilvantartdsban tulajdonosként bejegyzett
gazdasagi tarsasagban vald tulajdonosi részesedés ligyfélképességet eredményez-e?

A vélemény kitér a foldforgalmi térvény, illetve az ahhoz kapcsolodo jogszabalyok 1épcsdzetes
hatalybalépésének jogalkalmazasi kérdéseire is. A joggyakorlat-elemzés soran felmeriilt, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi jogvitak jelentds része felesleges: az érdemi kérdés tobbnyire polgari perben
dol el, ezért lehetdséget kellene nyujtani a két jogvita egy eljarasban elbirdlasara. Tipikus jogvitat
eredményez példaul az a helyzet, amikor lakoparki ingatlanok kapcséan a tarsashazi k6zos
tulajdonban all6 teremgarazs, felszini parkold egy részén tulajdonostars vagy akar kiviilallo szamara
hasznalati jogot kivannak 1étesiteni.

Az ingatlan-nyilvantartds az 1970-es évek elején keriilt 4t a birdsagoktdl a foldhivatalokhoz. A
kollégiumvezetd kérdésre valaszolva elmondta: a joggyakorlat-elemz6 csoport nem foglalkozott
azzal az elvi kérdéssel, hogy a jelenlegi vagy a korabbi nyilvantartdsi rendszer elénydsebb.

A 160 oldalas jelentést a kdzelmultban fogadta el a Kuria Kozigazgatasi és Munkatigyi
kollégiuma é€s a http://kuria.birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-
nyilvantartasi_joggyakorlat-elemzo csoport osszefoglalo velemenye 1.pdf cimen olvashato.
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