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AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS
KOZHITELESSEGENEK MEGEROSITESEERT

1. A tulajdonjogcim és az ingatlan-
nyilvantartas kérdésérol — gazdasa-
gi és jogi szempontok alapjan

A foldtorvények? értelmében visszaszerzett
fold- és erddteriiletek? jelentés vagyonhoz jutat-
tdk a romaniai magyar nemzetiségi magansze-
mélyeket, valamint jogi személyeket (egyhaza-
kat, iskoldkat, kozbirtokossagokat, 6nkormany-
zatokat) is.

A fold és erdd egyarant forrdsa a gazdasagi
és tarsadalmi fejlédésnek. Biztonsagos tulajdo-
na vagyontargy lévén, alkalmas kotelezettség
vallalasara, képes felgyorsitani a gazdasagi fej-
16dést azaltal, hogy a foldhoz fiz6d6 jogokat pi-
acképes arucikként kell kezelni. A vagyonkép-
zés, a jovébeni beruhazasok vonzasa és erdélyi
(roméniai) kihelyezése, a pénziigyi szektor fej-
lesztéséhez és Gj lehetdségek megnyitasdhoz fog
vezetni. Mindezek olyan képességei a foldnek és
erdének, amelyek létfontossdgtiak az erdélyi
gazdasagi és tarsadalmi fejl6dés szdmara.

Az EU-bizottsag azon javaslatanak elfogada-
sa, miszerint mind a tiz kozép- és kelet-eurdpai

orszaggal egyszerre kezdi meg a csatlakozasi
targyaldsokat, Gj perspektivékat nyit, de ugyan-
akkor 4j feladatok megoldaséra kotelezi az or-
szagok gazdasagi szerepldit. Az EU eddigi bé-
viilése sordn szerzett tapasztalatok azt bizonyit-
jak, hogy a kozdsségi harmonizacio6 egyik legvi-
tatottabb kérdése a mezdégazdasag, hogy a csat-
lakozas kiilonlegesen fontos teriilete az EU
rendszerébe torténd beilleszkedés.*

A jog és intézményrendszer EU-konform ira-
nyu valtozdsanak hatésa a termelSkre orszédgon-
ként igen valtozo, dltaldban a szocialista 6rokség
és a rendszervaltds utani reorganizacios folya-
matok irdnyanak és iitemének fliggvényében
torténik, viszont egy bizonyos, a cél és az érdek
kozos. A lekiizdendd akadalyok Romaniaban
taldn még kiélezettebbek, mint mas volt szocia-
lista orszagokban. TermelSink mar most, a csat-
lakozasi el6késziiletek folyaman, késébb a csat-
lakozasi targyalasok idején, nem versenytarsak-
ként, hanem egyiittm(ikod6 partnerekként kell
fellépjenek és cselekedjenek. A tobbtényezds
partneri rendszer kialakitdsanak, mutikodtetésé-
nek és tovabbfejlesztésének kulcskérdése, hogy

1 Doktorandus — Babes-Bolyai Tudomanyegyetem, jogész — Kolozs Megyei Kataszteri, Geodéziai és Kartografiai Hivatal.
2 Az 1991. évi 18. szdm torvény, az 1997. évi 169. szamii térvény, az 1998. évi Gjrakozolt 18. szamii térvény, a 2000. évi 1.

szamu torvény és a 2002. évi 400. szamua térvény.

3 A Nemzeti Kataszteri, Geodéziai és Kartografiai Hivatal adatai szerint a 2002. év végéig maganszemélyeknek 11 869 469
ha fold- és erddéteriileteket szolgaltattak vissza a foldtorvények értelmében, ebbdl hozzévetSlegesen 831 000 ha van ro-
maniai magyar tulajdonosok kezében, amelybdl kb. 600 000 ha foldteriilet és 231 000 ha erdd.

Az RMDSZ a 2002. év legfontosabb megvaldsitasanak tartja a , visszaszerzett sziil6foldet”, ez egy igen jelentds gazdasa-
gi gyarapodas. A kovetkezd feladat ennek a vagyonnak a megtartasa és gazdasagos kihasznélasa kell hogy legyen.

4 Roévid idén belil meg kell felelni az Eurépai Uni6 allandé véltoztatdsoknak kitett agrarpolitikajanak, a Common Agri-
cultural Policy, azaz a CAP igen bonyolult és buirokratikus feltételrendszerének.

45



ROMANIAI MAGYAR

OGTUDOMANYI

KOZLONY

Sztranyiczki Szildrd:

AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS KOZHITELESSEGENEK MEGEROSITESEERT

sikertil-e olyan kapcsol6dasi pontokat és mecha-
nizmusokat kialakitani, amelyben nemcsak cé-
lokat, prioritdsokat hatarozunk meg, hanem a
kozosségi aquisnak és a kolcsondsen elényods
gazdasagi szempontoknak megfelel§ rendszer-
szerti miikodést, a megvaldsitasi folyamat me-
nedzselését és ellendrzését is biztosithatjuk.

A foldpiac a legalis jogosultsagok és tranzak-
ci6-tipusok portfoli6jabél &ll, beleértve mind a
kozvetlen, mind a kozvetett jogosultsagokat. A
tranzakcioé-tipusok e portfolidja az adasvételt,
foldbérletet, részes miivelést és hasznalatot fog-
lalja magéaba, olyan kapcsolddé tranzakciokkal
egylitt, mint a jelzalogjog, jelzdlogpiaci tigyletek
és egyéb, ingatlanokkal kapcsolatos jogosultsa-
gok. A foldingatlanra vonatkozé jogosultsag és
tranzakcid-tipusok egész sora tobbnyire a gaz-
dasagi élet erdélyi tekintetben jelentkezd ,kifi-
nomultsdgaval” kapcsolatosan fog jelentkezni,
kiiléndsen a pénziigyi szolgaltatasok és az azok-
hoz kapcsol6dé szakmai teriiletek vonatkozasa-
ban. Sziikség van az erdélyi gazdaséagi élet fel-
lenditésére azért is, mert az egyre névekve sza-
mu foldhoéz fiz6d6 jog, a foldteriiletet piacké-
pes arucikként kell hogy kezelje. Megfelel6en
miikodoé piac kialakuldasdnak szamos kulcsfon-
tossagu feltétele van. A legfontosabbak kozott
szerepel a megfeleld jogi keret, amelynek célja a
tulajdon és hasznélat kérdéseivel kapcsolatos
kockazat és bizonytalansdg minimumra csok-
kentése. A folddel kapcsolatos jogosultsag piaci
értéke szorosan Osszefiigg barmely mas jogo-
sultsdghoz kapcsol6dé kockazattal. Azért, hogy
ezt a kockédzatot lecsokkentsiik, szitkséges az in-
gatlanok telekkonyvi bejegyeztetése.

Az elmult fél évszazad viharos torténelmi
valtozasai nagyban szétzildltdk a biztonsagos
ingatlanforgalom legfébb garancidjat: a kozhite-
les ingatlan-nyilvéntartast. A kiils6ségben féleg
az allamositott ingatlanok (foldek, erddk) és a
mezdgazdasagi termelGszovetkezetbe tagositott
foldek helyzetének bizonytalansagai és pontat-
lansagai kezdték ki a jol mtkodd telekkonyvi
rendszert. A romdan jogban az 4j telekkonyvi
rendszer bevezetéséig a jelenlegi ingatlannyil-
vantartasi-rendszerek érvényesek, éspedig: a

beirasi és atirdsi nyilvantartokonyv, a telek-
konyv és a kataszteri nyilvantartas. Az 1996. évi
7. szamu Kkataszteri és ingatlan-nyilvantartasi
torvény 72. szakaszanak 2. és 3. bekezdése értel-
mében az érvényben 1évé ingatlan-nyilvantarta-
si rendszerek akkor szinnek meg, amikor egy
megye egész teriiletére elkésziilnek a kataszteri
és az ingatlan-nyilvantartasi foldkényvek. Ha
Romania egész teriiletén befejezédik a kataszte-
ri nyilvantartas, akkor a jelenlegi ingatlan-nyil-
vantartasi jogszabalyokat hatdlyon kiviil helye-
zik. Az érvényben 1év§ ingatlan-nyilvantartasi
rendszerek ideiglenes jellegtiek, ezek az 1j telek-
konyvi rendszer bevezetéséig érvényesek. A ko-
vetkezd ingatlan-nyilvantartasi rendszerek még
egy ideig hatélyosak:

» A Birdésagok altal vezetett telekkdnyvek;
ezek targyat a forgalomképes és megterhelhetd,
azaz jogugyletet alkot6 ingatlan képezi. E nyil-
vantartassal Osszefiiggd alapvet6 cél, hogy ga-
rantalja a tulajdonjog biztonsagat, az ingatlan-
forgalom zavarmentességét és a hitelezdi érde-
kek védelmét;

* A Kataszteri és Teriiletrendezési Hivatalok®
altal vezetett foldnyilvantartas® a kiilteriileti fol-
dekkel kapcsolatos statisztikai, kozigazgatasi, il-
letéleg a mezdgazdasagi termeléssel dsszefiiggd
célokat szolgal(t). Az allami foldnyilvantartas
képezte a nagylizemi mivelésre alkalmas teriile-
tek kialakitasanak és az azokat érint6 valtozasok
regisztraldsanak, majd a szovetkezeti hasznalat-
ba keriilt foldek megvaltasdnak az alapjat. Ez a
nyilvantartds azzal a rendkiviil negativ kovet-
kezménnyel jart, hogy az ingatlan tulajdonjog
valtozatlanul kozhitelesnek szamité és alapvetd-
en konstitutiv nyilvantartasa felett megsziint a
birésdgok garanciaja, s a nyilvantartasok egysze-
rlien az allamigazgatas részévé véltak. E rendki-
vil kartékony valtoztatds ideoldgiai indokai
nyilvanvaléak voltak: az ingatlanok zome
amugy is allami, vagy ahhoz kozeli, szocialista
szovetkezeti tulajdonban 1évén, ezek és a halélra
itélt (megttirt) magantulajdon targyaiként sza-
mon tartott ingatlanok nyilvantartasat igy lehe-
tett egyforman és kozvetleniil a mindenhat6 szo-
cialista 4llam fennhatésaga ala vonni;

5 Ma mar a régi hivatalokat a Kozigazgatasi Minisztériumhoz hataskorébe tartozé Nemzeti Kataszteri, Geodéziai, Karto-
grafiai Hivatal, illetve a Megyei Kataszteri, Geodéziai és Kartografiai Hivatalok valtottak fel.

6 Az 1968. évi 12. Szamu, a mezdgazdasagi foldteriiletek védelmérdl, megdrzésérdl és hasznalatardl szol6 torvény, vala-
mint az 1970. évi 1000. szimt Mez$gazdaségi és Elelmezéstigyi Miniszteri Rendelet értelmében.
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* Az an. atirasi és bejegyzési’ ingatlan-nyil-
vantartds a perszonalfdlia rendszerét alkalmaz-
za, ugyanis az ingatlanokat a tulajdonosok ne-
vén tartjdk nyilvan és nem a helyrajzi szamuk
alapjan. Ezt a rendszert Moldvéban és Havasal-
foldon alkalmazzak.

Mindenekel6tt magat az ingatlan-nyilvantar-
tast kell siirgésen rendbe hozni, hogy az ingat-
lanforgalom 1jbél megbizhat6, kozhiteles re-
gisztere legyen. Enélkiil elképzelhetetlen biz-
tonsagos ingatlanforgalom.

Az 1990-t6] kibontakoz6 tulajdoni reform ko-
vetkezményeként az ingatlanok és foldrészletek
szdma rendkiviili mértékben megszaporodott.
A korabban homogén tablakbol szazezrével ala-
kultak ki kisebb teriilet(i foldrészletek.® Mivel a
nyilvantartas targya megsokszorozdédott, a sok
valtozas miatt az ingatlan-nyilvantartas tartal-
ma egyre inkdbb eltdvolodott a tényleges alla-
pottdl. Ezért az ingatlan-nyilvantartas miiszaki,
targyi feltételeinek modernizacidja elkeriilhetet-
lenné valt. 1993-t6l a PHARE-program kereté-
ben folyamatban van az ingatlan-nyilvantartds
szamitogépesitése. Ennek jogi alapjat az 1996.
évi 7. szamu kataszteri és ingatlan-nyilvantarta-
si torvény® teremtette meg.

Az ingatlan-nyilvantartas alapvetd anyagi-
jogi jellegti és eljarasi szabdlyait az Gj kataszteri
és ingatlan-nyilvantartasi torvény tartalmazza.
A torvény fenntartja az ingatlan-nyilvantartas
egységességét, amelynek értelmében az an.
foldnyilvantartas és telekkonyv tartalmanak
egységes nyilvantartasa valosul meg. Az ingat-
lannal kapcsolatos adatok, jogok és tények nyil-

vantartdsa egy ©6nall6 szervezet, a Kataszteri,
Geodéziai és Kartografiai Hivatal feladata. A
torvény a jelenlegi szabalyozédssal azonosan
fenntartja az an. realfélium elvét, amelynek ér-
telmében a nyilvantartds alapja nem az ingatlan
tulajdonosa, hanem maga az ingatlan. A tor-
vény érvényre juttatja a nyilvantartas teljességé-
nek az elvét azéltal, hogy az orszag valamennyi
ingatlanat magdaba foglalja. A torvény véltozat-
lanul érvényesiti azokat a klasszikusnak tekint-
hetd, a régi (jelenleg is hatalyos) telekkonyvbg10
eredd alapelveket (bejegyzés, kozhitelesség,
nyilvanossag, okirati elv, rangsor), amelyek ed-
dig is jellemezték az ingatlan-nyilvantartast. Az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasra a térvény 6nal-
16 kozigazgatasi eljarasi szabalyrendszert hata-
roz meg. Sajnalatos, hogy maga az 1996. évi 7.
szamu torvény is gyengiti az ingatlan-nyilvan-
tartas kozhitelességét, amennyiben inkabb a mai
elfogadhatatlan allapotokat tiikr6zi a kozhite-
lességgel kapcsolatos egyik rendelkezésében. A
kataszteri és ingatlan-nyilvantartési torvény 27.
és 28. szakaszaiban ugyanis a kozhitelességet
harmadik személyekkel szembeni kifogéssa fo-
kozza le. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan-nyil-
vantartasba bejegyzett jogrol és feljegyzett tény-
rél az ellenkezd bizonyitasig vélelmezni kell,
hogy az fenndll, és az ingatlan-nyilvantartas
szerinti jogosultat illeti meg. Ugyanigy csupan
vélelem sz6l a torolt jogok és tények fenn nem
allasa mellett. A kozhitelesség viszont ennél tob-
bet kell hogy jelentsen. Nevezetesen azt, hogy
az ingatlan-nyilvantartas hitelesen tanusitja az
oda bejegyzett jogok, illetve az oda feljegyzett

10

A Polgari Torvénykonyv 818.-819. és 1295. szakaszanak 2. bekezdése, valamint az 1394., 1801-1804. szakaszai értelmében,
illetve a Polgari Eljarasi Torvénykonyv 710-720. szakaszai szerint.

A Mezégazdasagi, Flelmezésiigyi és Erdészeti Minisztérium nyilvantartasai szerint Roméniaban 2001 végén az 4tlagte-
riilet 2,30 ha volt és 3,9 milli6é magangazdasag létezett, valamint 7157 csaladi gazdasag és 3578 mezd&gazdasagi tarsulas.
Kb. 30 milli6 4j parcella keletkezett a foldtorvények alkalmazasa utdn, ezeknek 72%-a 3 ha alatti teriilet és csak 0,3%-a 10
ha feletti.

Romadnia-szerte egy egységes és modern 4j telekkonyvi rendszert vezet be az 1996. évi 7. szamu kataszteri és ingatlan-
nyilvantartasi torvény. Az Gj telekkonyvi rendszer helyettesiteni fogja az 0sszes ma hatalyos ingatlan-nyilvantartasi
rendszert. Az Gj telekkonyvi rendszer szabalyozasardl lasd: M. Nicolae: Publicitatea imobiliara si noile carti funciare.
Press Mihaela S.R.L. Konyvkiadd, Bukarest, 2000. 193-463. 1; I. Albu: Publicitatea imobiliara in dreptul roman. Noile carti
funciare. Dreptul, 1996/11. sz. 5-23. 1; I. Albu: Noile carti funciare. Lumina Lex Konyvkiadd, Bukarest, 1997. 47-104. 1; E.
Chelaru: Curs de drept civil. Drepturi reale principale. All Beck Kényvkiadé, Bukarest, 2000. 222-233. 1.; L. Pop: Dreptul
de proprietate si dezmembramintele sale, Editie revazuta si completatd. Lumina Lex Konyvkiad6, Bukarest, 2001. 290-
312.1; M. Ionescu: Principiile de baza ale publicitatii imobiliare si ale noului sistem de publicitate adoptat prin Legea nr.
7/1996. Dreptul, 1997 /6. sz. 35-45. 1.

Az 1938. évi 115. szamu Torvényerejli Rendelet értelmében szabalyozott telekkonyvi rendszer. A jelenleg is hatélyos te-
lekkonyvi rendszerrdl lasd I. Albu: Curs de drept funciar. Litografia si Tipografia invatamantului Kényvkiad6, Bukarest,
1957. 342-433. 1; Tr. Ionascu, S. Bradeanu: Drepturile reale principale in R.S.R. Akadémiai Kényvkiad6, Bukarest, 1978.
206-297. 1; L. Pop: i. m. 274-289. 1; C. Statescu, C. Birsan: Drept civil. Drepturile reale. Bukaresti Egyetem, Jogi Kar, 1988.
290-293. 1; Demény, P.: Cartile funciare. Kriterion Kényvkiadé, Bukarest, 1993.
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tények fennallasat. De lege ferenda az 1996. évi
7. szdmua Kkataszteri és ingatlan-nyilvantartasi
torvényt oly médon kellene mdédositani, hogy
az 1j telekkonyvekbe bejegyzett jogoknak jog-
alapité hatasuk legyen.

Az olyan helységekben, ahol nem alkalmaz-
tdk az 1938. évi 115. szamu Torvényereji Rende-
letet, a tulajdonjogcimek jogosultjai az 1996. évi
7. szamu torvény 61. szadmu szakaszanak értel-
mében ,nem végleges formaban” tablazzak fold-
jeiket.1! Ennek a ,nem végleges formdju” tabla-
zasi rendszernek szamos hidnyossadga van, hi-
szen technikailag lehetetlen egy olyan egységes
és teljes ingatlan-nyilvantartasi rendszert elkép-
zelni, amelyet a tulajdonosok beirasi kérelmei-
nek fiiggvényében szerkesztenek. Ugyanakkor
ez a rendszer jogilag is nehezen kivitelezhetd,
mert nem veszi figyelembe azokat az eseteket,
amikor az okiratok (a kiallitott tulajdonjogci-
mek) abszolat semmisséggel stjthatok.!? Roma-
nidban ez a médszer nem alkalmazhat6é azokon
a teriileteken, ahol létezett régi telekkonyvi
rendszer — ahol tovéabbra is alkalmazzédk az 1938.
évi 115. szdmu Torvényerejii Rendeletet — , de
egy ingatlan-nyilvantartasi rendszer kezdetét je-
lentheti ott, ahol nem létezett telekkényvi rend-
szer. Kolozs megyében és Erdély mas megyéiben
is — vagyis ott, ahol a roméniai magyarsag a fold-
torvények értelmében a legtobb teriiletet kapta
vissza — csak elvétve alkalmazzdk a ,nem végle-
ges form4ja” tablazasi rendszert. Utopia lenne
azt hinni, hogy egy ingatlan-nyilvantartasi rend-
szer valjék teljessé és kozhitelessé, amely a méré-
si rendszeren alapszik és a tulajdonosok kérel-
meinek fliggvényében telekeli az ingatlanokat.

Véleményiink szerint de lege ferenda hata-
lyon kiviil kéne helyezni a ,nem végleges for-
maja” tablazasi rendszert azokra a teriiletekre

vonatkozodan, ahol hatalyos az 1938. évi 115. sza-

mu Térvényerejt Rendelet.

A tulajdonjogcimek tdblazasdnak nehézségei
az erdélyi megyékben érzddik leginkdbb, mivel
itt 1étezett és létezik ma is telekkonyvi rendszer.
Ezekben a helységekben &ltaldban nem alkal-
mazzak az 1996. évi 7. szamu torvény tablazasi
el6irasait, hanem birdsagi eljarasok alapjan!3 ke-
belezik be az ingatlanokat, az 1938. évi 115. sza-
mu Torvényerejii Rendelet kitételei értelmében.
Ennek kovetkeztében a kovetkezd jogi és techni-
kai kellemetlenségek sziiletnek:

* A tulajdont 4ltaldban nem az eredeti helyén
mérték visszal4, hiszen a foldtérvények nem
kotelezték ope legis a helyi f6ldoszté bizott-
sagokat ennek betartasara. Ilyenképpen sok-
szor az eredeti teriiletek helyett mas parcella-
kat helyeztek birtokba a volt tulajdonosok ré-
szére. Ennek kovetkeztében a mostani tulaj-
donjogcimek jogosultjai mas telekkonyvi tu-
lajdonos telekkdnyvébe kell betdblazzak in-
gatlanjaikat és a tulajdonjogcimek kataszteri
szamai nem felelnek meg a telekkdnyvek
helyrajzi szamaival. A mai parcelldk elhelye-
zései altalaban nem felelnek meg a régi terii-
letek elhelyezéseivel.l5

+ Foldméréi és jogaszi tapasztalatombdl, illet-
ve torvényszéki szakértéi véleményezések-
bél kiindulva megéllapithat6, hogy az 1938.
évi 115. szamu Torvényerejli Rendelet altal
szabalyozott telekkonyvi rendszer biztositja
a tulajdonjogot, de nem szavatolja a telek-
konyvbe beirt teriilet kiterjedését. Sokszor a
telekkonyvbe beirt teriilet nem valos, igy en-
nek kiigazitasa sziikséges.

Véleményiink szerint sine mora sziikséges az
1996. évi 7. szamu kataszteri és ingatlan-nyil-

11 A bejegyzési kérelem mellé csatolni kell a teriilet vazlatrajzat, amelyet a Megyei Kataszteri, Geodéziai és Kartografiai Hi-

vatal altal meghatalmazott személy készithet el.

12 Az 1997. évi 169. szama torvény III. szakaszanak a-h) bekezdései értelmében.

13
14

15

Megallapitasi per vagy ingatlanra vonatkoz6 kereset szerint.

A 2000. évi 1. szama torvény elSirasai értelmében a tulajdonjog visszadllitasa a teriiletek régi helyén torténik, a restitutio
in integrum elv alapjan. Az 1991. évi 18. szdmu a Foldalaprol szol6 torvény 27. szakasza, illetve a 2001. évi 1172. szamu
Kormanyhatarozat (a foldtorvények alkalmazasi szabalyzata) 32-33. szakaszai értelmében a birtokba helyezés a helyi bi-
zottsdgok foldmérései alapjan torténik. A fenti rendelkezések megjelenéséig el6szor kiallitottdk a tulajdonjogcimeket,
majd utdna mérték ki a foldeket. Ennek a ,forditott” eljardsnak a kovetkeztében rengeteg per és vitas helyzet alakult ki,
hiszen eltérések voltak a tulajdonjogcimek és az ingatlanok valds allapota kozott. Jelenleg a Megyei Kataszteri, Geodézi-
ai és Kartografiai Hivatalok ellendrzik a birtokba helyezési jegyz6konyvek vazlatrajzét és csak akkor lehet a tulajdonjog-
cimet megirni, hogyha a jegyz6kényvbeli adatok megfelelnek a valésagnak.

Példaul Kolozsvar municipium helyi foldoszt6 bizottsaga az 1991. évi 18. szdmu Féldalaprdl szolé torvény alakl-
mazasanal 55%-os csokkentési hanyadot alkalmazott, eszerint aki 1 ha teriilet foldteriiletre volt jogosult, annak csak 0,45
ha-t hagytak jova. Ennek kovetkeztében a birtokba helyezésnél a régi teriiletek helyeit csak elvétve tartottak be.
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vantartasi torvény alkalmazasanak kiterjesztése
Romania egész teriiletére, olyanképpen, hogy a
tulajdonjogcimek alapjan végleges és kozhiteles
telekkonyveket lehessen nyitni, de lege ferenda
teriileti-adminisztrativ egységekre vagy falvak-
ra, illetve nagyobb diil6kre vonatkozdan is,
hogyha ezek megfelelnek a Nemzeti Kataszteri,
Geodéziai és Kartogréfiai Hivatal 4ltal szabalyo-
zott kataszteri norméaknak (1970-es Sztereografi-
kus koordinata-rendszeren alapulé mérések).
Megitélésiink szerint igy nem kell tobb évtize-
det varni, ameddig egy egész megye teriiletére
(amelyik tobb varosbdl, falubél és municipium-
bol all) elkésziilnek a kataszteri mérések, hanem
mihamarabb 1) telekkényveket lehetne nyitni,
az ingatlanforgalom biztonsagosabba tételének
érdekében.

2. Az ingatlan-nyilvantartasba be
nem jegyzett szerz6dések sorsarol
és a hazastarsak ingatlanvagyonarol

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét és al-
taldban az ingatlanforgalom biztonsagéat bear-
nyékolja az a tény, hogy sorozatosan eléfordul-
nak olyan szerzédések (pl. adasvétel, biztositas,
életjaradék stb.), amelyekben az ingatlan atru-
hazoéja még nem bejegyzett telekkonyvi tulajdo-
nos. Itt elsésorban a tulajdonjogcimek jogosult-
jaira gondolok. Ilyen esetekben az 1998. évi 54.
szamu a teriiletek jogi forgalméardl szol6 torvény
el6irdsai érvényesek.1® Elsésorban az ingatlan-
nyilvantartasnak az elébb leirt zilalt allapota
kényszerithette a torvényalkotét (a Parlamentet)
arra, hogy a telekkényvbe még be nem jegyzett

tulajdoni varoményos elidegenitési jogat pusz-
tan a kotelmi jogi szerz6dés alapjan elismerje. A
torvény kimondja, hogy a teriiletek tulajdon-at-
ruhdzasa esetében a szerzédéseket kozjegyzd
el6tt hiteles formaban sziikséges megkotni. A
szerz6dések megkotéséhez viszont okiratok
sziikségesek: telekkonyvi kivonatok vagy a
foldtorvények értelmében megszerzett tulajdon-
jogcimek. Sokan viszont a tulajdonjogcimek
megszerzése el6tt kotnek tulajdon-atruhédzasi
szerzOdéseket, vagy ha mégis rendelkeznek tu-
lajdonjogcimekkel, akkor ezeknek birtokdban
vallaljak a nem hiteles tulajdon-atruhazast, anél-
kiil, hogy telekkonyvi tulajdonosok legyenek.1”

Az adasvételi szerzédést nem lehet pusztan
abbol az okbdl semmisnek tekinteni, hogy az el-
ado a szerz6dés megkotésekor még nem volt te-
lekkonyvi tulajdonos. Az ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerz6dés érvényességét ezért nem
érinti, és a vevé tulajdonszerzésének nem aka-
dalya, ha az elad¢ tulajdonjogét a telekkonyvbe
még nem jegyezték be, de az elad¢ a tulajdonjog
megszerzésére érvényes jogcimmel rendelkezik.
Ez a gyakorlat a dologji, illetve a kotelmi hatalya
jogvédelem elmosddédsdhoz vezet. Amennyire
nem kifogasolhat6 ez az allaspont dogmatikai
szempontb6l, annyira nem megnyugtatéak a
kovetkezményei az ingatlan-nyilvantartas koz-
hitelessége és az ingatlanforgalom biztonsaga
szempontjabol. Dogmatikailag valoéban lehetsé-
ges az, hogy valaki tulajdonatruhazé szerz6dést
kosson olyan dologra vonatkozéan, amelynek 6
maga még nem tulajdonosa. A szerzédéses ko-
telezettségvallalds ugyanis csupan arra iranyul,
hogy az eladd, ajandékozd stb. az illeté dolog
tulajdonjogat atruhdzza. Az ilyen kotelezettség-

16 Barmilyen rendeltetésti belteriiletek szabadon eladhatok. Belfoldi maganszemély és jogi személy foldteriiletek tulajdon-
jogat megszerezheti. Kiilf6ldi maganszemély és jogi személy, illetve hontalan maganszemély foldteriiletek tulajdonjogat
nem szerezheti meg. MezGgazdasagi kiilteriiletek eladasa esetén a tarstulajdonosokat, a foldszomszédokat és a haszon-
bérléket eldvasarlasi jog illeti meg. Az eladésra keriil§ foldteriilet tulajdonosa kéoteles iktatni elidegenitési szandékat an-
nal a polgarmesteri hivatalnal, amelyiknek teriileti korzetében van az eladandé birtok. Ugyanazon napon a helyi tanacs
titkdra pecséttel és lattamoztatva ki kell fiiggessze az eladési ajanlatot az 6nkormanyzat székhelyén. Az ajanlatnak tar-
talmaznia kell az elad6 nevét, a birtok teriiletét, a foldhasznalati kategoriat és a teriilet helyét. Az el¢vasarlési jog jogo-
sultjai a kifiiggesztés idSpontjatél szamitott 45 napon beliil irdsban kell nyilatkozzanak, hogy éIni akarnak-e a jogukkal,
és kozolnitik kell a kinalt vasarlasi arat. A vasarlasi ajanlatot az onkormanyzatnal bejegyzik. Hogyha a hataridén beliil
tobben gyakoroljak el6véasarlasi jogukat a fent megnevezett személyek koziil, akkor az eladénak joga van szabadon vé-
lasztani az ajanlattevék kozott. Hogyha az ajanlattevék arai nem megfeleléek az eladénak, akkor a foldteriileteket sza-
badon el lehet adni barkinek. Hogyha a megjelolt hataridén beliil az el6vésarlasi jog jogosultjai nem tettek le vasarlasi
ajanlatot, a foldteriiletek akkor is szabadon eladhatok. A kozjegyzé el6tt a hiteles adasvételi szerz6dés csak a helyi tanacs
titkara altal kibocsatott bizonyitvany birtokdban kottetik meg. A bizonyitvanyt a térvény altal meghatarozott hataridé le-
jarta utan (45 nap) allitja ki a helyi 6nkormanyzat titkara. Més rendeltetésii, nem mez&gazdasagi kiilteriiletek szabadon
eladhatok.

17 El@szerzédések vagy szerzédési igéretek értelmében.
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vallalasnak késébb is eleget lehet tenni, oly mo-
don, hogy az atruhdz6 megszerzi azt a tulajdon-
jogot, amelynek atruhazasdra a szerzédésben
kotelezettséget vallalt. Erre adott esetben kény-
szeritheti is 6t szerz6dd partnere. Ha az atruha-
z6 személy tulajdonszerzése és emiatt a vallalt
tulajdon-atruhdzas mégsem sikeriilne, agy a
szerz6dés ellehetetlentil.!® Val6jaban tehat nincs
szitkkség arra, hogy a még nem tulajdonos atru-
hazé szerz6dését eleve semmisnek tekintsitk
jogszabalyba titkozés miatt.

Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége ér-
dekében 6sztonozni kell a jogalanyokat vissza-
szerzett tulajdonjoguk miel6bbi bejegyeztetésé-
re. Elbirtoklas!® esetében ez meg is val6sul, hi-
szen ha az elbirtokl6 a tulajdonjogét az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyezteti be, a tulajdon-
szerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki —
a telekkonyvben bizva —, ellenérték fejében jogot
szerzett az ingatlan felett. Igy az 1938. évi 115.
szamu Torvényerejii Rendelet a tulajdonjog
gyors bejegyeztetésében teszi érdekeltté az el-
birtokl6t.

Ugyanezt a megoldést latszik célszerti alkal-
mazni de lege ferenda a héazastarsi vagyonko-
z0sség esetében is, amelynél az egyik tulajdo-
nostars adott esetben ingatlan-nyilvantartason
kiviil véalhat a k6zos ingatlan felének tulajdono-
sava. A Csaladi Torvénykonyv 30. szakasza
vélelmet20 allit fel a kdzos vagyon mellett. E vé-
lelem szerint a hdzassagi életk6zosség fennalla-
sa alatt szerzett vagyontargyakat a hazastarsak
kozos tulajdondnak kell tekinteni. E vélelem
alapjan a hazassagi k6zos vagyonba keriil a ha-
zassagi egyiittélés alatt az egyik hazastars altal
szerzett teriilet is. A szerzésben kozvetleniil
részt nem veved — a szerz6dést ald nem ir6 — ha-
zastars a kozos vagyon térvényi vélelme alapjan
tulajdonossa valik, noha 6t a telekkényvbe nem

irjdk be. Ezért sokszor el6fordul, hogy a meg-
szerzett ingatlant a telekkényvben csak az egyik
hazastars nevén tartjak nyilvan. A hazastérsi va-
gyonkozosség vélelme alapjan az ingatlan-nyil-
vantartasban tulajdonosként feltiintetett hazas-
tars tulajdona csak abban az esetben kizaréla-
gos, ha e hazasfél bizonyitani tudja, hogy a ne-
vén szerepld vagyontargy az ¢ kiilléonvagyona.?!
E bizonyitas sikertelensége esetében a masik ha-
zastérs, a hazastarsi vagyonkozosség jogcimén,
ingatlan-nyilvantartason kiviil megszerezheti
az adott ingatlan vagyonkozosségét és azt a jo-
got is, hogy tulajdona a telekkdnyvbe bejegyzést
nyerjen. A biréi gyakorlat szerint iuris tantum a
hazastarsi kozos vagyon vélelme az ingatlan-
nyilvantartasba tortént bejegyzéssel szemben is
érvényesiil.

A hazastarsak kozotti viszonyban helyes a
hazastarsi vagyonkozosség vélelmének feltétlen
tisztelete. A hazastarsak egymas kozotti vagyo-
ni vitajanak eldontésénél ugyanis ez a megdont-
hetd vélelem alapozza meg a kiindul6 jogi hely-
zetet és ez a vélelem megelzi a telekkonyvi be-
jegyzés kozhitelességének elvét is. Mas kell le-
gyen a jogi megitélés harmadik személyek ira-
nyaban. Ebben a relaciéban az ingatlan-nyilvan-
tartds kozhitelességének elvét kellene elényben
részesiteni, a johiszemt szerz6 javara. Méltany-
talan ugyanis, ha a telekkonyvben egyediil sze-
repld héazastarstol visszterhesen szerzd és johi-
szem(l harmadik személlyel szemben a masik,
az ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepl6 ha-
zastars, a vagyonkozosségi vélelem alapjan
semmisségi keresetet timaszthat.22 A nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habet
elve alapjan senki sem ruhdzhat 4t masra tobb
jogot, mint amennyivel maga rendelkezik, igy a
vagyonkozosséghez tartozo, de csak az egyik
hazasfél tulajdonaként nyilvantartott ingatlan

18

19

20
21

22

Lasd: L. Pop: Teoria generala a obligatiilor. Lumina Lex Konyvkiad6, Bukarest, 1998. 29-117. 1.; Kisfaludi A.: Az adas-
vételi szerz6dés. Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiad6, Budapest, 1997. 116. 1.; A. Weill és FE. Terré: Droit civil. Les obliga-
tions. Dalloz Konyvkiadé, Parizs, 1975. 160-198. 1.

A Polgari Torvénykonyv 1890, 1895-1899. szdmu szakaszai szerint, illetve az 1938. évi 115. szdm1 Térvényerejti Rende-
let 27-28. szamu cikkelyei értelmében.

M. Banciu: Dreptul familiei. Vol. I, Argonaut Kényvkiadé, Kolozsvar, 1995. 50. 1.

A Csaladi Torvénykonyv 31. szakaszédnak b) bekezdése értelmében 6rokosodés, hagyoméany vagy ajandékozas ttjan
szerzett vagyontargyak a hazasfelek kiillonvagyondnak szamitanak. A foldtorvények értelmében nagyon sokan 6rokol-
tek foldet, erd6t orokhagydiktdl — sziil6ktdl, nagysziil6ktél, mas rokonoktdl —, igy ezek a tertiletek a hazastarsak kiilon-
vagyondnak szdmitanak az ellenkezé bizonyitésaig.

A Csaladi Torvénykonyv 35. szakaszanak 2. bekezdése értelmében egyik hazasfél sem tudja elidegeniteni vagy megter-
helni a k6zos ingatlant, hogyha a masik hazastars kifejezetten nem egyezett bele. Az ingatlanok adasvétele vagy megter-
helése kivételt képez a hazasfelek kozotti vélelem jogi intézményétdl.
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atruhdzasara kotott szerz6dés tiltott jogiigylet
és ezért semmis. A vevd tehat johiszemtisége
esetén sem szerezhet tulajdonjogot, hanem a
szerz6dés érvénytelensége miatt az eredeti alla-
potot kell helyreéllitani, hogyha a masik hazas-
fél kifejezetten nem egyezett bele az eladasba.
Hatalyos jogszabélyainkban sem a Polgari
Torvénykonyv, sem a Csaladi Toérvénykonyv,
sem a kataszteri és ingatlan-nyilvantartasi tor-
vény segitségével nem lehet igazan megnyugta-
téan megoldani a felvetett problémat. De lege
ferenda ezért — az elbirtoklasnal érvényesiild
szabalyokhoz hasonléan — a hazastarsi kozos
vagyon vélelmével szemben is egyértelmten és
fenntartas nélkiil elényben kellene részesiteni a
telekkonyv kozhitelességének elvét a johisze-
mt, azaz az ingatlan-nyilvantartasban bizo, el-

lenérték fejében jogot szerzé harmadik személy
javara. Egy ilyen szabdly nem sértené a héazas-
tarsi vagyonkozosség vélelmét a hazastarsak
egymas kozotti viszonyaban. Tulajdonjoga beje-
gyeztetésére 0sztondzné viszont — kiilondsen
bomléfélben 1évé hazassag esetében, az életko-
z0sség megszakadasa utdn — a telekkdnyvben
nem szerepld héazastarsat, s f6ként kell§ véde-
lemben részesitené az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességében biz6 visszterhesen szerzd
harmadik személyt. Az elidegenitési szerz6édést
ala nem ir6 (vagy a szerz6dés megkotésére kife-
jezetten bele nem egyezd) hazastars — vélemé-
nyiink szerint — ilyen esetekben de lege ferenda
gens az § tulajdonrészét is elidegenité hazastar-
saval szemben.
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