Sok kérdés var meg tisztazasra az uj ingatlan-
nyilvantartasi torvénnyel kapcsolatban...

(Szubjektiv beszamolo egy tovabbképzési naprol)

A Magyar Jogészegylet szervezésében keriilt sor 2001. junius 19-én ” A 2000. januar 1-én
hatalyba Iépett ingatlan-nyilvantartdsi torvény gyakorlati tapasztalatairol” cimii egynapos
tovabbképzd tanfolyam megtartasara a Budapesti Ugyvédi Kamara disztermében. Azt, hogy
mennyire égetd kérdésrdl van szo, jol jelezte hogy a “tanfolyamra” nagysagrenddel tobben
jelentkeztek mint az 4ltaldban szokds, pedig a jelentkezési iv a meglehetdsen borsos
jelentkezési lapokkal csak néhdny nappal az esemény el6tt keriiltek kikiildésre. Ennek
ellenére nemcsak a budapesti ligyvédi irodak, de nagyon sok vidékrodl érkezett is kollega is
megjelent, ugyhogy végiil néhdnyunknak alig jutott hely a kiilonben igen tagas teremben.
Nyugodtan allithatom, hogy a tovabbképzésen elhangzott el6adasok rendkiviil szinvonalasak
voltak, de még érdekesebben sikeriiltek az azokat kdvetd “konzultiaciok”, melynek sordn az
eldadasok tartamaval kapcsolatban lehetett kérdéseket feltenni az eldadonak. Sok eldéadas utan
érezhetd a hallgatosag érdektelensége, de itt minden eldadéds utan valdsaggal bombaztik a
kérdések az eladoak felé, igyhogy a program tartasa érdekében egyszer-egyszer kifejezetten
meg kellett tiltani a kérdések tovabbi feltételét. Amint a jelen irds alcimébdl is kitlinik, ez egy
szubjektiv beszamold, ezért remélem nem sértek meg senkit, ha azt irom, hogy nekem dr.
Hidasi Gébor tligyvéd kollegank eldadasa tetszett legjobban a “Ko6zos ingatlantulajdon”
cimmel. Nemcsak a szokdsos ¢és mar untig idézett Ptk rendelkezések citalasardl esett szo
ugyanis, hanem ennek a jogteriiletnek néhany olyan aktualis problémajarol, amellyel
kapcsolatban néhanyan mar valdsziniileg szereztiink (kesertl) tapasztalatokat a foldhivatali
eljaras kapcsan. Az el6adas utan feltett kérdésekbdl, és az arra adott valaszokbol kitlint, hogy
az eldvasarlasi jog gyakorlasaval, és a tarsashdzak létesitésével kapcsolatban tobb olyan
kérdés van, amelynek egymassal szogesen ellentétes foldhivatali értelmezései is lehetnek. Itt
keriilt szoba, de az egész nap soran Ujra €s Ujra visszatért az a foldhivatali gyakorlat, hogy a
kozos tulajdonu helyiségek elidegenitésérdl szolo szerzédések esetében a Foldhivatalok
valamennyi tulajdonostars alairasat megkdvetelik a szerzdédés valamennyi oldalan. Ez egy
soklakésos tarsashdz, vagy egy foldkiadas esetén egészen extrém helyzeteket eredményez.
(Egy kollegand konkrét esetében a kozds tulajdon megsziintetésénél Osszesen 210 alairas
meglétét kovetelte a Foldhivatal a tobboldalas okirat minden oldalan, de személyes
praxisomban gyakran fordul eld olyan eset, hogy az 50-nél is tobb lakast tartalmazo tarsashaz
padlasterének vagy pincéjének elidegenitéséhez a Fdvarosi Keriiletek Foldhivatala
valamennyi tulajdonostars alairdsdt megkoveteli az adasvételi szerzddésen, holott a
Tarsashazi torvény szerint ahhoz elegendd kozgytilés mindsitett tobbséggel hozott hatarozata
is.) Erre vonatkozolag tobb megoldasi javaslat is sziiletett. A Pest Megyei Foldhivatal
képviseldje felvetette, hogy ebben az esetben nem a szokasos A4-es lapon Kkell
megszerkeszteni a szerzddést, hanem nagyobb papiron ( a szerzé szubjektiv megjegyzése:



netan papirusztekercsen?) Egy kollega ajanlotta azt a megoldast, hogy az okirat utols6 lapjan
kellene a tulajdonostarsaknak felhatalmazniuk egy tulajdonostarsat - célszerlien a kozos
képviseldt - arra, hogy az okiratot kiilon lapjait szignalja. Erre vonatkozolag meriilt még fel a
kérdés, hogy vajon az egyszemélyes tarsashdz alapitdo okiratat ala kell-e irnia a
tulajdonostarsnak minden oldalon? A jogszabaly sz6 szerinti értelmezése szerint ugyanis nem,
hiszen a torvény szerint a szerz6do feleknek kell minden oldalt az alairasukkal ellatni, az
egyszemélyes tarsashaz esetében ugyanakkor ellenérdekii felek nyilvanvaléan nincsenek.
Ugyancsak a gyakorlat indukélta annak a kérdéskornek a vizsgalatat, hogy az 10 épitési
tarsashazak esetében az épitkezésbe “kvazi beszalld” vevOk esetében milyen szerzédést
érdemes javasolni, hiszen az Inytv. szerint a hasznalatba vételi engedély megadasaig csupan a
tarsashdz alapitas ténye jegyezhetd fel az ingatlan-nyilvantartdsba, ugyanakkor a vevok
kifejezetten egy bizonyos albetétet kivannak megvasarolni, sét az esetek nagy tobbségében
ehhez valamilyen banki finanszirozast is igénybe kivannak venni. Hidasi Gabor kollega ezzel
kapcsolatban az eldszerz0dés alkalmazasat javasolta azzal, hogy tisztdban van ennek a
konstrukcionak a veszélyeivel. A magam részérdl ezzel a megoldassal a vevok oldalarol nem
teljesen értek egyet, hiszen a hatalyos Inytv. Rendelkezései szerint az eldszerz6dés nem
sz€ljegyezhetd, ami egyben kizarja azt is hogy a vevd valamilyen hitelkonstrukciot vegyen
igénybe a vasarlashoz. Taldn célszerlibb lehet adasvételi szerz0dés megkotése az ingatlan
tulajdoni hanyadara, azzal a felfliggeszt6 kikotéssel, hogy a tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-
nyilvantartdson tortént atvezetését kovetden az adasvételi szerzodés targya az 6nalld albetét
lesz. A felmeriilt kérdések tomege miatt, az eredetileg 15 percre tervezett konzultacid
meghosszabbodott, ezért némi késéssel kezdddott Dr. Kazay Léaszlo legfelsébb birosagi bird
szintén nagy érdeklédéssel vart el6adasa: A tulajdonjog atruhazasara iranyuld szerzédések
érvénytelenségével kapcsolatos birdi gyakorlat” cimmel. Az érvénytelenség korében szdmos
igen érdekes jogesetet ismerhettiink meg, és talan még tobb ellentmondasos dontést. Anélkiil,
hogy ezeket hosszasan ecsetelném inkdbb had adjak hangot annak a szintén szubjektiv
véleményemnek, hogy ez egyébként igen élvezetes akadémikus eldadasbodl kideriilt, hogy a
Legtels6bb Birosag elég keveés ismerete van a Foldhivatallal naponta megbirk6zé egyszerii
igyvédek problémajardl. Tudniillik az ligyfél szemében nem az tlinik sikeres ligyvédnek, aki
par éves pereskedés utan egy esetleges rendkiviili perorvoslatban bebizonyitja, hogy a
Foldhivatal volt az amely rosszul értelmezte a jogszabalyt, hanem az aki a bejegyzést -
minden tovabbi lehetséges ligylet alfdjat és dmegajat — gyorsan képes elintézni. Nekem az a
szilard meggy6z0désem, hogy a megoldhatatlan jogi problémék forrasa elsdsorban a lassu
foldhivatali igyintézésben kereshetd. Jol példazza ezt az egyik kollegand altal emlitett jogerds
birdi hatarozat mely szerint a eldvasarlasi jogra csak az jogosult, aki a jog megnyiltakor
bejegyzett tulajdonos, széljegyzett igénnyel ez nem gyakorolhatd, ezzel szemben a foldhivatal
a bejegyzett tulajdonos elévasarlasi nyilatkozatat elutasitotta mondvan a széljegyek tanulsaga
szerint az ingatlanat eladta, ezért az eldvasarlasi jogat nem gyakorolhatja. Vajon a 30 napos
igyintézési hataridd letelte mellett eldallhatna ilyen probléma? Egyik kollegank utalt mar a
rébmai jog altal is ismert jelenségre, hogy amit “circulus vitiosusnak” azaz az Ordog
korforgasanak szoktak nevezni, tudniillik amennyiben a sorban évekkel korabban allo
jogszerzd altal megtamadott jogiligylet az Osszes késObbi tulajdonostarsra kihat. Ezzel
kapcsolatban Kazay biré ar az un. Foldhivatali elbirtoklds kérdésére utalt, vagyis a
érvénytelen okiraton alapuld bejegyzés alapjan a johiszemli harmadik személy javara



bejegyzett jog, illetdleg feljegyzett tény a ranghelyére iranyado idéponttol szamitott harom év
eltelte utdn az ingatlan-nyilvantartasbol nem torélhet6. A probléma csak azzal van, hogy a
torvény “bejegyzett jogrol” van szo6, mivel a torvényalkoto feltehetéen nem szamolt a 3 honap
helyetti 3 éves ligyintézési idovel. A nap talan legnagyobb varakozassal vart eldadasat
Hidvéginé Dr. Erdélyi Erika a Pest Megyei Foldhivatal vezetdje tartotta az “Ingatlan-
nyilvantartas foldhivatali gyakorlata” cimmel. Oszintén szélva a jelenlévok tobbsége nem 6t
varta. Természetesen korantsem az egyébként nagyon kedves, és igen felkésziilt kollegina
személyével volt problémank, sokkal inkabb azzal, hogy a jelenlévOk nagy tobbsége
leginkdbb a Foévaros Kertiletek Foldhivataldnak képviseldi szamara szeretett volna néhany
kérdést feltenni. Sajnos 0k, annak ellenére hogy a jelenléti iv szerint jelen voltak, nem érezték
ugy, hogy a felmertilt kérdésekkel kapcsolatosan személyesen is meg kellene szdlalniuk. Kar,
mert igy egy olyan személynek kellett a rd zaporozo kérdéseket allnia, aki hivatalanak
illetékességi teriiletébdl addddan sem volt hivatott a birdlatokra valaszolni. Az utols6 eléadast
Dr. Kdszegi Géza az FVM Foldiigyi és Térképészeti FOosztalyanak vezetdje tartotta:
“Csatlakozas a szamitogéppel vezetett ingatlan-nyilvantartashoz”. Errdl az eldadordl meg kell
jegyeznem, hogy ha nem kozli, akkor is gyorsan felismerhetd lett volna, hogy az illetd
nemrégiben még az ligyvédi kar tagja volt, hiszen eldaddsa gyakorlatias, és 1ényegre t6rd
ugyanakkor szdmos a gyakorlatban mdar régota fennalld problémara kindlt megoldast. Az
eldadas tartalma nekem amugy is egy régi vagyam, és egyben vesszOparipam volt: az
ingatlan-nyilvantartas megtekintése az Interneten keresztiil. Bemutatasra keriil a TAKARNET
program, melyhez reményeink szerint regisztralt felhasznaloként mi tigyvédek is hamarosan
hozzaférhetlink, és hosszadalmas sorban allas és a nyitva tartdsokkal kapcsolatos nélkiili
huzavona nélkiil kérhetiink tulajdoni lap masolatot. Hosszatavon az elektronikus alairasrol
sz016 torvény lehetdvé teszi, hogy mar kérelmet is ilyen modon nyujtsunk be. Gydnyori és
igen tetszetOs tavlatok, csak az a baj, hogy egy kissé nehezen kivitelezhetdnek taldlom, ha arra
gondolok, hogy az el6z6 eléadoval még olyan problémakat kellett megbeszélni, mint hogy ki,
mikor, hdnyszor, hany helyen irja al4 jegyezze ellen, bélyegezze le hitelesitse, nyujtsa be stb.,
az okiratot Kdszegi kollegank igéretet tett a foldhivatali dolgozok képzésének eldomozditasara.
Hat lesz mit potolni példaul olyan kérdésekben, hogy miért kdvetel az eljard ligyintézo
igyvédi ellenjegyzést az egyébként teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalt
meghatalmazason, melyet éppen azért adott az egyik fél a masiknak, mert a szerz6déskotésnél
nem tudott jelen len ni, vagy miért kovetel cégkivonatot és aldirdsi cimpéldanyt olyan
adasvételi szerzdéshez, amelyet a mar bejegyzett jogi személy eladoként kot meg?

Amikor ezt a rovid beszamolot irom még nem sikeriilt helyreallitani a FOvarosi Keriiletek
Foldhivatalanak szamitégépes rendszerét, ¢és talan valamennyi széljegynek bucstt
mondhatunk, eléttem pedig egy levél fekszik, melyben az eljard ligyintéz6 arrodl tajékoztat,
hogy sajnos az tligyiratok vidéken elvesztek, lennék szives esetleg jra benyljtani azokat...
(még rendes is!)



