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Az ingatlanforgalom legf6bb biztositékaként, az ingatlan-nyilvantartas nélkil6zhetetlen
része az ingatlanokkal kapcsolatos polgar jogi ligyleteknek. Ebbdl kifolydlag ennek alapos
ismerete nélkiuldzhetetlen azok szamara, akik a jogot tanuljak, vagy a gyakorlatban
alkalmazzék.

A rendszer bonyolult felépitése és a tébb jogi norma altali szabalyozasa a romaniai
ingtalan-nyilvantartas megeértését még a roman anyanyelvii jogaszok szdmara is megneheziti.

Legyen ez a dolgozat egy segitség azok szamara, akik magyar anyanyelviikon szeretnéek
megérteni a roman jogrendszerben jelenleg hatalyos ingatlan-nyilvantartasi rendszerek anyagi
jogi alapjait.

A nyilvantartasok kialakulasa, az ezzel foglalkozo hivatalok miikodése, a beirasi és
atirasi nyilvantartokonyv, a régi és az Uj telekkdnyvek, a telekkényv Uj Polgari
Torvénykonyvbe vald szabalyozésa képezik dolgozatom f6 témait.
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|. Bevezeto

1. A telekkonyvi jog mint jogviszony

A termeészetes személynek életvitelébdl kifolyolag, szliksege van bizonyos dolgokra. A
kapcsolat, ami ebbdl kialakul nem mas, mint egy jogi viszony, a testi targy és az e felett 1étez6
emberi uralom kdzott, ismert nevén: a tulajdonjog. Figyelembe véve, hogy bizonyos dolgok,
mint példaul az ingatlanok, nagyobb fontossaggal birnak a tulajdonosuk szdmaéra ugy érték, mint
hasznossag szempontjabdl, magatdl értetdik, hogy ezek védelme is szigorubb fellépést kdvetel a
jog részérol.

Egyik ilyen jogi agazat, mely ezt kiteles szolgélni, a dolgozat téméjat képezo telekkdnyvi
jog vagy ingatlan nyilvantartas. Ez az intézmény mara mar nélkilézhetetlen, ha az ingatlanok
forgalomképességérsl® esik sz6, mivel az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességi iranyelve alapjén,
azon személy tekinthet6 valddi tulajdonosnak, kinek neve szerepel a telekkdnyv tulajdonlapjan.
Ezen 6 kovetkezmeény mellett, a telekkdnyvi bejegyzéseknek még szamos hatasa lehet a
személy és az uralma alatt all16 vagy valamikor allt jészagok jogviszonyaban. Tobbségikre
létezik torvényre alapuld megfelelé megoldas. Figyelembe véve azt, hogy a bejegyzend6 jogok
esetében egy abszolut szerkezett (in rem) jogokrdl beszéliink, melynek hasznalatakor (j vagy
kiszamithatatlan helyzetek johetnek Iétre, a joggyakorlatban fontos helyet kap ezen ismét teret
hodito intézményrendszer.

2. A telekkdnyvi jog jelenzdsége

A telekkonyvi jog kdzvetlen hatésai a jogrendszerre és ezaltal alanyaira négy helyzetben
jelentosek:

Elsésorban az ingatlantulajdonosoknak biztosit jogvédelmet, mivel az egész nyilvantartasi
rendszer féleg az 6k érdekeiket szolgalja, a birtokolt ingatlanok és természetes személylk kozotti
viszony tisztazasaval, és kivétel nélkili kdzhitelti nyilvantartasaval.

Masodsorban a jogot gyakorld és alkalmazé intézményeknek nyujt felvilagositast és biztos
hivatkozasi forrast egy esetleges kétes tulajdoncimii ingatlan vagy a jog valddi jogosultjanak a
beazonositasahoz.

Harmadsorban pedig kijelenthetd, hogy a telekkdnyvi jog az egesz tarsadalomnak egy

bizonyos biztonsagot nyujt a tulajdonjog megszerzésének a visszaéléseivel szemben, melyek

1 Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért, Sztranyiczki Szilard, Romaniai Magyar
Jogtudomanyi Kozlény 2003/1
1
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foleg a tulajdont atruhdzé szerzédések esetében lehetséges, ha ezen esetekben nem képezne ad
validitatem kikotést a nyilvantartasba valo bejegyzés. A tulajdonjog mellett a telekkonyv
tartalmazhat mas, az ingatlant erint6 1ényeges jogi tenyeket, mint példaul haszonelvezet vagy
hasznalati jog. Az ilyen jellegi bejegyzések fontos szerepet jatszanak egy szolgalmi jog
megallapitasa iranti kereset? esetében, ami ez esetben a haszonélvezét vagy a hasznalat
jogosultjat helyezné kedvez6 helyzetbe, akar a valddi tulajdonossal szemben is.

Negyedsorban a nyilvantartas garantalja a jelzalogos hitelezének a hitel visszatérilését
azaltal, hogy ez a tény hivatalos nyilvantartasba lesz bejegyezve, melyet senki sem fellebbezhet
meg.

3. A telekkdnyvi jog kihivasai a roméan jogrendszerben

Minden jogallamban a térvényhozo szerv elsédleges célja egy olyan térvényrendszer
felépitése, mitkodtetése és alkalmazésa, mely képes megoldast és valaszt adni a fennallo és a
jovében esetleg felmeril6 jogi alapt problémakra. Ez egy hosszadalmas és id6igényes feladat.

A kelet-eurdpai posztkommunista orszagok szdmara, igy Romanianak is, kiilénos
odafigyelést igényel ennek megvaldsitasa, mivel a malt rendszer alatt bizonyos alapvet6 emberi
jogokat tudatosan korlatoztak, oly mértékben, hogy ezek elvesztettek eredeti rendeltetésiiket, a
hozzuk kapcsolodo intézmények fontossagat és megszokott helyiket a tarsadalomban. Egyik
ilyen jog a magantulajdonhoz valé jog® .

Romaénia megprobal eleget tenni az ilyen jellegt visszaelések helyrehozésanak. Az ezt célzé
torekvésnek része tobbek kozott a jogtalanul elkobzott ingatlanok visszaszolgaltatasa®, vagy a
dolgozat témajat képezs telekkonyvi rendszerek egyesitése is.”

Erre azért van szikség, mivel két tipust ingatlan-nyilvantartasi rendszer volt és van
hasznélatban a roman fennhatdsag alatt &l16 teriileteken. Ez a régiok kilonbozé torténelmi
hovatartozasa miatt alakult ki. Ugyanakkor a telekkdnyvi jog hasznossagat és halaszthatatlan

egyesitését bizonyito tény, hogy a 2011-es Gj Polgari Térvénykonyv tovabbiakban Ptk. kilon

2Art. 705 - actiunea confesorie de uzufruct, Noul Cod civil al Romaniei, Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
publicat in M. Of. nr. 511 din 24 iulie 2009

*Conventia Europeana a Drepturilor Omului, Primul Protocol Aditional, art.1, Paris, 20.111.1952. ratificat prin Legea
nr. 30/1994 privind ratificarea Conventiei pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale si a
protocoalelor aditionale la aceasta conventie (publicatd in Monitorul Oficial nr. 135 din 31 mai 1994)

* Legea 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989, republicat in M.Of. nr. 798, 2 sep. 2005

5 Legea nr. 7/1996, legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicat in M. Of., Partea | nr. 83 din 7 februarie
2013
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fejezetet szan az ingatlan-nyilvantartas intézményének.® A gyakorlat és a szakirodalom
kedvezéen fogadta a torvenyalkoto ezen Gjitasat, annak ellenére, hogy teljes érvenyessége a
kataszteri felmérések befejezése utan valosul meg, mely jelenleg még egy ismeretlen, jovébeli
idc’ipont.7

Dolgozatom az el6bbi bekezdésben emlitett téméakat és az ezek kordil kialakult jogi
jellegzetességeket targyalja. De még mieldtt belekezdenék ezek részletesebb elemzésébe,
szlikséges szoIni néhany szot a telekkonyvi jog kialakulasardl és ennek elfoglalt helyérél a

jogtorténelem bizonyos pillanataiban.

I1. Az ingatlan-nyilvantartasok kialakulasardl

1. Azingatlan-nyilvantartasok kialakulasarol altalaban

A ma ismert jogi intézmények tébbségének az alapja megtalalhat6 egy okori nép
egyuttelési szabalyai kozott. Nincs ez masképp az ingatlan-nyilvantartasi rendszerek esetében
sem. Az els6 konkrét fennmaradt bizonyiték egy ilyen jellegi rendszer létezésérol l.e. a ll.
évezredbdl szarmazik, amely esetben Hammurabi babiloni Kiraly egy elhatérolasi jogvita
kapcsan tesz emlitést egyik levelében a terméféldeket nyilvantartd iratokrol.®

Az akkoriban létrehozott nyilvantartasok mas érdeket szolgaltak, mint amit manapsag
tulajdonit ezeknek a jog. Elsésorban az ad6zas szempontjabdl voltak hasznosak, mivel az
uralkodok igy kénnyebben gyiijthettek adatokat az orszagukban 1évé ingatlanokrol, ezaltal
meghatarozva a személyek tulajdonat képezo javakra kirott adot.

Romaban az altaldban 5 évenként tartott népszamlalas altal sikerilt ezen adatokat 6sszeirni,
melyeket Servius Tullius kirdly idejében, mar l.e. a VI. szazadtol rendeztek. Talan a
leghiresebb ilyen jellegii esemény az okorbol a Jézus sziletésekor tortént Czirénius altal
szervezett népszamlés.’

A keresztény Eurdpaban az ezredfordul6 utén, az iras elterjedésével, egyre tobb

feljegyzés, okirat maradt fenn, mely a jogi Ugyletek targyat képez6 ingatlanokat is megemliti,

6 Cartea a Ill-a, titlul VII. Noul Cod civil al Romaniei, Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, publicat in M. Of. nr.
511 din 24 iulie 2009

" Art. 56 din Legea 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicat in M.Of.
nr. 409/10.06.2011

® Publicitate Imobiliard, Sorin Fildon, loana Mihnea, Stefan-loan Lucaciuc-Cordial Lex, Cluj-Napoca, 2010 pag. 8-
9.

° Biblia, Lukacs Evangéliuma 2:1-7
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pontos ismertet6jeleikkel egyutt. llyen jellegti okiratokkal Erdely tertletén is talalkozhatunk.
Ezek tobbsége megegyezik a ma érvényben levé nyilvantartasok céljaval és tartalmaval, de
nem azonosithatdk ezekkel, mivel nem létezett egy jogi norma vagy szandék, ami
egységesitésiiket és kozpontositasukat biztositotta volna.'

2. Az ingatlan-nyilvantartasok kialakulasa Roméaniaban (1. abra)

Amint mar a bevezetoben is emlitettem, jelenleg a roman jogrendben véltozik a
hasznalatban 1év6 ingatlan-nyilvantartasok rendszere.

a) A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv

A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv sajatossaga, hogy a tulajdonos nevére irjak az 6sszes
ingatlant, melyek felett tulajdonjoggal rendelkezik, tehat a nyilvantartas személyre sz6l6. A
szakirodalomban perszonalfélia rendszerként is ismeretes. Ennek a kialakulasa a kovetkezo:

Azon polgarjogi rendszerek, melyek az 1804-es francia Ptk.-t vették alapul sajat nemzeti
jogrendszeriik akkori kialakitasdhoz, ezzel egyitt alkalmaztak a torvénykényvben a jogok
hasznalatabdl szarmazd mas intézményeket is. igy tortént, hogy a két roman tartomanyban
(Havasalfoldon és Moldvaban) az 1859-es egyesitést egy jogrendszer-unifikacio is kovette,
mely eredménye, tobbek kozott, az 1864-es roman Ptk., mely szintén francia mintara lett
hatalyba helyezve, a helyi kérilmények tiszteletben tartasaval.

A francia Ptk. kezdetleges formajaban konszenzualis mddon, tehat a teljes szabadsag
megadasaval szabalyozta az ingatlanok forgalmat, nem kotve ezt semmilyen alaki
kdvetelményhez. Szabadon lehetett dologi jogokat atruhéazé egyezményeket létrehozni,
maodositani vagy megszintetni. Csupan a jelzélog és az ajandékozasi szerz6dés 6rvendett ilyen
jellegti biztositéknak. Idével azonban sziikségessé valt ezek kiterjesztése az 6sszes
tulajdonatruhazo joglgyeletre, mivel a fokozott szabadsag, az tgyeletek Iétrehozasaban,
csupan a felek kozotti bizalom csokkentését és a visszaélések megndvekedését vonta maga
utan.'!

A francia jogban azéta e rendszert a jelenkor elvérasaihoz igazitottak.*> Mégis egyes
szerz6déstipusok napjainkban megkothetéek a maganszemélyek kozott, csupan a konszenzuélis

iranyelvre alapozva érvényességiiket, az ingatlanok esetében.™

10 Telekkdnyvi jog, Demény Pal, Kriterion kényvkiadd, Bukarest, 1993, 10-11. oldalak

Y Tratat de Publicitate Imobiliara.Vol.1, Marian Nicolae, Universul Juridic, Bucuresti, 2006, pag. 224

12 Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité fonciére J.O de la R.Francaise 7 Janvier 1955
3 Tratat de drept civil: Contracte special, Dan Chirica, Bucuresti, Editura C.H. Beck, 2008, pag. 303
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A roman toérvényhozo, ezzel szemben, sokaig passziv maradt jogfejleszté szempontbdl, nem
torekedvén arra, hogy az elvardsoknak megfelelé nyilvantartasi rendszert alakitson ki az
ingatlanforgalom szdmara.

A legfontosabb mozzanat, a beirasi és atirasi nyilvantartokonyvekre, nézve az 1996. évi 7.
szamu kataszteri torveny, mely a nyilvantartasok egyesitésével, a beirasi és atirasi
nyilvantartokonyvekrél lemondva, a telekkdnyvekre valo atallast tizte ki célul. Ennek ellenére a
beirési es atirasi nyilvantartokdnyv tovabbra is hatalyos, mivel a fent nevezett torvényt csak a
kataszteri munké&latok befejezése utan lehet majd alkalmazni.

b) A telekkdnyvi rendszer

Ami az Erdély teriiletén hasznalatos telekkdnyvek eredetét illeti, ez a XI1-XI1l. szdzadra
vezethet6 vissza. Ebben az idében mar léteztek bizonyos orszagokban (Csehorszag,
Morvaorszag) tartoméanyi tablak (tabulae terrae provincialis), melyek magéanfelek kozott tortént
ugyeletekrol tanuskodtak, s kullon targy szerint tartottdk szd&mon a jogokat, s igy az ingatlanok
tulajdonjogénak a forgalmét is.* A szazadok multaval, hasznossagukbol kifolyélag, ez a
rendszer, melynek alapja az ingatlan s az ezt érint6 jogok 0sszessege, kindtte hibait, ezzel
megalapozva a napjainkban is nagy fontossagnak érvendé telekkdnyvek nyilvantartasi
rendszerét.

Erdélyben ez a rendszer az osztrakok altal jutott el. A szdmos adat mellett, mely segit
megkilénboztetni a tulajdonjogok targyat képezé6 ingatlanokat, a telekkényv kataszteri
térképeket is tartalmaz. Az osztrakok a modern technol6gia hianyaban is tokéletes kataszteri
térképeket készitettek, melyek napjainkban is sok vités tigyben szolgéalnak perdonté
bizonyitékként. Ezen kataszteri felmérési folyamat harom részben jatszodott le 1794 és 1873
kozott.

Miutan megtortént az egyesiilés az erdélyi teruletekkel, a roman torvényhozo is érezte a
telekkdnyvek alkalmazasanak a fontossagat. Ebbol kifolydlag két torveny is szlletett a
harmincas évek elején, melyek altal egységes nyilvantartast szerettek volna létrehozni, de a
habor( kitortével e torekvések méar nem kaptak helyet a valdi alkalmazasban. Egyike™ e
torvenyeknek viszont elnyerte elképzelt helyét a jogrendben, mivel részlegesen alkalmaztak

14Telekkdnyvi jog, Demény PAl, Kriterion kényvkiadd, Bukarest, 1993 10-11.oldalak
15 _egea nr.115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat Tn Monitorul Oficial Nr.
95 din 27 aprilie 1938
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Erdély teruletén. Ugyanakkor a mostani érvényben 1év6 ingatlan-nyilvantartasi rendszernek
alapjaul szolgal.

A jovére nézve Romania szamara a telekkdnyvek rendszere fogja biztositani az ingatlan-
nyilvantartast. A torvényes keret létezik, a torekvések nyilvanvaldak, de ennek a teljes
egyseégesitésébdl szarmazo eldnyeit véleményem szerint, csak a kdvetkez6 generaciok fogjak

élvezni, mivel jelenleg a jog e téren is atalakuloban van.

I11. A telekkdnyvekkel foglalkoz6 hivatalok

A telekkonyvi hivatalok intézményeire és ezek elfoglalt helyére az allamban nagy hatassal
volt a mult rendszert jellemz6 jogalkot6i magabiztossag hianya.

Az 1960-as évek el6tt a nyilvantartasok a torvényszékeket illette, de innen a birdsagokhoz
kerlltek, majd kés6bb az allami kdzjegyzok hivatala vette gondozas ala ezek 6rzését és tovabbi
jegyzését.'®

A rendszervaltas utan a kozjegyzokre vonatkozé torvény,*’ e hivatalos személyeket
megfosztja ett6l a hataskortdl, és ismét a birdsadgokat ruhazza fel a telekkdnyveket érinté
ugyletek ellatasaval.

A gyakori hataskori valtakozasnak, elméletileg, nem kellene semmilyen negativ hatranya
legyen a nyilvantartasokra, de mégis a legutébbi torvény médositaskor ebben a targyban'®, a
torvényhozo jobbnak latta, ha a telekkdnyvekkel egy 6nallé intézmény foglalkozik. Ennek
hatranya, hogy Ujabb koltségeknek teszi ki az allamkasszat, de elméletileg felgyorsitja és
meghizhatobbé teszi a nyilvantartasok vezetését, mivel az intézmény csupan ezért lett létrehozva.

Erdemes megemliteni, hogy a térvény a nyilvantartassal kapcsolatos dijak fizetését a.f.a -
mentesiti, ezaltal is kivaltsagos helyzetbe helyezi és hangsulyozza az intézmény fontossagat.

Jelenleg ezt a feladatot az Orszagos Kataszteri Hivatal latja el, mely megyei Kataszteri
Irodakat és, minden bir6sag hataskorébe, helyi szintii Kataszteri Irodékat foglal magaban, s
ezaltal egy haromfoku, feladatmegosztd, egységes rendszert alkot a nyilvantartasok szamara. (2.
abra) Az irodak személyzetére vonatkozo rendelkezéseket az ingatlan-nyilvantartasi torvény

16 Publicitate imobiliara, Sorin Fildon, loana Mihnea, Stefan loan Lucaciuc, Ed. a 3-a., rev. Vasile Goldis
University Press, Arad, 2008, pag. 14

17 | egea nr. 36/1995 a notarilor publici si a activitatii notariale, publicat in M. Of. nr. 92 din 16 mai 1995

18 Art. 3 Legea nr. 7/1996, legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicat in M. Of., Partea | nr. 83 din 7
februarie 2013
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tartalmaz*®, mely kimondja, hogy az irodak vezetésével egy jogész végzettségii koztisztségvisels

bizhaté meg, versenyvizsga altal.

IV. A beirési és atirasi nyilvantartokényv

1) A beirési és atirasi nyilvantartokonyv jellegzetességei
A nyilvéantartas 6 jellegzetessege, hogy személyre sz6l0, tehat azonositaskor tulajdonos

képezi a kapcsolatot a dolog és a tulajdonjog kdzott. Ennek kdvetkezménye, hogy egy teljes és
biztos tulajdonjogcimhez sziikséges ismerni az 6sszes tulajdonost, melynek valaha tulajdonjoga
volt a dolog felett. Egy esetleges bejegyzési mulasztasnak komoly kévetkezményei lehetnek a
tulajdonjog kdzhitelessége szempontjabol.

2) Az anyag székhelye

A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv egy masik jellemzéje, hogy ezt a rendszert altalanosan
szabalyoztak a régi Ptk. és P. p néhany szakasza altal.°A torvényhozé, a hagyomanyokbol
kifolyolag, nem latta szlikségesnek egy kulénleges torveny altali pontosabb korrigalasat. Utdlag
megallapithatjuk, hogy a nyilvantartas egyszeriisége és a gyakorlatban felmeriilé problémaék
miatt nem volt sziikséges egy ilyen jellegt beavatkozasra, mégis ellenérvként felhozhat6, hogy
gondatlansag volt a rendszer nagyvonalakban tortén6 szabalyozasa a jogalkotd részérél, ha a
kdvetkezményekre gondolunk. A kiilénbség jol észlelhetd, ha az Uj ingatlan- nyilvantartasi
rendet vessziik szemigyre. Az intézmény pontos szabalyozasa is sok probléméat von maga utan,
ami ismét bizonyitja, hogy egy valéban bonyolult rendszerrél van sz6, melyet nem lehet egyik
naprdl a masikra alkalmazni.
3) A bejegyzések

A rendszer egyik elénye egyszertségében rejlik. Ezt bizonyitja a bejegyzések formaja és
tartalma is. Ezen rendszer két tipusu nyilvantartast foglal magaban: beirasokat és atiratokat,
mely a roman szakirodalomban a rendszer elnevezését is adja.?

A beirésjellegii bejegyzéseknek a célja, hogy a jogi Ugyleteket bizonyitd okiratokrol készilt

maésolatokat nyilvantartsa. Ide sorolhatd minden olyan ingatlant érint6 dologi jogi ugyelet, mely

din 7 februarie 2013
20 Art. 710 - 720 Codul de proceduri civila
Art. 1801-1804; art. 818-819; art.1295 alin. 2; art.1394 codul civil de la 1864
21 Sistemul de transcriptiuni si inscriptiuni
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altal ujat letesitenek, a meglévot modositjak vagy teljesen megszintetik. Ide sorolhatdak a regi
P.p 711. szakaszanak 1. pontjaban felsorolt jogi aktusok okmanyai.

Ezzel szemben az atiratoknak hitelbiztosito tulajdonsaga van, mivel olyan részeket,
megjegyzéseket vagy kikotési zaradékokat foglal magaban, amelyek a hitelezék érdekeit vedik,
jelzélog vagy kivaltsagok esetében.

4) A bejegyzés hianya

Az lgyelet, melynek targyat dologi jog képezi, vagy az ezt érint6 jogi tény beirdsanak a
hianya oda vezet, hogy a jog elveszti a nyilvantartas altal ny(jtotta elényoket. Altalanosan
elfogadott tény, hogy az érintett dologi jog csak akkor képes mindharom tulajdonsagat (abusus,
fructus, usus) abszol(t modon atruhézni, ha ez torvenyes kereten belil torténik.

A bejegyzés hianya nemcsak a tulajdonososra nézve lehet hatranyos, hanem a hitelezékre
vagy az allami addhivatalra nézve is.

5) A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv jogi kdvetkezményeibsl szarmaz6 eldnydk.

A felek kozotti ligyleteket semmilyen modon nem befolyasolja a bejegyzések megléte,
ugyanis kozottik a megegyezés elvén alapuld jogi kdtelem létezik, és az tigyelet érvényessége az
6k akaratuktol fligg, nem egy esetleges beirastol.

A bejegyzések a harmadik személyekkel szembeni érvényesithetéséget eredményezik. Ez az
ingatlan-nyilvantartasok egyik altalanos jellemzéje, mely itt is helyénval6. Ebbdl kovetkezik,
hogy ez a rendszer is, a telekkdnyvekhez hasonldan, az ingatlan nyilvantartési rendszerek f6
funkcidjanak probalt eleget tenni, rendszerezve a tulajdonathelyezé, -1étrehoz6 vagy -
megszintet6 dologi jogi Ugyeleteket.

A bejegyzés teljes biztonsagot nyujtott elbirtoklassal szemben azon ingatlanok esetében,
melyek jogi statusza ismert és tisztazva volt 30 évre visszamendleg.

A nyilvanossag alapelvébdl kifolyolag egy érdekelt, esetleges jovendébeli tulajdonos
konnyedén ellendrizhette a dolog ismert jogi allapotat.

Ugyanakkor a beirasi és atirasi nyilvantartokonyv is altalanos nyilvantartas a hitelezék
szamaéra, mely szdmon tartja a piaci kezdeményezésekhez sziikséges adatokat, és kovethetéve
teszi a kiillonb6z6 jogi alanyok fizetésképességét.

6) A beirasi és atirasi nyilvantartokdényv hatranyai

Elsésorban megéallapithato, hogy a térveny altal eldirt bevezethet6 ligyeletekbdl sziiletett jogok

sora nem volt teljes, mivel nem tartalmazott minden tulajdonathelyezé és - létrehozo tigyeletet.

Ide sorolhatdak az 6rokdsodesbol szarmazé tulajdonatviteli Ggyletek, az ingatlanmegosztasabol
8
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szarmazd Uj jogok es a semmisit6 birdsagi hatarozatok, melyek az ingatlan korili jogokra
vonatkoznak.

A szakirodalom egyes véleményei szerint, az ide beirt jogokrdl sz6l6 ugyletek nem
tekinthet6k elégséges bizonyitéknak a jog ervényességérdl és valddisagarol. Ebbol az
kdvetkezett, hogy a beirast kdveté 30 évben (a régi Ptk. szerint) a tulajdonjognak 6rvend6
személy elbirtoklas aldozata lehet, ha a masik fél bizonyitékai erésebbnek mindsiilnek. Ezért
legalabb 30 évre visszamendleg szlikséges volt ismerni a tulajdonosok sorat, hogy ez a hatrany
kikiiszobolheto legyen.

A beirast végzé felelés szerv nem volt kételes a jogok szarmazéasat és eredetiségét
tanulmanyozni, ami kételyeket szllhetett.

A szakirodalom tovabba megemliti a beirasi és atirasi nyilvantartokdnyv hatasabol felmeriil6
hatranyokat, melyek féleg abbdl szarmaznak, hogy minden erre alapozott dologi jog vagy méas
jogi tény megcéafolhatd, mivel nagyon nehéz bebizonyitani az egy személyre irt jogok eredetét,
érvényességét és szembeallithatdsagat.?? Egy peres (igy esetében a bizonyitékok elfogadhatdsaga
akadalyba Utkozhet.

Mivel nem volt ad validitatem kikétés a dologi jogokat athelyezé tigyeletekben, sokan nem
vették igénybe ezek bejegyzését, ezzel kikerllve az addzasi kotelezettségeket.

Végezetil a negativumok kozé sorolhatd a jogi intézmeényektél elvart logikus-racionalis
szerkezet hianya. Ez esetben egy abszolut szerkezetii jogot timogat6 intézmeény csupan
viszonylagos hatasokat kolcsonoz. 2

7) A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv esetében alkalmazando keresetek sajatossagai
A beirasi és atirasi nyilvantartokényv jogi sajatossagainak az egyik kovetkezménye, hogy
ezzel is tarsulnak bizonyos perinditd keresetek, melyek csak az ingatlan-nyilvantartast
jellemzik. Ide sorolhato a telekkdnyvi szolgaltatas iranti ingatlan tulajdonnak atirasat célzo
kereset és a telekkdnyvi kiigazitasi kereset, melyek jogi természetét egy késobbi fejezetben
elemzem. (V. fejezet, 8. pont)
Amit viszont tisztazni kell, hogy az 1996. évi 7. szamu kataszteri torvény hatalyossagat
kovet6en, melyik rendszerhez kell igazodjanak ezen keresetek: ezek is felfliggeszté feltételhez

kotottek vagy az 0 torvény azonnali alkalmazasi hatalya ala esnek ?

22 Drept Funciar si Publicitate imobiliara, Emanoil Popescu, Adrian David, Claudiu Mante, Oana Dumitrescu, Ed.
Universtitas, Petrosani, 2007 pag. 80-81
23 Tratat de Publicitate Imobiliara. Vol.1 - Marian Nicolae, Universul Juridic, Bucuresti, 2006 pag. 316-318
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A vélasz erre, a kataszteri torvény szakaszainak értelmezése szerint, hogy az uj térvény lesz
alkalmazando, mivel azok a teriiletek, ahol a beirasi és atirasi nyilvantartokonyv volt hatalyos,
nem estek az 1938. évi 115. szamu Torvényerejii Rendelet ald, igy a beirasok is ezen (j
jogszabaly szerint torténtek.*
8) Kdvetkeztetés

A beirasi és atirasi nyilvantartokonyv nem tudta tartani a Iépést a jog rohamos fejlodésével
és a dologi jogi Ugyletek targyanak a sokféleségével, ezért a torvényhozd hatalyon kivil
helyezte tovabbi alkalmazasat. Ez a hatalyon kivil helyezés mégis felfliggeszto feltételhez

kotott a kataszteri és ingatlan-nyilvéantartasi foldkonyveket érinté munkalatok befejezéséig.?

V. A régi telekkdnyvi rendszer”

1) Altalanossagok

A joszagtestet alapul vevd telekkonyvi rendszer képezi az ingatlan-nyilvantartas f6
intézményét a roman jogrendszerben, annak ellenére, hogy ezt a mai napig nem sikerilt
alkalmazni az orszag teljes teriletén.

A nagy egyesulés utdn a roman jogi szakirodalom éreztette a telekkdnyvek fontossagéat s
ezek minél hamarabbi alkalmazésat.”® Ez értheté volt akkor is és most is, mivel ennek a
rendszernek sokkal elonydsebb a felépitése, jobban megfelel az ingatlan-nyilvantartas eredeti
céljanak. Ez azonban nem azt jelenti, hogy alkalmazasa is ugyanilyen konnyedséggel
valosithatd meg. Erre komplexebb felépitésre példa a 1938. evi 115. sz&mu Torvenyerejl
Rendelet, mellyel a jelen fejezet foglalkozik, s mely a jelenlegi telekkdnyvi rendszert eldzte
meg, ezért, régebbi 1évén, a szakirodalom néhol régi telekkdnyvi rendszerként emlegeti.

Egy egységes jogallam esetében, igy Romaniaban is a jog alapvet6 elvei megkivanjak az
intézmeények egységesseget a tertilet minden részén. Ebbol kifolydlag a régi telekkdnyvi
rendszer alapjdul szolgalé 1938. évi 115. sz&mu Torvényerejii Rendelet alkalmazésa is
felfliggeszto feltételhez kotott, amely a 1996.évi 7. szam( kataszteri torvény szakaszainak a

megvaldsitasatol flgg.

* Figyelembe véve a 1996.évi 7. szamu kataszteri torvényt, amely (j alapokra szeretné helyezni a mar meglévé
rendszereket, és (j telekkdnyvként van megemlitve a régi megnevezés aldtamasztott.

# Actiunile de carte funciara n lumina actualei reglementdri, Tulus Andreea Annamaria, Dreptul nr. 11/1999

B Art. 72 alin. 2, 3 Legea nr. 7/1996, legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicat Tn M. Of., Partea I nr.
83 din 7 februarie 2013

% Cadastru si carti tabulare, Teodor V. Stefanelli, Cultura Nationala, Bucuresti, 1923.
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2) Az anyag székhelye

Az 1938. évi 115. sz&mu Torvényerejii Rendelet szolgal a régi telekkdnyvi rendszereknek az
alapjaul. Amint a jogszabaly elnevezése is mutatja, a roman torvényhoz mar az
ezerkilencszazharmincas évek végére elfogadta a nyilvantartasok egyesitéséhez sziikséges jogi
keretet.?” Kataszteri térképek hianyéban, ott ahol a személyi lapok rendszerét hasznaltak,
lehetetlen volt alkalmazni. Ezért csak olyan teriletek johettek szoba, melyeken e munkalatok
készen voltak. Mégis ezek megléte ellenére az alkalmazas fokozatosan valosult meg.

Annak ellenére, hogy ma mar, elméletileg, 0j térvény vette at, e jogszabalynak helyét, 1938.
évi 115. szdmu Torvényerejii Rendelet megalkotésa, alkalmazasa és hatalyossaga nagy hatassal
volt és van a roman ingatlan nyilvantartas intézményére. Amig az utolsé erdélyi megyeben is az
Uj kataszteri felmérések el nem késziilnek, addig ez a Torvényerejii Rendelet részlegesen
hatalyban marad.

3) Alkalmazasi szabalyok
Mivel magéanjogi dologi jogi tgyletek forgalmardl van szo, a telekkdnyveket is e szabalyok
szerint kell értelmezni és vezetni. A maganjog szabdalyai anyagi altalanos jogszabalyok, mig a
telekkdnyvi jogot irdnyitd normak formai kilénleges jogszabalyok. Ezek kiegészitik egymast
anélkul, hogy valamilyen dsszeférhetetlenség létezne a két szabalyrendszer kozott.
4) A telekkonyvi jog tartalma
A szakirodalom és a telekkdnyvi térvény ezen besorolés alatt azon bejegyzéseket erti,
melyeket a torvény telekkonyvi bejegyzés rangjaval ruhaz fel. Ide sorolhatdak az ingatlanokat
érint6 dologi jogok, jogi tények és minden olyan jogi viszony, mely egy bizonyos ingatlant
érint. Ezeket a jogalkoto telekkdnyvi jogokként dsszesiti.

E mellett szolIni kell a telekkdnyvon kivili, be nem kebelezett jogokrol is, melyek alapjan a
tulajdon atvitele betablazas nélkil is érvényesithetd. Ide sorolhatoak az 6rokdsodesbol,
ndvedéki joghdl, arverési vételbdl és kisajatitasbol szarmazo jogiigyeleti forrasok.

A telekkdnyv egy masik fontos tartalmi eleme képezi a foldalap, mely egyben a
telekkdnyvi jogok targyat is képezi. Ezt egy vagy tdbb telek alkothatja. Ezek megvaltoztatasa

csatlakozassal vagy kuldnvalasztassal lehetséges. Csatlakozasrol akkor beszélliink, amikor egy

27 |_egea nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat in Monitorul Oficial Nr.
95 din 27 aprilie 1938

11



Attekintés a romaniai ingatlan-nyilvantartasi rendszerekrol

vagy tobb telek egyetlen foldalapba egyesil. Kilonvalasztasrol pedig akkor, amikor egy terilet
egy vagy tobb részre osztddik. Ezen folyamatok a térvenyes eléirdsok keretein belll torténnek,
a tulajdonos igényei szerint.

A telekalakitasnak a jogi és gazdasagi kdvetkezményei sem elhanyagolhatéak. Ami a jogi
vetuletét illeti, ez az ingatlantulajdonosok nevehez kothetd, mivel pontosan behatarolhaté a
teriiletbél az a rész, mely felett alkalmazhatja tulajdonjogabdl szarmazé harom fontos dologi
jogét (usus, fructus, abusus). Tovabba a meghatarozott egység megkdnnyiti mas jogi
intézkedések mitkodését, ismerve az ingatlant, ami az tgylet targyaul szolgal. Adasvételi
szerz6dés esetében vagy jelzaloggal valo megterheléskor a szabaly az, hogy csak egységes
egész szolgalhat alapul, ha a felek nem hataroznak masképp.

Gazdasagi szempontbol az egységesség elénye, hogy az ad6 az egészre kiterjed, €s
kilénb6z6 kotelességek, mint példaul a propter rem kotelmek vagy a szomszédjogok
gyakorlasakor nem tevodnek fel kérdések, melyek e jogok vagy kételmek birtokosat illeti akar
a telkek kiilénbdz6 kiaknazasa esetében is. %

5) A telekkonyv tartalma

Mivel egy Osszetett nyilvantartasi rendszerrél van sz0, ennek felépitése is igényesebb
megalkotast kovetelt a jogalkotd részérél. Ezalatt azt lehet érteni, hogy a bejegyzett ingatlant
érint6 jogi események adatai sokkal részletesebbek. Ennek bebizonyitasara elegendé csupan a
telekkdnyv egyszera tanulmanyozésa.

A telekkonyv szerkezetileg harom részre tagolhatd. Ezek egy kdzos cim alatt alkotnak egy
telekkonyvet, melyek municipiumok, varosok és kozségek szerint vannak szamon tartva.”®

A telekkdnyv cime tartalmazza ennek szamat és a telepulést, mely korzetében talalhat6 a
bejegyzett joszagtest. Ezt kdveti a hdrom rész (A,B,C), melyek eltéro tipusu, egy esetleges per
esetén hasznos informaciokat tartalmaznak a tulajdonjoggal rendelkez6 felek szdmaéra.

Az 1. rész vagy az A birtoklap egy 6t rovatbdl allé tablazatban sorolja fel a birtokra jellemz6
tulajdonsagokat. Az elsé rovatban talalhato a telekkényvi joszagtest sorszdma arab szamokkal
(1.). A méasodikban a helyrajzi szam kerul, ami egy szamsor (123.). Abban az esetben, ha egy
tertiletet tobb Kisebb részre osztanak teruletalakitas miatt, akkor az egyes részek helyrajzi

szamat / jellel valasztjak el (123/1., 123/2.). A harmadik rovatban az ingatlan leirasa kerdl, a

28 Tratat de Publicitate Imobiliard. Vol. 1, Marian Nicolae, Universul Juridic, Bucuresti, 2006 pag. 368-376
2 Drept civil. Drepturi reale, Adina Buciuman, Mihai David, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012,
pag. 34-35
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miivelési &g (fasitott terllet, legeld, gyiimdlcsos, szanto) és a lakcim elhelyezkedésével. A
negyedik rovatba az ingatlan teriiletének a nagysaga keriil négyzetméterben (2734 m?). Az
utolsd, 6todik rovat a megjegyzéseknek van fenntartva.

A 1. rész vagy a B tulajdoni lap szintén tablazatbol all, de ez csak harom rovatot foglal
magaba. Az els6 rovat szintén arab szamokkal tartalmazza a sorszdmot (1). A masodik rovatba
a tulajdonjogra vonatkozo kilonbdzo beirasok keriilnek. Ide tartozik a telekkdnyvi végzés
szama, ami altal elrendelték a bejegyzést, a tulajdonos neve és az azonositasara sziikseges
adatok, a tulajdonjog megszerzésének modozata, a szolgalmi jogok és a tulajdonjogot érint6
perek. A harmadik rovatba keriilnek a megjegyzeések, ide irjak be, egy estleges atiras esetén, az
uj telekkdnyv helyrajzi szamat.

A 111. rész vagy a C teherlap szintén tablazatjellegii, négy rovatbol all. Az elsé rovatban
ismét a sorszam talalhat6. A masodik rovatba olyan jogok keriilnek bejegyzésre, melyek
korlatoljék a dologi jogok teljes hasznalatat. llyen példaul a haszonélvezeti jog, a hasznalati
jog, a lakhatasi jog, a felulépitményi jog, a szolgalmi jog. Ugyancsak ide kertilnek feljegyzésre
a kiilonb6z6 személyes korilmények, személyes jogok és egyeb jogviszonyok. A harmadik
rovat az adossagok értékét hivatott szamon tartani, az akkori erésebb lej sajatossagaival,
ugyanis a rovat a baniknak is kilén alrovatot tart fennt. Amint az el6z6 tablazatokban is
megszokhattuk, itt is az utolsé rovat a megjegyzéseknek volt fenntartva.*:

6 ) A telekkdnyvi bejegyzések

A telekkonyv esetében a bejegyzések teszik lehet6vé a kiilonb6z6 dologi jogokat érinté
ugyletek nyilvantartasat. Mivel a bejegyzések folytonos beirasa tartja életben a nyilvantartasi
rendszert, kijelenthet6, hogy ezek dsszessege a telekkdnyvi jog gerincét képezik.

Bejegyzesek nélkil targytalanna valna a telekkdnyvi anyagi jog és az, adminisztrativ
intézetrendszer is.

Ebbél kifolyolag ezek beirasa fontos kovetkezményeket von maga utén gy a a harmadik
személyekkel szembeni érvényesithet6ség, mint a felek kdzotti jogviszonyok kdzott.

Ezért szlikséges, hogy a bejegyzések tipusat, korlatait és beirasat pontosan torveny irja elo,
annak érdekében, hogy lehetetlen legyen ezeket tobb modon értelmezni. Az 1938. évi 115.

szamu Torvényereji Rendelet 5. szakasza hdromtipust bejegyzést sorol fel: bekebelezés vagy

% Tratat de Drept Civil: Bunurile, drepturile reale principale, Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu, Bucuresti,
Editura Hamangiu, 2008, pag. 668
*! Telekkonyvi jog, Demény Pal, Kriterion kdnyvkiad6, Bukarest, 1993 15-16. oldalak
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betablazas, el6jegyzés és feljegyzés. Ezeket kilon-kilon részletesen szabalyozza a jogszabaly
tovabbi szakaszaiban.
a) Bekebelezés *

A harom bejegyzés kozll a bekebelezésnek van a legerésebb hatésa a telekkdnyvbe valo6
bevezetésekor, ami a jogot megszerzé, modositd vagy megsziintet6 tigyleteket illeti. Ez annak
kdszonhet6, hogy a bekebelezés nem kdvetel semmilyen utélagos kiegészitést, és ennek
érvényessege nincs feltételhez kdtve. Mas szdval, a bejegyzést kdvetéen a dologi jog
véglegesen teljes ertékiivé valik a tulajdonos javara.

A torvény a fent emlitett szakaszokban felsorolja az érvényességhez sziikséges eljarasi
maodozatokat, melyek 0sszességét a bekebelezési okirat kell tartalmazza. A bekebelezési okirat
egy kérvény, mely a beiras ervényessége érdekében, meg kell feleljen a torvény altal elbirt
feltételeknek. Elsésorban csatolni kell a bejegyzés alapjat szolgalo, eredeti lgyletet 1étrehozd
okiratot, vagy hiteles méasolatat, ugyanakkor ezen okirat érvényes kell legyen a bekebelezéshez
sziikséges szempontbdl is. **A maganjog anyagi szabalyaitdl eltérve, az okirat fontos kelléke a
keltezeés, a felek lakhelye, a dologi jog pontos azonosito elemei a telekkdnyvben és a jogosult
kinyilvanitott beleegyezése a modositashoz. Ez térténhet egyoldalu nyilatkozat altal is, nincs
szlikség minden esetben k6z0s megegyezésre. Bekebelezés kérvényezése még lehetséges
jogerds birdsagi hatarozat vagy illetékes kdzigazgatasi szerv kérésére. Tovabba bekebelezési
okirat forrasat képezheti halotti bizonyitvany is olyan jogok esetében, melyek halal altal
megsziinnek. Ide sorolhato az életfogytiglani haszonélvezet, hasznélati vagy lakasszolgalom.

b) Az eldjegyzés™
A bekebelezés egyik hianyos fajtajaként is lehet értelmezni, mivel azon jogok bejegyzését
célozza meg, melyek bekebelezésre még nem alkalmasak, és a teljes elidegenitésiik feltételhez
kotott, igy nem képez teljes értékii jogot a birtokosnak. Méas szdval utolagosan éri el azokat a
hatasokat, melyeket a bekebelezés biztosit. Ebben az esetben egy ideiglenes dologi jogszerzés,
modositashoz kotott, eldjegyzésérol beszélhetiink.
Az eléjegyzés hasznossadga abban rejlik, hogy bizonyos lgyletek nem felelnek meg a

bekebelezésnek, mulasztas vagy érvényességi elem hianyossaga miatt. Példaul elidegenités,

32 Art. 45-47 Legea nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat Tn Monitorul
Oficial Nr. 95 din 27 aprilie 1938
33Art. 43-44 Legea nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat Tn Monitorul
Oficial Nr. 95 din 27 aprilie 1938
34 Art. 48-57 Legea nr. 115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat in Monitorul
Oficial Nr. 95 din 27 aprilie 1938
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esetében az ar részletfizetésekor az elado nem kivanja a bekebelezést, csak a teljes vételar
kifizetése utan.

Ezen jellegti bejegyzés lehetséges nem jogerds birdi hatarozat alapjan is, de csak abban az
esetben, ha a sziiletend6 jogeros itélet nem a dologi jog jogosultjat kell megallapitsa. Ez a tény is
az el6jegyzés relativ jellegét hangsulyozza.

Egy masik fontos kdvetkezménye az eléjegyzéseknek, ami az ideiglenes jellegiikbol
szarmazik, hogy a beirt dologi jogot érint6 viszonyt igazolni kell. Erre természetesen csak akkor
van lehet6ség, ha nem kérelmeznék ennek torlését. Ha nem létezik ilyen jellegii negativ szandék,
akkor a kérelmez6 a teljes beirando dologi jogot igazolo hivatalos okmannyal kérelmezheti az
elojegyzés bekebelezését. Ez torténhet nyilatkozat altal vagy az eléjegyzés igazolasara iranyuld
kereset altal, joger6s birdi hatarozaton keresztil is.

c) A feljegyzések

A telekkdnyvi beirdsok koziil a feljegyzések rendelkeznek a leggyengébb hatassal a dologi
jogok szempontjabol, mivel ezek hianyaban az érintett jogok védelme lehetséges marad, csupan
ezek megléte fokozottabb védelmet biztosit az erintett jogoknak és megkonnyiti a keresetet,
tdmogato bizonyitékok felhozatalét peres eljaras elinditasakor. Feljegyezhetéek személyes
kortulmeények, személyes jogok és egyéb jogviszonyok. Egyetlen feltétel, hogy torvény altal elirt
viszonyt képezzenek. Ezeket a térvény felsorolja. A szakirodalom a feljegyzéseket, tipusuk
szerint, harom csoportba sorolja. Az elidegenitést célzé feljegyzések, mint példaul az eladasi és
terhelési tilalom(4. pont). A perek, mint az actio pauliana ( 21.pont ) vagy a tulajdonkzdsség
megsziintetése iranti per (23 pont). Végezetll pedig megemlithet6 a kollektiv jelzalog
feljegyzése és egyeb kortlmenyek, mint példaul a kiskorisag és egyéb cselekvoképtelenség
feljegyzése.®
7) A telekkonyvi alapelvek

A telekkdnyv intézményrendszere egy bonyolult egységet alkot, tartalmi és mtikodési
szempontbol is, ebbdl kifolyolag sziiksége van a jogalkotdnak és a jogot alkalmazdknak
nyilvanvald és ismert alapelvekre. Ezek meghatarozzak az intézmeny targyat, céljat es iranyt

mutatnak az intézmény esetleges hianyossagakor.*

% Cartile funciare, Dr. Paul Demény, Clausium, 1993, pag. 14
%" Legea carfilor funciare nr. 115-1938: comentasa si adnotatd, Demeny Paul, Ed.Cordial Lex, Cluj-Napoca, 1995
pag. 112-116.

% Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei, kiilonos tekintettel a kozhitelességre, Dr. Demeter Akos, 2012. mércius 5.

jogiforum.hu
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a) Az ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkezé hatalyanak az elve vagy a bejegyzés elve

Az anyag székhelyét, a 17. és 18. szakaszok képezik az 1938. évi 115. szamu Torvényereji
Rendeletb6l. Annak ellenére, hogy a javak tulajdonjog atruhdzasara vonatkozo, konszenzualis
iranyelv a roman polgéarjogban &ltalanos érvenyii, ez mégsem mentes kivételektsl, melyek az
ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkezé hatalyanak az elvét tamasztjak ald. Ebbdl kifolydlag,
ahogy a torvény fent megemlitett szakaszai is leszdgezik, az ingatlan dologi jogok esetében ezek
keletkezése, mddositasa és megsziintetése csak a telekkdnyvbe val6 bejegyzéssel vagy torléssel
valosul meg. A bejegyzés teszi teljessé a felek megegyezésére alapuld, az atruhazéasbdl sziletd
tulajdonjogot. Az irdnyelv alkalmazésa alol kivételt képeznek a 26. szakaszban felsorolt
tulajdonjog-létrehoz6 modozatok (6rokosodés, névedék, arverés, kozerdeki kisajatitas).

Fontos megemliteni, hogy nem (j jogok keletkezésérol beszéllink, hanem a mar meglévék
rogzitésérol. Tehat a bejegyzés meglévo jogokkal ruhazza fel valamelyik felet, atruhazo tgyelet
altal, igy kijelenthet6, hogy deklarativ hatassal bir.

b) Kdzhitelesseg elve

Ezt az alapelvet a térvény®’ 32. szakaszaba foglalt két vélelem tdmasztja al4. Elsésorban, ha
egy dologi jog bejegyzésre keril valaki javara, akkor megallapithatd, hogy az a jog érvényes
tulajdoncimmel ruhdzza fel. Masodsorban, ha egy dologi jogot tériilnek a telekkdnyvbél, akkor
az a jog nem létezik. Mas szdval, a bejegyzések egyértelmiivé teszik a tulajdonost és az 6t
megillet6 jogokat, ugyanakkor vélelmezi, hogy mas jog a bejegyzetteken kiviil nem terheli a
tulajdonost. Természetesen nem beszélhetlink egy abszolut tartalmua vélelemrél, mivel ha valaki
ennek ellentmond6 bizonyitékokat allit fel, és ezek szembeallithatdak a bejegyzett személlyel,
akkor lehetséges a tulajdonjog médositasa, mas tulajdonos javara.

A kozhitelesség elengedhetetlen alapelve az ingatlan-nyilvantartasnak, mivel ennek
segitségével valosul meg a jog védelme és érvényesitése a harmadik személyekkel szemben.*®
c) Mas telekkonyvi alapelvek

A fent elemzett ingatlan-nyilvantartds dologi jogkeletkez6 hatdlydnak az elve és a
kozhitelesség elve mellett, melyek véleményem szerint a legfontosabbak, a telekkdnyvi jog, méas
alapelveket is felhasznal megvalositasanak a mddszerekent, azzal a kilonbséggel, hogy azok
nagy részét az altalanos jogalkalmazasbol veszi at, igy ezek mas polgarjogi intézmények vagy

¥"Legea nr.115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat in Monitorul Oficial Nr. 95
din 27 aprilie 1938

% Ingatlan-nyilvantartasi segédlet, Budapesti Miiszaki Egyetem, Altalanos és Felségeodézia Tanszék, BSC képzés.
9. el6adas www.agt.bme.hu/tantargyak/bsc/bmeeoafagl5/BMEEOAFAG15 ea 09.pdf 2013. 4prilis 2.
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kozigazgatasi jogintézményeknél is megtalalhatoak. Ilyen példaul az okirat elve (a beiras alapjat
képez6 tulajdoncim érvényességének az ellenérzése), a rangsor elve (a beirds kérvényezésének
az id6épontja rangsorolja az azonos telekkdnyvbe beirt jogokat), teljesseg elve (minden jogi
ugyeletet, mely a dologi jogot érinti, be kell vezetni) vagy a jogszertiseg elve (mely a térvény
szerinti miikddést célozza meg).*®
8) Telekkonyvi keresetek

Figyelembe véve a telekkdnyvi jog 6nallosagat, intézményeinek sajatossagait, nyilvanvald és
a jogtol megkdvetelendd ezen intézmények jogorvoslatéara l1étez6 keresetek egyedisege, melyek a
beirasokat és ezek kovetkezményeit célozzak meg. Az (j kataszteri torvény hatalyossaga, habar
részletesen, de Kiterjed e keresetekre. Mégpedig ez abban all, hogy a térvény hatalyba Iépésekor
megoldasra vard kerestek a régi rendelkezés alapjan lesznek megoldva. Az Ujonnan inditott
keresetek viszont az Uj jogszabaly hatalya ala esnek.*

a) Telekkdnyvi szolgaltatas iranti ingatlan tulajdonnak atirasat célzo kereset

A telekkdnyvbe valé beirasnak joglgyelet alkoto jellege van. Ez azt jelenti, hogy olyan
jogviszonyt eredményezé hatést fejt ki, tehat olyan jogokat és kotelezettségeket hoz létre,
melyek azel6tt nem léteztek a felek szamara, s csupan a joglgyelet megkdtése utan terhelik
ezeket. Ebbdl kifolydlag a telekkdnyvbe vald beiras teszi hatalyossa az ingatlanokat érinté
dologi jogokat, még akkor is, ha a tulajdon atruhazé, médosit6é vagy megsziintet6 ligyelet a
felek kozott érvenyesen létrejon. Tehat ez a beiras feltételként jelentkezik az ilyen jellegt
ugyeletek esetében. Ez kotelezettségeket szil azon személy szamara, aki beleegyezett egy
ingatlan tulajdont érinté barmilyen madosito tgyelet létrehozasaba. Ezen személy koteles
minden olyan okirat felmutatasara, a telekkdnyvi hivatal részére, amely sziikséges a sz6ban
forgd jog szakszeri bejegyzéséhez (legyen az bekebelezés, el6jegyzés vagy feljegyzeés).
Ellenkezé esetben, ha a személy nem tesz eleget kdtelezettségeinek, az érdekelt fél keresetet
nyujthat be annak érdekében, hogy az igazsagugy oldja meg, jogerés hatarozat altal, a
koteles fel elmulasztott vagy hianyos kotelezettségét. Ezt a keresetet, a telekkényvi
szolgaltatés iranti ingatlan tulajdonnak étirasat célzé keresetnek nevezik.**

Ennek torvényes alatamasztasat a 1938. évi 115. szamu Torvényereji Rendelet 22. és 23.

szakaszaiban talaljuk.

% Drept civil: drepturi reale principale, Liviu Pop, Liviu-Marius Harosa, Universul Juridic, Bucuresti, 2006, pag.
345-348

“Acriunile de carte funciara in lumina actualei reglementari, Tulus Andreea Annamaria, Dreptul nr. 11/1999

41 Telekkonyvi keresetek (4ctiunile de carte funciara) 1., Kirdly Andrea, Nyugati Jelen, 2012. aprilis 12
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Jogelmeleti szempontbol a szakirodalom véleménye megoszlik. Egyes veélemények szerint
személyi keresetrol beszélhetiink, s erre vonatkozolag birdsagi hatarozatok is l1éteznek, masok
szerint pedig dologi keresetrdl (actiune reald) van sz6, mely véleményem szerint is
alatdmasztottabb ebben a rendszerben. Ezen észrevételemet arra alapozom, hogy a dologi jog
ebben a szabalyozasban csak akkor ker(l jogosan az uj tulajdonos birtokéba, ha ezt
megfelelékeéppen bejegyzik. Mivel az akarat a jogatruhazo tgyelet megkotésénél létezik, a beiras
jellege kiegészito kell legyen, ez nem lehet az érintett fél szabad déntése. Ugyanakkor a dologi
jogi keresetnek (actiune petitorie) a sajatossagait is magaba foglalja. Ami a méasik fontos
jellegzetessége ennek keresetnek, hogy eléviletlenség jellemzi, ami érthetd, ha a tulajdonjog
0rokos jellegeét vesszik alapul.

b) Telekkdnyvi kiigazitasi kereset

Nem minden esetben egyeznek meg a telekkdnyvi bejegyzések az ingatlan valodi jogi
helyzetével. Ez abbdl adodik, hogy bizonyos jogok, mint példaul a haszonélvezet vagy
lakasszolgalom, id6hoz kotottek, tehat ennek lejarta utan az ingatlan jogi helyzete megvaltozik,
maés személyek javara, vagy a felek tévedésben vannak. Ebbél kifolyolag sziikség van a nem
val6s allapotot helyreallito jogi orvoslatra, melynek neve telekkdnyvi kiigazitéasi kereset. Ennek
igénybevételekor a kérelmez6 (mely a torvény szerint érdekelt személy lehet) azért fordul az
igazsaglgyhoz, hogy a telekkdnyvbe bevezetett adatok javitasat, helyesbitését vagy
megsziinését végleges hatarozat &ltal elérje, és ezt a valésagnak megfeleléen tarthassa szamon.*?
A Kiigazitas a végleges hatarozat alapjan kérésre torténik a Kataszteri Hivatalnal.
Természetesen, ha a felek megegyeznek, kikertlhet6 a pereskedés.

A 1938. évi 115. sz&mu Torvényerejii Rendelet 34-t61 40-ig terjed6 szakaszai szabalyozzak
ezt a perinditd intézményt.

Kiilon szakasz vonatkozik a bekebelezés és el6jegyzés kiigazitasara, mely a kdvetkez6
helyzetekre korlatozott: a beirds érvénytelen jogi Ugyletre tamaszkodott, a beirt jogot
helytelenill mindsitették, a beirt jog érvényességéhez szlikséges feltételek mar nem
teljesithetoek. A feljegyzések kiigazitdsanak a kérelme az el6bb hasonlatos okokra
tdmaszthatd, kiegészitve azzal az esettel, ha a valos helyzet mar nem pontosan azt tikrdzi, amit

a telekkdnyvbe feljegyeztek.

42 Telekkonyvi keresetek Il. Kiigazitasi kereset (4cgiunea in rectificarea inscrierilor in cartea funciara), Kiraly
Andrea Ugyvéd, Nyugati Jelen, 2012. méajus 23
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A szabaly szerint ezt a keresetet is eléviletlenseg jellemzi, a 36. és 37. szakaszban felsorolt

kivételek hianyaban.

V1. Az Uj telekkdnyvi rend

1.) Az 1996.évi 7. szamu kataszteri torvény hatalyossagarol és alkalmazasarol

A rendszervaltast kdvet6 lendilet, amely a tarsadalom minden szintjén érezhet6 volt, tobbek
kdzott az ingatlan nyilvantartasban is jelentkezett az 1996.évi 7. szamu Uj kataszteri torvény
elfogadasaval. Ez képezi az anyag egyik székhelyét, ennek az Ujitott telekkonyvi rendszernek.
A térvényhozé szandéka nem volt rossz, hisz sziikség volt egy egységes nyilvantartasra, melyet
az altalanos jogi alapelvek is alatdmasztottak, és az Europahoz vezeté ut is megkdvetelt. A
gond csupan az volt, hogy megismételte azt a hibat, amit a térvény elétti fél évszazadban
tobbszor is elkOvetett az ingatlan-nyilvantartas terén a roman jogalkoto testilet, mégpedig,
hogy az 6krok elé fogta a szekeret*, vagyis olyan torvénycsomagot fogadott el, ami més, nem
1étez6 torvények intézmeényeitol fliggott.

De lege ferenda véleményem szerint elészor a kataszteri felmérések elveégzését elésegité
intézkedéseket kell szabalyozni, és csak utana teremteni meg a térvényes alapot az ingatlan-
nyilvantartas tényleges létrehozasara. De mivel ez megtortént, ennek sarkalatosabb szabalyzasa
még igy sem késé.

Ugyanakkor biralhat6 az a tény is, hogy De lege lata a torvény nem szdgez le egy hataridét
az érintett hivatalok szamara, a kataszteri felmérések elvégzésére. De lege ferenda egy ilyen
jellegii szabélyozas is szlikseges lenne annak érdekében, hogy a jelenlegi ingatlan-
nyilvantartasi torvénynek ne az legyen az a sorsa, ami az eddigi ilyen jellegii jogszabalyokkal
tortént, vagyis hogy nem érték el az elvart, rendeltetésiiket. Ide sorolhat6 tobbek kdzott az
1938. évi 115. szamu Torvenyerejii Rendelet, vagy az 1971.évi 305. szamu Dekrétum melyek
az egyesitett ingatlan-nyilvéantartéast prébaltak megvalésitani.*

Ami a térvény hatalyossagat illeti, ez sem alkot egy jogszabalytdl elvart egységet, mivel
csak részlegesen alkalmazhatoak szakaszai, a kataszteri munkalatok hianya miatt. A

szakirodalom ezt ugy értelmezi, hogy a térvény tartalmaz kdzvetlen hatalyba 1ép6 szakaszokat

* Ez tortént az 1921-es agrarreform esetében, amikor leszogezték a kataszteri munkalatok sziikségességét, de
tényleges, torvényes keret csak az 1933. évi 23. szamu jogszabaly altal valésult meg.
* Publicitate Imobiliara in dreptul roman. Noile carsi funciare, Albu loan, Revista Dreptul nr.11/1996 pag.10
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(a Kataszteri Hivatalok létrehozésa) és az id6 folyaman hatalyba 1ép6 feltételhez kotott
Kiirasokat (a kataszteri munkalatok befejezése).

A szakirodalom egyes véleményei szerint* ezen alkalmazési mod helytelen, mivel, az
hogy varni kell egy egész megye kataszteri munkalatainak a befejezésere, azért, hogy a térvény
hatalyossagot nyerjen, hatranyba helyezi azokat a kisebb kdzigazgatasi terlleteket, ahol ezek a
munkalatok gond nélkil elvégezhetéek. Ez a rendelkezés két veszelyt hordoz magaban. Az
egyik a tulajdonosokat fossza meg attdl a jogtdl, hogy tulajdoncimiik, egy a modern kor
elvardsainak megfelel6 ingatlan-nyilvantartas elényeit élvezzék, s a méasik, amint mar
emlitettem, a torvény teljes rendii alkalmazasat érinti, mivel megvan annak az esélye, hogy a
kataszteri munkalatok hianyaban sose nyerjen teljes hatalyossagot.

2) Az 0 telekkonyvi rend jellegzetességei

Az Uj telekkonyvek szintén az ingatlan nyilvantartast kotelesek tovabb folytatni,
egységesitve ezeket, alapul véve a telepiilések kataszteri iratait.

A dologi jogi athelyezé tigyeletek szempontjabol megemlithetd, hogy az Uj kataszteri
torveny, a konszenzualis iranyelvre alapozva, mar nem koti a telekkdnyvbe valé beirashoz az
athelyez6 Ugyelet érvényességét.

Az altalanos kataszter altal megvalosul a joszagtestek azonositasa, beirasa kataszteri
térképeken és terveken vald megjelenités altal, ami egy egységes €s kotelezo technikai,
gazdasagi és jogi rendszert alkot.*® A gazdasagi egység alatt érthetd a joszagtest, a technikai
egység alatt a topografiai és kataszteri mérések, a jogi egységet pedig a telekkdnyvbe valo
beirés valdsitja meg. Ezek egysége alkotja minden teleplilés kataszteri nyilvantartasat, amely a
telekkdnyvi iroddk gondozéaséaban van.

Fontos Ujdonsag, hogy a torvény 17. szakénak 4. bekezdése szerint a telekkdnyveket
kiegésziti a bevezet6 nyilvantartas, az ingatlanok kataszteri terve szamozéssal ellatva és a
telekkdnyvek szama, melyekben megtalalhaté ugyanakkor a tulajdonosok névmutatdja és egy
iratcsomd mely a beirasi kérelmeket és ezek alapjaul szolgal6 iratokat tartalmazza. Ennek a
rendelkezésnek véleményem szerint az a célja, hogy minél tébb bizonyitek maradjon fenn egy
esetleges telekkonyvi kereset benyujtasakor, ugyanakkor megkonnyitse a nyilvantartasok

atlathatosagat.

*® Considerayii in legarurd cu scoaterea terenurilor din circuitul agricol i intabuldrile in carte funciara, Szilard
Szranyiczki, Revista Dreptul nr. 1/2003, pag. 91

*® Tratat de Drept Civil: Bunurile, drepturile reale principale, Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu,
Bucuresti,Editura Hamangiu, 2008 pag. 677-681
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A régi szabalyozassal ellentétben, ahol a foldalap van el6térbe helyezve, az Gj telekkdnyvi
rendszer az ingatlant tekinti a telekkdnyvek legfontosabb alkotd egységének. Az ingatlan a
torveny szerint olyan egység, amelyet egy vagy tobb telek alkot, amelynek azonos a
tulajdonosa.

Fontos megemliteni, hogy az U] térvény szakit az addigi hagyomannyal es kulon hivatal
rendeltetése ala helyezi a telekkdnyvek rendezését (111. fejezet).

Végezetul a leghiresebb jellegzetessége, amint mar emlitettem, hogy szakaszai csak
részlegesen alkalmazhatoak. Ez furcsa megvilagitasba helyezi a rendszer kozhitelességét és
valos rendeltetéset.

3) Az (j telekkonyvek tartalma

Alapjaba véve nem egy Uj, a régi rendszert6l idegen tartalomrdl beszéliink, mivel a telekkonyv
célja ugyanaz maradt, csupan ennek a jelenkori elvarasokhoz valo igazitasa tortént meg a térvény
altal. Ezért csak az Ujitasokra prébalok ramutatni, amit az olvasé az V. fejezet e. pontjaval
egészithet ki, s 6sszehasonlithatja a mellékletben talalhato telekkonyvi kivonatokkal.

Az anyag székhelyét a torvény 19. szakasza tartalmazza. A régi rendszerhez hasonlatos
felosztas nem valtozott. A telekkdnyv cime tartalmazza a teleptilés nevét és szamat, melyben az
ingatlan talalhat6. Ezen cim alatt talalhato a harom rész, ami tablazatba rendezédik, és romai
szamokkal van jelolve (1,11,111.).

Az |. vagy az A. rész az ingatlan vagy ingatlanok leirasét foglalja magaban, ugyancsak egy 6t
rovatbél allé tablazat, tartalmazva az ingatlan sorszamat, a helyrajzi szdmot, az ingatlan leirasat,
terliletét és megjegyzéseket, a régi telekkdnyvi rendszer birtoklapjahoz hasonlatos médon.
Ujdonsagként kanyvelhetd el, hogy az I. rész melléklétében megtalalhato a tervrajz és a
szomszédsagok.

A 1l. vagy a B résznél ujdonsagnak szamit, hogy a tulajdonos neve és a tulajdonjogra
vonatkozo kuldnbdzo beirdsok kilon rovatban kapnak helyet. Ez jogi-logikai szempontbdl
elénydsebb, mivel két kiilonboz6 tényt magaba foglalo rovatrol beszélhetiink. A tébbi tartalmi
rész azonos a régi telekkonyvek esetében, a mar elemzett tulajdoni lappal.

A 111. vagy C rész esetében ujdonsagnak szamit, hogy az adossagok értéke nem kap kiilén
rovatot, igy csupan harom rovatbol all ez a teherlap. Ezen ujitas nem a legmegfelelébb, mivel az
ilyen jellegti beiras hasznosnak minésithet6 a tulajdonos és a hitelez6k szadmara.

A telekkonyv ilyen jellegii felosztdsa nem véletlenszerii, mivel ennek is megvan egy ilyen

rendszertél amugy is elvart a jogi-logikai célja. Mégpedig a dologi jog csak akkor lesz
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athelyezhet6, modosithato és megsziintethet6, ha a birtoklapon szerepl6 joszagtest a
tulajdonlapra irt tulajdonosé, és ez szembeéllithatd a teherlapon szerepld, teljesitéshez kotott
kotelezettségekkel.
4) Az (j telekkdnyvbe elvégezhets bejegyzések

Az Uj telekkdnyvbe elvégezhetd bejegyzések alatt a szakirodalom, tagabb értelemben, az ide
beirt, minden jellegii bejegyzést érti. Sziikkebb értelemben viszont csak a kimondottan
telekkodnyvvel kapcsolatos bejegyzések sorolhatok ide. Véleményem szerint az utobbi
megkdzelités kdzelebb al a tdrvenyhozo akaratahoz, ha a kataszteri torvény erre vonatkozé
szakaszait vizsgaljuk.*’

Figyelembe véve, hogy a régi telekkdnyvi rendszer bejegyzései szamos méas jogszabalyban és
hivatalos iratban szerepelnek, ugyanakkor e szakszavak a telekkdnyvi jog széhasznélataban
megszokott helyet foglalnak el, ezért ezen megnevezések hatasa ugyanaz maradt.

a) Bekebelezés

A régi telekkdnyvi rendelkezéshez hasonlatos modon, a bekebelezeés a telekkényvekbe valo
bejegyzések 6 vitele, mivel egy vegso, feltételhez nem kotoétt, a nyilvantartasban szereplé adat
val6sul meg altala.

A bekebelezés targyat, az (j torvény szerint, az ingatlan dologi jogok bejegyzése képezi,
melyek telekkdnyvi jogokat sziilnek. Ezek bejegyzése kérvény alapjan torténik, mely
benyujtasatol szamitani lehet a bejegyzés hatasaira. Bekebelezés ala keriil a tulajdonjog, a
felllépitményi jog, a haszonélvezeti jog, a hasznélati jog, a lakdsszolgalom, az igazgatasi jog, a
koncesszié és a szolgalmi jog.*®

A bekebelezés megsziintetése akkor lehetséges, ha a telekkdnyvbe beirt jogosult
hozzéjarulasa és ennek alatamasztasa megtorténik. Természetesen, ez halotti bizonyitvany altal is
lehetséges a halalesetre sz616 Ugyletek esetében. Ha létezik egy bizonyos jog megterhelése,

akkor ez a jogosult kielégitéséig érvényes marad, a bekebelezés megsziinése ellenére.*

47 Art. 24 Legea nr. 7/1996 legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicat in Monitorul Oficial, Partea | nr.
83 din 7 februarie 2013
48 Tratat de Publicitate Imobiliara.Vol.1, Marian Nicolae, Universul Juridic, Bucuresti, 2006, pag. 470-475
49 Tratat de Drept Civil: Bunurile, drepturile reale principale, Ovidiu Ungureanu, Cornelia Munteanu, Bucuresti,
Editura Hamangiu, 2008, pag. 690
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b) Eldjegyzés

Ezen bejegyzés sajatossaga hasonldan a régi telekkonyvi rendszerhez (V. fejezet. 6. pont b.
alpont), hogy a beiras létrenozasa, mddositasa, megszuntetése feltételhez kotott, s a beirt jog csak
akkor éri el a kivant hatast, ha ezt utélag indoklassal alatamasztjak.

Az indoklas, mely altal az eléjegyzes bekebelezési szintet ér el, akkor lehetséges, ha az
érintett személy beleegyezik, vagy létezik egy, ezt alatdmasztod birdsagi végzes. A jelzélog vagy
kivaltsag esetén az indoklast kdzjegyz6 altal hitelesitett okirat kell tartalmazza.

c) Feljegyzés

Az ilyen jellegii bejegyzés Iényege az Uj jogszabaly szerint is abban rejlik, hogy a
feljegyezhet6 személyes koriilmények, személyes jogok és egyeb jogviszonyok
szembedllithatdak legyenek a harmadik személyekkel, akar csak ismertetés szempontjabdl is,
tehat senki sem hivatkozhat arra, hogy nem szerzett tudomast ezek létezésérol.

Ami a feljegyzések masik, gyengébb jellegét bizonyitja az, hogy ezek megsziintethetéek a
kérés mellett, hivatalbol is, vagyis az ezzel foglalkozo koztisztségvisel6 altal abban az esetben,
ha a feljegyzett tény megsziint 1étezni.

Ezen bejegyzésekkel kapcsolatban megemlithetd, hogy az 1938. évi 115. szamu Torvényereji
Rendelettel ellentétben az 0 kataszteri térvény nem tesz kiilénbséget a harom bejegyzés kdzott
tartalmi kilonbségik miatt, hanem mindharmat azonos szinten kezeli. A szakirodalom
véleménye szerint, de lege ferenda kilonbségeket vissza kell allitani a régi szabalyozéashoz
hasonlatosan.> Erre azért van sziikség, mivel a bejegyzéseknek mas jogi hatasuk van. Nem
mindegy, hogy a bekebelezés vagy az el6jegyzés szembedllithatésagot eredményez, vagy a
feljegyzés csak ismertet6 jellegt.

5) Az (j kataszteri torvény alapelvei

Hasonlatos médon a régi jogszabalyhoz,**az 0j kataszteri térvény sem sorolja fel az
iranyelveket, melyek alapjan a rendszer miikodik, ezeket a jogszabaly szakaszaibol lehet
kikovetkeztetni.

Megallapithatd, hogy nagyvonalakban nem tortént valtozas, ami az intézmény alapelveit illeti,

ezert ezekre nem térek ki, mivel mar megtettem (V. fejezet, 7.pont).

50 Publicitate Imobiliara Tn dreptul roméan. Noile cdaryi funciare, Albu loan, Revista Dreptul nr.11/1996, pag.15
51 egea nr.115/1938 privind unificarea dispozitiilor privitoare la cartile funciare publicat Tn Monitorul Oficial Nr. 95
din 27 aprilie 1938
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Viszont megemlitendd, hogy az ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkez6 hatalyanak az
alapelve nem talalhaté mar meg az Uj kataszteri térvényben, ami az ingatlan-nyilvantartasok
telekkdnyvi rendszerének egyik elonyét kepezte. Ennek hidnya azzal is magyarazhato, hogy a
pontosabb német alapd telekkdnyvi rendszer, amelyet az 1938. évi 115. szamu Torvényerejii
Rendelettel képviselt nem egyeztethet6 6ssze a szabadabb, francia alapu polgari joggal, mely
iranyvonalét a romén jog is atvette. >

Ezen alapelv hidnyaban, az Uj telekkényvi rendszer hatalyba 1épésétél a romaniai ingatlan
nyilvantartas ebben a szabalyozasaban csak ingatlan korili jogok nyilvantartasanak a rendszerére
esik vissza. Sajnos, a szakirodalom de lege ferenda észrevételei ellenére sem, a térvényt utdlag
maédositd jogszabaly>® nem tér ki erre a hiany pétlasara. De lege lata ez az 0j Ptk. 885.
szakaszaba viszont mar megtorténik az ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkezd hatalyanak az
Ujraszabalyozésa.

6) Az (j telekkdnyvi rend keresetei

Az Uj Polgari térvénykonyv hatalyba lépése atalakitotta a kataszteri torvény egyes
szakaszait, hatalyon Kivil helyezve azokat, amelyek nem egyeztethetéek 6ssze a torvénykonyv
rendelkezéseivel. Igy ez az alfejezete az (j Ptk. szerint elemzi a telekkdnyvvel kapcsolatos
kereseteket, mely a jelenleg is hatalyos szabalyozast képviseli jogorvoslat szempontjabol.

Ahogy nem mindegy a térvénytisztelé polgarnak, hogy milyen szabalyok szerint veszi igénybe
jogait, ugyanugy nem mindegy a birénak sem, hogy milyen toérvényszakaszokra alapozza
hatarozatat. Ebbdl kifolyélag az 0 Ptk. altal nyujtotta jogi megoldasokat teljesen uj nézépontbol
kell meghatarozni, mivel a régi megkozelités mar nem allja meg a helyét.

Ami a keresetek alkalmazasi szabalyait illeti, azon keresetek, melyek megoldasra varnak a regi
rendelkezés alapjan lesznek megoldva, és amelyeket az Uj kataszteri torvény hatalyba l1épése utan
kérvényeznek, ezen szabalyozast kdvetik.>*
a)Telekkdnyvi szolgaltatas iranti ingatlan tulajdonnak atirasat célzé kereset

Figyelembe véve, hogy az Uj polgari torvenykoényv kitér erre a keresetre is, a kataszteri
torvény erre vonatkozé szakaszait hatalyon kiviil helyezték>>, igy per a contratrio az (j
polgari térvénykonyv 896., 1483 (2). szakaszai képezik az anyag székhelyét. Ennek alapjan

52 Natura juridica a actiunii In prestatie tabulard, Bocsan Mircea Dan Dreptul nr. 10/1998

*%|egea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri adiacente, Publicat
in Monitorul Oficial, Partea | nr. 653 din 22/07/2005

* Actiunile de carte funciara in lumina actualei reglementari, Tulus Andrea-Annamaria, Dreptul nr.11/1999

°® art. 87 pct. 4 Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, publicati Tn
M. Of nr. 409 din 10 iunie 2011
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megallapithatd, hogy egy olyan polgarjogi pozitiv keresetrél van sz, mely altal az, akinek a
javara tgyelet vagy mas joglétrehozd esemény altal, ingatlan dologi jogot ruhaztak at,
kérheti a masik felet, aki ebbe az atruhazo ugyeletbe beleegyezett, birdi hatarozat altal, hogy
adja &t az ezt igazolo okiratot, mely sziikséges a jog telekkdnyvi bejegyzésere.

Abban az esetben, ha a per alatt az alperes eleget tesz kotelezettségének, a per bezérul,
viszont, ha az alperes nem tesz eleget, és az okirat nem ker(l el6 vagy nem lesz atadva, a
beirast a birdi hatarozat alapjan vegzik el.

A régi torvény szerint a telekkdnyvi szolgéltatas iranti ingatlan tulajdonnak atirasat célzo
keresettel ellentétben, amelynek targya a beiras hozzajarulasanak a potlasat volt hivatott
helyettesiteni, az 0j szabalyozas esetében ez mar nem alkalmazhatd, mivel az ingatlan
dologi jogokat atruhazé ugyelet kdzjegyzoéi okirathoz kotott, igy a beleegyezés méar egy
elébbi idépontban megtorténik, nincs sziikség ennek kétszeres megerdsitésére.*®

Figyelembe véve, hogy az Uj rend mell6zi az ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkez6
hatalyanak az alapelvéhez kothet6 szolid erveket, a telekkdnyvi szolgaltatas iranti ingatlan
tulajdonnak atirasat célz6 kereset jogi természete is megvaltozik, mivel a megszerzés a jog
esetében nem lesz feltételhez kotve, igy a személyi keresetek®’ tulajdonsagét hordozza
magaban. Ebbdl kifolydlag, a jog gyakorlasa igénybe vehet6 a 3 év altalanos elévilési
idészakban, attél a pillanattdl, amikor az atruhazasi tgyelet érvényesen létrejott.

b) Telekkdnyvi kiigazitasi kereset

Az anyag székhelye a Ptk. 907. szakaszénak 2. bekezdésében talalhatd. A térvényhozd
kiigazitas alatt a telekkdnyvbe vald pontatlan beiras torlését, helyesbitését és kijavitasat érti.
Ebben az esetben sziiksége van a beiras jogosultjanak a beleegyezésére ahhoz, hogy a felsorolt
kiigazitdsok valamelyikeét el lehessen végezni.

Ez kérvényezhet6 a Ptk. 908. szakasza 1. bekezdése szerint a bejegyzés eérvénytelensége vagy
a beirasra alapuld okirat érvénytelensége miatt, a beirt jog helytelen minésitése miatt, a jog
érvényességéhez sziikséges feltételek megsziinése, vagy az lgylet, melyre ez timaszkodott,
érvényessege miatt, végezetiil azért, mert a bejegyzés nem felel meg az ingatlan val6s dologi jogi

helyzetének.

56 Publicitate imobiliara Th conceptia noului Cod civil, Andrea-Annamaria Chis, Bucuresti, ed. Hamangiu, 2012,
pag . 244-246
*Natura juridica a acziunii in prestatie tabulard, Bocsan Mircea Dan, Dreptul nr. 10/1998
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A kiigazitas lehetséges megegyezés alapjan is, melyet a felek kotelesek kdzjegyz6i okiratba
foglalni.

Ebben az esetben ugyancsak személyi keresetrél beszélink, mivel a bir6sagi hatarozat
altal kovetelési jog megvedésére kerll sor, ugyanis az okiratok vagy a beleegyezés
megszerzése biréi Gton ilyen jellegti tigyeletrdl tandskodik.*®

Ami a kiigazitési keresethez valo jog gyakorlasat illeté idétartamokat érinti, a Ptk.
szabalyozasa nem egységes.

Talalkozhatunk eléviletlenséggel jellemezhet6 ligyeletekkel, ilyen a kézvetlen és rossz
hiszemii megszerzé ellen inditott kiigazitasi kérelem. Az ingyenes jogcimen szerzett
jéhiszemti megszerzével szemben az idétartam mar 5 évre csokken. A visszterhes dologi
jogugyelet esetében a megszerzével szemben csak 3 év all az érdekelt félek rendelkezésére a
kereset elinditasara.

Ezen hatarid6k masik jellemzéje, a jogveszt6 hataridok, ami azt jelenti, hogy ajanlatos ezek
gyakorlasa az adott idén beliil, mivel utdna megsziinnek a jogosultjuk szamara.

c ) A beiras vegss helyének a megallapitasat célzo kereset

Az anyag székhelyét a Ptk. 890. szakaszanak 3,4,5. bekezdése szolgaltatja, es a Ptk.
egyik Ujitasaként tarthatd szamon. Abban az esetben, ha egy napon tébb kérvény is érkezik
a telekkdnyvi hivatalba egy bizonyos jog bejegyzésérél, ha ezek a jelzalogra vonatkoznak,
azonos rangsorolast kapnak. A tdbbi jogot is azonos rangsorba jegyzik be, azzal a
kiilonbséggel, hogy ezek a bejegyzések ideiglenes jellegiiek. A kereset targya birdsagi
uton elddnteni az ideiglenesen beirt jogok valos helyét a telekkonyvben. A keresetre két
megoldas all a biro rendelkezésére: a beirt jogokat 6sszeegyeztetheti, vagy az érvénytelen
beirdsokat megsemmisitheti, ha két vagy tobb jog beirdsa nem fér meg egymas mellett
érvénytelenséguk miatt.

Jogi szempontbol a kereset termeszete attol fligg, hogy milyen jellegi jogok
rangsorolasat prébaljak vele megallapitani. Tehat ehhez mérve lehet dologi vagy személyi
kereset.

d) Megsziintetd vagy a jog azonos rangsorolasat célzo kereset
Errél a keresetrél a Ptk. 892. szakaszaban a rosszhiszemt megszerzérél szolo

rendelkezések tesznek emlitést. A kereset ujdonsagnak szamit, mivel el6szor az Gj

58 Publicitate imobiliara in conceptia noului Cod civil, Andrea-Annamaria Chis, Bucuresti, ed. Hamangiu, 2012,
pag.273
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kataszteri torvény tesz rola emlitést. Egy olyan keresetrél van sz6, melynek targya a
johiszemii megszerz6 telekkdnyvi jogainak a beirdsat célozza meg egy olyan szemellyel
szemben, aki jogcimét ugyanattdl a jogelodtol utdlag szerezte, és erészak vagy ravaszsag
altal megakadalyozta a johiszemii megszerz6 jogaira vonatkoz 6 beirasokat, sajat jogat
jegyeztetve a telekkényvbe. Az erészak vagy ravaszsag egy harmadik szemelytol is johet.

Ami a kereset jogi természetét illeti a szakirodalom az actio pauliana egyik valfajakent
tartja szamon, mivel az elsé megszerzonek a kotelezett elidegenité nem képes biztositani
az 6t megillet6 jogot, kijatszas miatt.

Az anyag székhelyét képez6 szakasz (3). bekezdése az éltalanos eléviilés, vagyis 3 éven
bellli hataridohoz koti a kereset gyakorlasat, mely a harmadik személy bejegyzett jogatdl
folyik.

e) Elsjegyzés igazolasara iranyuld kereset

Az anyag székhelyét a Ptk. 899. szakaszanak (2). bekezdése tartalmazza, kiegésziilve a
telekkdnyvi szolgéltatas iranti ingatlan tulajdonnak atirasat célzé keresetre vonatkozo
896., 897. szakaszokkal. A kereset targya az eljegyzés igazolasahoz szilkséges beleegyezés
helyettesitése birdsagi hatarozat altal, hogyha ez nem lehetséges mas madon. A kereset jogi
természete és a gyakorlasat illet6 idétartam megegyezik a telekkdnyvi szolgéltatas iranti

ingatlan tulajdonnak atirasat célzo keresettel.

VI1. Az 0j polgéri torvénykonyv telekkdnyvi jogra vonatkozo

rendelkezéseinek a jellegzetességei

1. Altalanossagok

A telekkonyvi rend Gj Polgéri Térvénykonyvbe®® valé foglalasa fontos mozzanat az ingatlan-
nyilvantartas terén, mivel ezéltal az intézmény fokozott fontossagat ismét elismerte a jogalkoto.
Figyelembe véve az intézmény szakszertitlen szabalyozasat az elmult évtizedek alatt, a
torvenykonyvek varhatd hosszu hatalyossagara alapozva, a szabalyozas sziikséges volt. A

szabalyozas a telekkonyvi intézményrendszer megerdsitését hivatott szolgalni.

59 Republicata Tn temeiul art. 218 din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil, publicata in M. Of nr. 409 din 10 iunie 2011
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Az anyag székhelyét a Ptk. I11. kdnyvének, VII. cime, 876-915. terjed6 szakaszai 4 fejezeten
keresztil foglaljak magukba.

Szerkezeti szempontbol fontos megemliteni, hogy a Ptk. szakaszai féleg anyagi jogot
tartalmaznak, az ehhez sziikséges eljarasijogot az 1996. évi 7. szamu kataszteri torvény beirast
célzo rendelkezései foglaljak magukba.

Ami a cim alkalmazési hatalyossagat illeti, a telekkonyvi beirasoknak harmadik
személyekkel szembeni érvényesithet6sége és alkoto jogugyleti hatdsa van, a beiras idépontjanak
fliggvényében. A szakirodalom, az alkalmazasi torvények® iranyvonalat kévetve, harom ilyen
helyzetet tart szamon. Harmadik személyekkel szembeni érvényesithetésége van a Ptk.
hatalyosséaga el6tti ingatlan dologi jogokat sziilt Ugyleteknek és a Ptk. hatalyba 1épése utani, de a
kataszteri munkalatok befejezése el6tti ingatlan dologi jogokat sziilt tigyletek bejegyzésének.
Alkotd joglgyleti hatasa van az olyan ingatlan dologi jogi tgyleteknek, melyek a Ptk. hatalyba
lépése utan és a kataszteri munkalatok befejezését kdvetSen jegyeznek be a telekkdnyvbe.™
2. Az Uj polgari torvénykonyv telekkonyvi jogra vonatkozo fejezetei

a) |. fejezet: Altalanos rendelkezések

Az elsé fejezet &ltalanosan kozeliti meg és targyalja a telekkonyvi rend jellegzetességeit.
Megfigyelhet6, hogy a fejezet alkotdi nem csak szabalyoztak egy polgarjogi intézményt, hanem
ott ahol sziikségesnek érezték, magyarazat formajaban hangsulyoztak a fontosabb
kdvetkezményeket.

Ami a Ptk. szerint a telekkdnyvek targyat és céljat illeti, megallapithat6, hogy ez a korabbi
jogszabalyokhoz hasonl6an, ugyanaz maradt az ingatlanok s az ezek felett létez6 tulajdonjog
nyilvantartasaval. Ugyanez mondhato el a bejegyzésbél 1étrejovo telekkonyvi jogokrol, ezek
targyarol és a joszagtestek valtozasarol.

Fontos megemliteni, hogy a 882. szakasz mindenki sz&mara elérhet6vé teszi, bizonyos
feltételek mellett, a telekkdnyvek tartalmat és az ezt kiegészité okiratok tanulmanyozasat. A malt
rendszer tulkapasai meggyengitették az allami intézményekbe vetett bizalmat, ezért ez a szakasz
lehetéséget nydjt minden érdekelt allampolgar szamara a birtokolt ingatlanok valos jogi

helyzetének a megvizsgalasara.

% Art. 56. Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, publicata in M. Of
nr. 409 din 10 iunie 2011
® Publicitate imobiliard in conceptia noului Cod civil, Andrea-Annamaria Chis, Bucuresti, ed. Hamangiu, 2012,
pag. 16
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b) 1l. fejezet: A telekkdnyvi jogok bejegyzése

Ez a fejezet a telekkdnyvi jogok létrehozasat kivalto bejegyzésekre, a bekebelezés és az
eléjegyzes szabalyozasara alapul. Fontos megemliteni, hogy a 885. szakasz ismét szabalyozza az
ingatlan-nyilvantartas dologi jogkeletkez6 hatalyanak alapelvet. Ezaltal ismét fontos szerepet kap
a telekkodnyvi jogot létrehozd, modositod vagy megsziintetd tigyeletek esetében a telekkdnyvi jog
jogosultjanak a beleegyezése.

Ebben a fejezetben kapnak helyet a telekkdnyvi keresetekre vonatkozé rendelkezések is,
melyeket az el6bbi pontokban targyaltam. Ugyancsak jelentés rendelkezesei ennek a fejezetnek a
johiszemii megszerzére vonatkozd 901. szakasz bekezdései, melyek fontosak az Gj elbirtoklasi
rend®® szempontjabol, ami tulajdonjog egy fontos megszerzé intézménye és a telekkdnyvi
beirdsokhoz feltételéhez kotott.

c) 1. fejezet: Jogok, tények és jogviszonyok feljegyzése

A fejezet els6 902. szakaszéaban, a korabbi ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyokhoz hasonldan,
felsorolja a feljegyezni sziikséges jogokat, tényeket és jogviszonyokat. A kovetkezé, 903.
szakasz mar a feljegyezhet6 jogokat, tényeket és jogviszonyokat korlatozza, s fontos kritérium,
hogy ezek kapcsolatba hozhatoak legyenek az ingatlannal. Ujdonsagként tarthatd szamon, annak
ellenére, hogy az el6szerz6dés és valasztasi zaradék feljegyzése a 902. szakasz (2). bekezdésének
12. pontjaban szabalyozva van, hogy a két intézmény feljegyzésére a 906. szakasz is kitér. Ez a
feljegyzés, adasvételi szerzodés esetében, az érintett ingatlant kivonja a forgalombdl, lefoglalva
ezt a hitelez6 szamara.
d) IV. fejezet: A telekkdnyvi bejegyzések kiigazitasa

A telekkdnyvre vonatkoz6 utolso fejezet a valosagnak nem megfeleld bejegyzések
kiigazitasara vonatkozik. Ez féleg megegyezés, mely kdzjegyz6i okiratba foglalva és kiigazitasi
kereset altal valésul meg, amit mér az elébbiekben elemeztem. Nemcsak peres tigy esetében
lehet kérelmezni a kiigazitast, hanem barmely olyan esetben, amikor a bejegyzett adatok nem
felelnek meg a valdsagnak.

A fejezet 915. szakasza nagy hangsulyt fordit a telekkdnyvek gondozéséara és ezek tarolasara,
ugyanis egyféle telekkonyvi kartéritési keresetet szabalyoz azok szamara, akik a gondatlan

megaorzes miatt kart szenvedtek.

62 Art 931. Noul Cod civil al Roméniei, Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, publicat in M. Of. nr. 511 din 24
iulie 2009
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VII1I. Végkovetkeztetes

A dolgozaton keresztil, a roman jogrendben ugymond sok fejtérést okozd, ingatlan-
nyilvantartasi rendszer fébb aspektusait ismertettem az olvaséval, jogi szakirodalmi
szempontbdl, attekintes forméajaban.

Lehet, hogy merész dolog volt a rendszer teljességében val6 elemzése, mivel egy hatalmas
tertletet tfogd intézményrendszerrdl van sz0, de célom az volt, hogy teljes ralatast nydjtsak a
romaniai ingatlan-nyilvantartas jelenlegi, szokatlan helyzetére.

Pozitivumként megallapitom, hogy a roman jogrendszer és az allami hivatalok készek az
ingatlan-nyilvantartas magasfoku, europai szintii vezetésere, csupan nincs meg eléggé jol
6sszehangolva ezek miikodése.

Ugyanakkor kijelentem, hogy az ingatlan-nyilvantartas elésegitése lehetetlen csupan jobbnal
jobbnak tiiné jogszabalyok altal, mivel egy 0sszetett technikai-gazdasagi-jogi rendszerrél van
sz0, amelynek a jog csak egyik alkotéeleme.

Az egyik legbonyolultabban szabalyozott és alkalmazott intézményt elemeztem, emiatt
kijelenthetem, hogy ez messze nem felel meg annak az elvarasnak, hogy minden allampolgar
szadmara érhet6 legyen.

Végezetll megallapitom, hogy ez a hozza nem ért6, szakszerttlen, politikai jogalkotasnak

az eredmeénye, melyet ideje lenne mar kindni egy felnévében levé demokratikus &llamnak.
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A telekkonyvekkel foglalkozé hivatalok orszagos felosztasa
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Jelenleg hasznalatos Ingatlan-nyilvantartasi rendszerek teriileti leosztasa
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