DOI: 10.47745/ERJ06.2025.02.02

SZTRANYICZKI SZILARD

Haromeéves elbirtoklas Romaniaban -
dilemmak és kritikak

3 Years of Usucapion in Romania - Dilemmas and Criticism

Abstract: The conditions of usucapion are determined by the rules of the Civil Code, and its effect as a basis for the
acquisition of property requires a careful and balanced legal approach by its very nature. The acquisition of property
rights through possession cannot be considered an extraordinary, emergency measure that could disregard the
appropriate legal guarantees. Usucapion can only be handled with great caution, within a procedural framework that
both expresses the social weight of the institution and creates harmony between administrative expediency and the
protection of fundamental rights. The institution of usucapion cannot become an instrument of political intervention
or serving merely statistical or administrative purposes, strict procedural standards and control mechanisms that
ensure the legality, legitimacy, and durability of property transfers remaining indispensable.
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ﬁsszefoglalﬁ: Az elbirtoklas feltételeit a Polgari Torvénykdnyv szabalyrendszere hatarozza meg, és tulajdonszer-
zést megalapozd hatésa sajatos természeténél fogva koriiltekint és kiegyensulyozott jogi megkdzelitést igényel.
A tulajdonjog birtoklas révén valé megszerzése nem tekinthetd olyan rendkiviili, sirgdsségi jellegii eszkdznek,
amely mell6zhetné a megfelel6 jogi garanciakat. Az elbirtoklas csakis nagyfoku dvatossaggal kezelhetd, olyan
eljarasi keretek kdzott, amelyek egyszerre fejezik ki az intézmény tarsadalmi sulyat és teremtenek 6sszhangot az
igazgatasi célszer(iség és az alapvet6 jogok védelme kozott. Az elbirtoklas intézménye nem valhat sem politikai
beavatkozas, sem pusztan statisztikai vagy adminisztrativ célok eszkdzéve, tovabbra is nélkilézhetetlenek azok
a szigord eljarasi normak és ellendrzési mechanizmusok, amelyek biztositjak a tulajdonatruhazasok jogszer(isé-
gét, legitimitasat és tartossagat.

Kulesszavak: birtoklas feljegyzése, elbirtoklas, tulajdonszerzés, rendszeres kataszter, eseti kataszter.

1. Lectori salutem

Az ingatlan-nyilvantartas célja az ingatlanok felletti dologi jogok megszerzésének
szavatoldsa, valamint a nyilvanossag biztositdsa. A telekkonyv lehetévé teszi, hogy barki
megismerje az ingatlan jogi helyzetét, amelyre egy konkrét jogiigylet vonatkozik. Az
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ingatlanoknak a romaniai tarsadalmi-gazdasagi életben betoltott szerepe lényegesen
megvaltozott, ugyanis a foldtérvények alkalmazasa kévetkeztében az 1990. év utan
torténd alanycserék (nagyrészt allami tulajdonbol magantulajdonba) sziikségessé tet-
ték azt, hogy a jogrend ennek a tulajdonosvaltadsnak a biztositasarol gondoskodjon.

Koéztudott, hogy az elmult fél évszazad viharos torténelmi valtozasai nagyban
szetzilaltak a biztonsagos ingatlanforgalom legfébb garancigjat: a kozhiteles ingatlan-
nyilvantartast. A kiils6ségben f6leg az allamositott ingatlanok (féldek, erddk) és a me-
z6gazdasagi termelbszovetkezetbe tagositott foldek helyzetének bizonytalansagai és
pontatlansagai kezdték ki a jol mtikodo telekkonyvi rendszert. Az 1990-t6l kibontakozo
tulajdoni reform kévetkezményeként az ingatlanok és foldrészletek szama rendkiviili
mértékben megszaporodott.! A korabban homogén tablakbol szazezrével alakultak ki
kisebb tertilet(i foldrészletek.

Mivel a nyilvantartas targya megsokszorozodott, a sok valtozas miatt az ingat-
lan-nyilvantartas tartalma egyre inkabb eltavolodott a tényleges allapottdl. Ezért az
ingatlan-nyilvantartds jogi, mliszaki és targyi feltételeinek modernizacioja elkeriilhe-
tetlenné valt. Ennek jogi alapjat a kataszteri és ingatlan-nyilvantartasrol szolé 1996.
évi 7. torvény teremtette meg, majd az Gj roman Ptk. egészitette ki.

Jelenleg javaban zajlik a Nemzeti Kataszteri és Telekkényvezési Program.? A jog-
szabaly szerint eleinte 2023-ig az orszag teljes teriiletét ingyenesen szandékoztak fel-
mérni és telekkdényvezni, ugyanis dllami koltségvetési és europai unios forrasokbol
finansziroztdk a munkalatokat. Ezt a célkitlizést nem sikeriilt megvalositani, ugyanis
nagyon kevés teriileti-k6zigazgatasi egységben sikeriilt teljesen befejezni a rendsze-
res ingatlan-nyilvantartast.® Ilyen értelemben Az Orszagos Kataszteri és Ingatlan-
nyilvantartasi Ugynokség (ANCPI) 2027-ig folytathatja a kataszteri munkalatokat
europai unids pénziigyi forrasok felhasznalasaval.*

Jogos elvaras, hogy a mezdégazdasagi kifizetések véghezvitele, valamint a fold-
torvéenyek alapjan visszakapott tobb tiz millio parcella telekkdnyvi nyilvantartasba
keriljon. Sziikseg van a régi telekkdnyvek helyébe djat fabrikalni, mindez viszont
komplex és tartalmaban korszerl 1ényegi és formai megoldasokat és olyan hatékony

1 Hivatalos becslések szerint Romanidban mintegy 40 millio ingatlan 20 szazaléka varosi,
80 szazaléka pedig vidéken talalhato, ellenben a telekkdnyvi nyilvantartasokban jelenleg csu-
pan 4,46 millié ingatlan szerepel (2025. szeptember 10-i adat), https://romania.europalibera.
org/a/tara-in-service-din-1-16-miliarde-euro-bani-de-cadastru-s-au-finalizat-110-localitati-
au-mai-ramas-3064-unde-sunt-timpul-si-banii/31286634.html (let6ltés ideje: 2025. 09. 11.).
2 A 2015. majus 6-i 309. szamu Hivatalos K6zlonyben kihirdették a nemzeti kataszteri és
telekkonyvezési programrol szold 2015/294. kormanyhatarozatot, majd kiegészitették és
modositottak a 2022/836. kormanyhatarozattal. Az orszagos program alkalmazadsa, illetve
az ingatlanok telekkonyi bejegyzése céljabol elfogadtak a 2017. évi 1427. szamu, a rendszeres
kataszteri munkdlatok muszaki sajadtossagait meghatdrozé rendeletet.

3 Hivatalos adatok szerint 2025. augusztus 31-ig az orszagban létez6 3092 kozigazgatasi egy-
ségbdl — kézség, varos, municipium — minddssze 349-ben fejezték be teljesen a szisztema-
tikus ingatlan-nyilvantartast (az 6sszlétszam 11,28%-at), lasd https://www.ancpi.ro/pnccf/
stadiu-lucrarilor.html (letoltés ideje: 2025. 08. 31.).

4 A 2023. évi 338. torvény szerint, amely jovahagyta a Kormany 2023. évi 36. slirgésseégi
rendeletét a 2014-2020-as idészakban finanszirozott operativ programok lezarasanak alta-
lanos keretrendszeréroél.
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jogi eszkozoket feltételez, amelyek teljesebben, eredményesebben és igazsagosabban
szolgalhatjak az emberi érdekeket és a vagyoni viszonyokat.

Ilyen hatalmas és embert probalo vallalkozas velejardja, hogy ebben a nagy at-
alakitasban és siirgés-forgasban maradnak érdes feliiletek. Jelen elmélkedésemben a
témahoz kapcsolédo haroméves elbirtokldsra vonatkozo dilemmakat helyezek géresé
ala annak érdekében, hogy a dontéshozok atgondoljak és mindannyian mérlegeljiitk
ennek joghatasait.

2. Hatalyos eldirasok

Az 1996. évi 7. torvény 41. cikkének (8) és (9) bekezdése, valamint a 13. cikkének
(7) bekezdése egy olyan specidlis elbirtoklasi format szabalyoz, amelyet a jogirodalom
wrendkiviil rovid ideji elbirtoklasként” jelol. E sajatos jogintézmény valamennyi meg-
hatdrozo elemét a kataszteri és ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1996. évi 7. térvény
rendelkezései tartalmazzak, igy ez a lehet6ség a klasszikus polgari jogi elbirtoklasi
konstrukciditél elkiiloniilten, 6ndlld szabalyozasi keretben jelenik meg.

Az1996. évi 7. torvény 41. cikkének (8) bekezdése értelmében: ,,Amennyiben az in-
gatlan nincs bejegyezve a telekkionyvbe, vagy olyan telekkdnyvben van nyilvantartva, amelyet
az 1938. évi 115. torvényerejii rendelet alapjdn nyitottak, és amelyben az elmult 30 évbhen — a
2009. évi 287. Polgdri Torvénykonyv hatdlybalépését megel6zéen — nem tortént bejegyzés, az
érdekelt személy kérheti a birtok feljegyzését a kovetkezd dokumentumok alapjan:

a)a kataszteri és ingatlan-nyilvantartdsi hivatal dltal jovahagyott kataszteri

dokumentdcio;
b) a helyileg illetékes helyi tandcs dltal kidllitott tényigazolo jogositvany, amelybdl kitii-
nik, hogy:

(i) a birtokos az ingatlan utdn a helyi addkat és illetékeket kifizette;
(ii) az ingatlan nem tartozik sem az dllam, sem a helyi kbzigazgatdsi egységek
koztulajdondba;
¢) megszerkesztették a szomszédsagi jegyzokonyvet, amelyet az dsszes hatdros ingatlan
tulajdonosa aldirt;
d) létezik a birtokos sajdt feleldsségére tett, kozokiratba foglalt nyilatkozata, amelyben
kijelenti, hogy:
(i) az ingatlant tulajdonosként birtokolja;°
(ii) hdzas-e vagy sem; hazassag fenndlldsa esetén feltiintetve a hdazastarsak kozotti
hatalyos hdzassagi vagyonjogi rendszert;
(iii) az ingatlant nem idegenitette el és nem terhelte meg;

5 Romanul: ,,uzucapiunea defoarte scurtd duratd”, Cristian Alexandru Mrtror: Conditiile si efectele
uzucapiuniide,,foarte scurtd duratd” in reglementarea actuald a Legii nr. 7/1996, Revista Universul
Juridic, 2020/7, 26—46; Cristian Alexandru Mitrot: Natura juridicd si domeniul de aplicare al
uzucapiunii de ,,foarte scurtda duratd” in reglementarea actuald a Legii nr. 7/1996, Dreptul, 2020/7,
84-95.

6 Romdnul: ,posedd imobilul sub nume de proprietar”.
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(iv) az ingatlan nincs kivonva a polgari forgalombol;

(v) az ingatlan nem képezi birésagi per targyat;

(vi) az ingatlant osztatlan kozds tulajdonban birtokolja-e vagy sem, osztatlan kizos tulaj-
don esetén valamennyi birtokos kiteles megjeldlni a sajat tulajdoni hanyadokat;

e) a birtoklast bizonyitd irat, amennyiben létezik;

f) aszemélyazonosito és csalddi dllapotot igazolo okmdnyok;

g) tajékoztatd jellegti telekkonyvi kivonat, ha létezik.”

Ez a térvényes lehet6ség a birtok feljegyzésére kizarolag az un. elsé bejegyzé-
sekre vonatkozik, vagyis azokra az esetekre, amikor az ingatlanok el6szor keriilnek
bevezetésre az integralt kataszteri és telekkonyvi nyilvantartasba, 6sszhangban az
1996. évi 7. torvény 41. cikkének (1) bekezdésével, amely a rendszertelen kataszteri’
bejegyzésekre vonatkozik.

Ugyanakkor az 1996. évi 7. torvény 13. cikkének (1) bekezdése a rendszeres ka-
taszteri felmérések esetében is lehetévé teszi a birtoklas feljegyzését. Eszerint, ha nem
allnak rendelkezésre a tulajdonjogot igazold okiratok, a tényigazold birtokallapot keriil
feltlintetésre, az alabbi dokumentumok figyelembevételével:

a) az ingatlan kataszteri felmérésének adatlapja, amelyet a birtokos és a sziszte-
matikus foldmeéreést végzé jogosult szakember irt alg;

b) az 6nkormanyzat altal kiallitott igazolds, amely tanusitja, hogy:

(i) a birtokos tulajdonosként birtokol;

(ii) az ingatlan nem képezi a kézvagyon targyat, és nem szerepel az allam vagy a
helyi tanacsok magantulajdonaként nyilvantartva.

Az 1996. évi 7. torvény 13. cikkének (7) bekezdése kimondja, hogy ,,minden olyan
esetben, amikor a birtokot feljegyezték a telekkonyvbe, a tulajdonjog késébb telekelheto:

a) hivatalbol, a birtoklas feljegyzésétdl szamitott hdarom év elteltével, feltéve, hogy ez idd
alatt nem jegyeztek be olyan pert, amely a telekkinyvi bejegyzést vitatnd. Ebben az esetben, el-
térve az elbirtokldasra vonatkozo szabdlyoktol, a tulajdonjog a térvény erejénél fogva, a hatdaridé
lejartatol kezdve megszerzettnek mindsiil, harmiféle tovibbi igazolds vagy eljaras nélkiil;

b) a birtokos vagy annak jogutidai kérelmére, a tulajdonjogot tanusito okirat alapjin, a
térvényben elbirt barmely tulajdonszerzési mod utjdn.”

3. A haroméves elbirtoklas elméleti és gyakorlati kérdései

Ez a sajatos elbirtoklasi forma nyilvanvalo és kivételes eltéréseket mutat a Polgari
Torvénykonyvben szabalyozott elbirtoklastol.? Az 1996. évi 7. torvényben meghatarozott
haroméves kiilonleges elbirtoklas, amelynek alkalmazasa semmiféle birdsagi ellendrzést

7 Romanul: ,cadastru sporadic”.

8 Aszakirodalomban a széban forgo targykorben a kovetkezo6 elemzések jelentek meg: Dragos
IsacHE: Nici posesia nu mai e ce-a mai fost, partea I, Buletinul Notarilor Publici, 26/6, https://
buletinulnotarilor.ro/nici-posesia-nu-mai-e-ce-a-fost-partea-i-continuare-in-numarul-viitor/
(letoltés ideje: 2025. 08. 11.) és Dragos IsacHe: Nici posesia nu mai e ce-a mai fost, partea a Il-a,
Buletinul Notarilor Publici, 27/1, https://buletinulnotarilor.ro/nici-posesia-nu-mai-e-ce-a-fost/,
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nem feltételez, allaspontunk szerint indokolatlan és a joghiztonsag szempontjahol vitat-
haté jogtechnikai megoldas. Gyakorlati alkalmazasa — véleményiink szerint — szamos
problémat jelenthet, pl. a polgari jogi forgalom biztonsaga tekintetében vagy a tulajdon-
jog térvényi garancidinak érvényesiilése szempontjabdl.’

A szisztematikus kataszteri rendszer kivitelezése soran az egyik legsulyosabb
problémat az jelenti, hogy bizonyos ingatlanok — kiiléndsen a foldteriiletek — esetében
hidnyozhatnak a tulajdonjogot igazolo okiratok, jollehet e javak birtokdaban természe-
tes személyek allnak. E helyzet egyarant el6fordul mind a kollektivizalas ald soha nem
vont kozigazgatasi-teriileti egységekben, mind pedig az egykori mezégazdasagi terme-
16szovetkezetek altal hasznalt foldek esetében. Ugyanakkor az orszag teljes teriiletén, a
telepiilések bel- és kiilteriiletén végzett felmérési munkalatok soran olyan nagysagbeli
eltéréseket is feltartak, amelyek korabban a kataszteri vagy adonyilvantartasokban
szerepl6 adatokhoz képest tobbletet vagy hianyt mutattak. Valojdban nem azonosit-
hato az orszag egyetlen olyan régidja sem, amelyet e problémak ne érintettek volna.
A kataszteri tevékenységek eredményeképpen nagyszamu olyan ingatlan valt ismertté,
amelyek tekintetében a tulajdonjog jogosultjai nem voltak azonosithatok, ugyanakkor
azokat olyan személyek birtokoltak, akiknek sem a foldreform el6tti, sem pedig az azt
kovet6 id6szakbdl nem allt rendelkezésiikre olyan bizonyité ereji okirat, amely a tu-
lajdonjog fennallasat hitelt érdemlden igazolta volna. Szamos esetben e személyeket a
helyi adéhivatal nyilvantartasaiban mégis regisztraltak mint foldado-kotelezetteket.
Ez a koértilmény vildgosan ramutat arra, hogy éles disszociacié all fenn a birtoklas gya-
korlasa és a tulajdonjog jogi elismerése kozott. Az ily modon kialakult helyzetek tehat
egyrészt a kataszteri felmérések soran feltart teriiletkiilonbségekre, masrészt olyan
kiilonallé ingatlanokra vonatkoznak, amelyeknél teljes egészében hidnyoznak a tulaj-
donjogosult személy azonositasara alkalmas okiratok.

Egy sajatos, ugyanakkor orszagos szinten is dltaldnos jelent6séggel biro problé-
makor az engedély nélkiil kivitelezett épitményekre vonatkozik, kiilonosen a vidéki
telepiiléseken.'® Ezeket foként a kommunista idészakban vagy az azt kovet6 periddus-
ban valdsitottak meg. A jelenség olyan teriileti-kdzigazgatasi egységekben is szamot-
tevOen el6fordult, ahol a birtokosok tulajdoni igazoldsokkal rendelkeztek, és jogilag
modjukban allt volna az épitési engedélyek megszerzése. Ennek ellenére a gyakor-
latban az épiiletek kivitelezése engedélyek és a hatésagok érdemi ellendrzése nélkil
zajlott, amelynek kovetkeztében jelentés szamu épliletingatlan az engedélyezési keret-
rendszer megkeriilésével jott létre. A jogi nehézségek kiilondsen akkor mutatkoztak
meg, amikor ezen épiiletek tulajdonosai rendelkezni kivantak az ingatlanjaikkal — pl.
atruhazas, vagy a tulajdon megosztasa révén —, azonban nem rendelkeztek a térvény

(letoltés ideje: 2025. 08. 11.); Liviu Marius Harosa: Inscrierea posesiei in cartea funciard. Contempléri
aledoctrinei siaplicdriin jurisprudentd, Revista Roménd de Drept Privat, 2021/3-4, 483-581; Valeriu
Stoica: Inscrierea posesiei in cartea funciard in cadrul inregistrarii sistematice si al inregistrarii
sporadice, Revista Roméana de Drept Privat, 2018/2, 159-179.

9 Egy szerz0 az elbirtoklas ,,szérnyii alkalmazadsdrol” (,,aplicarea monstruoasi”) beszél, ami-
kor az 1996. évi 7. torvény altal el6irt rovid elbirtoklast mindsiti, 1asd Isacus: Nici posesia...,
parteal i. m.

10 Példaul: lakohazak, istallok, termelési vagy raktarhelyiségek sth.

11 Romadnul: ,adeverinte de proprietate”.
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altal el6irt épitmeényigazold iratokkal. A jogalkoté nem hozott 1étre olyan kiilon vagy
egyszerUsitett eljarast — az elbirtoklashoz hasonlo jogi konstrukcio mintajara —, amely
gyors és hatékony maédon tisztazta volna az ilyen épitmények jogi statuszat. Ehelyett
olyan mechanizmust vezetett be, amely lehetévé tette az engedély nélkiil megvalositott
eplletek telekkdnyvi nyilvantartasba vételét.!? Az épitmények egyszeri telekkényvi
bejegyzése azonban — amennyiben hidnyzik a tulajdonjogot igazolé okirat vagy mas,
erre alkalmas jogcim — nem jelent tényleges megoldast a dologi jogosult azonositasdara.
S6t, a gyakorlatban sok esetben tovabbi bonyodalmakat is eredményezett: el6fordult
ugyanis, hogy a telekkonyvben tulajdonosként szereplé eladok vagy 6rokosok nyilat-
kozatai alapjan kiderilt, hogy az épitményeket valdjaban sziileik, korabbi felmendik
vagy akar harmadik személyek kivitelezték.

A nem kollektivizalt teriileti-kozigazgatasi egységekben talalhato foldteriiletek
vonatkozasaban a tulajdoni okiratok hidnyanak kronikus problémajat egy sajatos meg-
oldassal rendezték, nevezetesen a ,tulajdonosként gyakorolt birtoklds” sui generis katego-
ridjara hivatkozva. E megkozelités szerint a tulajdoni okiratok hidnya a birtoklas ezen
kilonos értelmezésével keriilt athidalasra. Erre utal a 429312/1404/2010. szamu, az
Orszagos Kataszteri és Ingatlan-nyilvantartasi Ugynokség és a Romaniai Kozjegyzok
Orszdagos Szovetsége kozott kotott egytuittmiikodési jegyzOkonyv 3. pontja is, amely
meghatdrozta az ingatlan-nyilvantartasi maveletek alkalmazasanak modozatat a ka-
taszteri és ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1996. évi 7. térvény eléirdsai szerint.

A szisztematikus kataszteri ingatlan-nyilvantartas megvalositasanak osszefiig-
gésében a jogalkoto szlikségesnek itélte egy olyan sajatos kozigazgatasi mechanizmus
bevezetését, amely a foldteriiletek tényleges birtokosainak — akiket a norma altalano-
san ,,birtokosoknak” hataroz meg — lehet6séget biztosit a tulajdonjog megszerzésére
anélkiil, hogy barmilyen birosagi ellen6rzésre vagy beavatkozasra sziikség lenne.

A hatdlyositott konstrukcio abbol indult ki, hogy megalkotjak a telekkényveket
anélkiil, hogy meghatarozott tulajdonos feltiintetésre keriilne, azonban a birtokos
adatait feljegyzik, a kataszteri munkalatok folytatodnak, majd egy meghatarozott idé
elteltével — a birtokos telekkonyvi bejegyzésének idépontjatol szamitva — a birtokjog
automatikusan atalakul tulajdonjoggd. Ez a megolddas ténylegesen a birtoklas tulajdon-
na valo konverzidjat alapozta meg, amely hdrom év elteltével, a birdsagi eljaras teljes
mellézésével jon létre. E jogtechnikai eljaras a klasszikus polgari jog intézményeit
helyettesitette — igy a régi Polgari Térvénykonyv altal el6irt 30 éves elbirtoklast, illet-
ve az un. telekkonyven kiviili elbirtoklast, amelynek alkalmazhatdsaga tiz év —, egy
gyorsitott eljarassal, amely a rendszeres ingatlan-nyilvantartas siirgés befejezésének
sziikségességére utal. Lényegében egy egyszerisitett procedura keriilt alkalmazasra,
amelyre a birtoklas biroi ellenérzésének hidnya jellemz6, akar a birtoklas feljegyzése,
akar annak tulajdonjogga torténd atalakulasa soran. A nyilvanossag biztositasa mini-
malis, hiszen legel6szor a birtoklas feljegyzése torténik, majd a tulajdonszerzés auto-
matikusan, a 3 éves hataridé leteltével, birosagi eljaras nélkil érvényesiil.

12 Az épitési munkalatok engedélyezésérol szold 1991. évi 50. torvény 37. cikkének (6) be-
kezdése szerint.
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E jogszabalyi megoldas gyakorlatilag a biroi kontroll teljes korti kizarasat eredmeé-
nyezte az ingatlan-nyilvantartasi nyilvanossag szempontjabdl, amely a gyakorlatban
sulyos kovetkezményekkel jar(t), hiszen semmiféle kozigazgatasi szerv nem helyette-
sitheti — még részben sem — az igazsagszolgaltatds alkotmdnyos funkcidjat.

Ez az értelmezési iranyvonal a birtoklas intézményét nem egy konszolidalt tény-
allas védelmére szolgalo eszkozkeént kezelte, hanem pusztan mint eljarasjogi eszkozt,
amely az ingatlan-nyilvantartasi célkitizések gyors végrehajtasat hivatott elésegiteni.

A birtoklas ingatlan-nyilvantartdsba torténé bejegyzésének alkalmazasi korére
vonatkozdan a jogszabalyi rendelkezések oly modon keriiltek megfogalmazasra, hogy
e muivelet — akar az eseti (rendszertelen), akar a szisztematikus (rendszeres) kataszte-
ri rendszerben — akkor is végrehajthatd, ha mar létezik azonositott tulajdonos, illetve
ha korabban tulajdoni igazolas is kiadasra keriilt. Tovabba a jogi keret lehetévé teszi
a birtokbejegyzési kérelmek benyujtasat még abban az esetben is, amikor a sziszte-
matikus kataszteri munkdlatok mar lezarultak, és ennek megfeleléen a dologi jogok
jogosultjaiis meghatarozasra kertltek.’® Tulajdonvédelmi szempontbol ezek a jogsza-
baly-modositasok alapvetd aggalyokat vetnek fel: amennyiben a birtoklas telekkonyvi
feljegyzése olyan helyzetekben is megengedett, amikor a tulajdonjog mar bejegyzett,
ez a tulajdonos védelmének csorbuldsahoz vezet, mivel lehetéveé teszi az ingatlan jogi
helyzetének kozigazgatasi uton torténd megkérddjelezését vagy atalakitasat, birosagi
beavatkozas nélkiil.

Ebbdl kévetkezben — egy szakirodalmi allasponthoz csatlakozva'4 — az ilyen jelle-
gli szabalyozas lényegében a tulajdonjog alkotmanyos és polgari jogi védelmének korét
érinti, és varhatdan a jovében az Alkotmanybirosag elé keriilhet mint kritikai vizs-
galat targya. A felvet6dé alapkérdés a szabalyozas koherenciajara és észszerliségére
vonatkozik: mi indokolja a birtok bejegyzésének engedélyezését olyan helyzetekben,
amikor a tulajdonjog mar igazolt, és megfeleld jogcim alapjan fennall? Ha a jogalkoto
altal megoldani kivant probléma alapvetéen a tulajdoni iratok hidnyaban 4allt, akkor
nem vilagos, milegitimalja a kozigazgatdsi eljaras kiterjesztését azokra az esetekre is,
amikor a tulajdonjog mar dokumentumokkal alatdmaszthatd.

A haroméves kiilonleges elbirtoklas 1996. évi 7. torvény altali bevezetése ugyan-
akkor normativ fesziiltséget teremt: ha a dologi jogosult személye iratokkal igazolhato,
akkor megszlnik annak indokoltsaga, hogy fennmaradjon a birtokbejegyzés és annak
tulajdonna alakulasanak kiilonleges eljarasa, és kizarolag a Polgari Torvénykonyvben
szabalyozott elbirtoklas, illetve a dologi jogok megallapitasat és védelmét célzo birdi
mechanizmusok alkalmazanddk. Ezen tulmenden ugy véljiik, hogy még abban az eset-
ben is, ha a szisztematikus kataszteri munkalatok soran a tulajdonos személye nem
azonosithato, az ingatlant miiszaki adatokkal (helymeghatarozas az 1970-es sztereo-
grafikus koordinata-rendszerben, szomszédsagi viszonyok feltiintetése, teriiletnagy-
sag-szamitds, esetleges épitmények azonositasa) rogziteni kellene, tulajdonos vagy
birtokos megnevezése nélkil. Az igy keletkezd un. ,szabad parcellak” alkalmasak lenné-
nek odaitélésre a tulajdon-visszaszolgaltatasi jogszabalyok alkalmazasanal, a féldalap

13 Akataszteriésingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1996. évi 7. térvény 41. cikkének (8) bekez-
dése és 13. cikkének (2) bekezdése értelmében.
14 IsacHE: Nici posesia..., parteal, i. m.

| 2025 27 |



ERDELYI JOGELET

bizottsagok rendelkezése szerint. Ha pedig egy adott kdzigazgatasi egységhen a fold-
torvények végrehajtasanak lezarulta utan is fennmaradna a ,,szabad” statusz, akkor a
birtokbejegyzés az érintett teriiletileg illetékes 6nkormdanyzat javara lenne feltiintet-
heté. Ennek érdekében de lege ferenda sziikséges lenne modositani az 1996. évi 7. tor-
veény 13. cikkének (15) bekezdését.®

A szakirodalomban®® és a biroi gyakorlatban'” fokozatosan kialakult az az allas-
pont, miszerint az a torvényhozoéi konstrukcié, amelynek értelmében a tulajdonjog
megszerzése a birtoklason alapul — akar a rendszeres kataszteri eljarasok, akar az
eseti kérelmek alapjan inditott bejegyzések keretében —, 6nallo, eredeti modjat képezi
a tulajdonszerzésnek, és valdjaban egy sajatos, a megszokottol eltéro elbirtoklasi for-
manak tekinthet6. Noha az illetékes kozigazgatasi szervek (elsésorban az Orszagos
Kataszteri és Ingatlan-nyilvantartasi Ugynokség — ANCPI, illetve a teriileti hivatalok
— OCPI) és az 1996. évi 7. torvény szigoru értelmezésére épiilé adminisztrativ gyakor-
lat sok esetben vonakodik e mechanizmust az ,.elbirtoklds” fogalmaval azonositani, a
szakirodalom és a birdsagi gyakorlat mégis lényegében arra mutat ra, hogy a szaba-
lyozas joghatasai megfelelnek egy sui generis, a Polgari Torvénykonyvben szabalyozott
klasszikus formaktdl elkiiloniilé elbirtoklasi konstrukcionak.

Az 1996. évi 7. torvény altal hatalyositott kiilonleges elbirtoklasilehet6ség egy meg-
hatarozott eljarasi folyamatot ir el6, amelynek kiindulopontja a birtoklas bejegyzése az
ingatlan-nyilvantartasba. Amennyiben hidnyoznak a tulajdonjogot igazold jogcimek, a
birtoklas bejegyzése — a torvény altal eldirt dokumentumok és formai kévetelmények
alapjan —harom év elteltével a tulajdonjog automatikus keletkezését vonja maga utan,
feltéve, hogy ezen idészakban nem keriil sor olyan peres eljaras meginditasara, amely
az adott bejegyzést vitatna. A gyakorlati alkalmazas szempontjabol a rendszeres ka-
taszteri munkalatokra vonatkozo eléirasok az 1996. évi torvény 13. cikkének (1)—(16)
bekezdéseiben talalhatok, mig az eseti (rendszertelen) kataszteri eljarasokra a 41. cikk
(3)-(10) bekezdése tartalmaz irdnyado rendelkezéseket. A procedura tényleges miko-
dése tehat ugy valosul meg, hogy a birtok tulajdonnd valé atalakuldsa nem esik el6-
zetes birosagi kontroll ald, és nem kdveti a hagyomadanyos, a polgari jogban kialakult
szabdlyozasi eléirasokat, amelyek az elbirtoklas utjan szerzett dologi jogok ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését biztositjak.

Az egyik legsulyosabb problémat az jelenti, hogy sem kozigazgatasi, sem birosagi
uton nem miikdédik olyan hatékony mechanizmus, amely a birtoklas lényegi feltételeit
ellendrizné sem a bejegyzés idépontjaban, sem pedig abban a pillanatban, amikor az
tulajdonjogga alakul at. A birtoklas mindsége —legyen szd johiszemUiségrol vagy rossz-
hiszemuségrél — nem képezi kotelezo eljarasi vizsgalat targyat.'® E mulasztas folytan

15 Jelenleg a 13. cikk (15) bekezdésének tartalma a kévetkez6: ,,Az olyan ingatlanok esetében,
amelyek tulajdonosai, birtokosai vagy birlaldi [...] a hivatalbdl lefolytatott rendszeres ingatlan-nyil-
vantartdsi munkdlatok sordan nem azonosithatdk, valamint a birtokos mindségére vonatkozo doku-
mentumok [...] hianydban a tulajdonjogot ideiglenesen a kozigazgatdsi-teriileti egység javdara kell
bejegyezni. [...]”

16 Harosa: i. m., 499; Storca: i. m., 170.

17 Legf6bb Itél6- és Semmitdszék 2022. 10. 03./58. hatadrozata, Romania Hivatalos K6zlénye,
2022. november 21.,1120. sz.

18 Stoica: i. m., 168.
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komoly visszaélésilehetéségek nyilnak meg: rosszhiszemiien ingatlant megszerzo6 vagy
elfoglalo személyek harom év elteltével végleges tulajdoni cimet nyerhetnek anélkiil,
hogy barmely hatdsag ténylegesen vizsgalta volna a birtoklas valéddisagat, folyamatos-
sagat vagy jogszerlseget.

Arendszeres kataszteri eljarasban a birtokos joghelyzete — tehat a j6- vagy rosszhi-
szemusége — egyaltalan nem bir jogi jelent6séggel a birtokbejegyzés hatdsai szempont-
jabol. Ennek kovetkeztében az a személy is tulajdonossa valhat mindéssze harom év
elteltével, aki tudatdban van annak, hogy birtokldsa mogott nincs semmiféle érvényes
jogcim. Ez felveti a kérdést: milyen alapon lehetne ilyenkor mégis a johiszemtiség fenn-
allasat feltételezni, és milyen jogi indokokra épiilhetne ez, amikor maga a birtokos tisz-
tdban van azzal, hogy birtoklasa jogilag megalapozatlan. A gyakorlatban ez egy olyan
automatizmushoz vezet, amelyben az a tény, hogy az ingatlan-nyilvantartasban nem
jelenik meg sem igénybejelentés, sem perinditas, 6nmagaban elegendének mindésiil a
birtoklads hasznossdganak, folyamatossdganak és zavartalansagdnak vélelmezésére.
E proceduradlis, adminisztrativ uton létrehozott abszolut vélelem ténylegesen helyet-
tesiti azt az érdemi vizsgalatot, amelyet fliggetlen birdsag hivatott lenne biztositani.
Ennek kévetkezményeként a klasszikus elbirtoklasi eljaras elengedhetetlen garanci-
ai —igy a birtoklas id6tartamanak, folyamatossaganak, hibatlansaganak ellen6rzése,
valamint a johiszemuség értékelése — gyakorlatilag kitiresednek és megszlinnek.

Ajogéallamisag alapelvei és a tulajdonhoz fiz6d6 jog védelme szempontjabdl azok a
megoldasok, amelyek lehet6veé teszik a birtoklas adminisztrativ atalakitasat tulajdonjog-
ga tényleges ellenérzés nélkiil, kétségessé teszik a polgari forgalom biztonsagat. Az ilyen
eljarasok fokozzak annak veszélyét, hogy a foldalap mesterségesen, formalis és konnyen
aktivalhato eljarasok révén keriiljon gyarmatositasra, mikozben jelentésen megnehezitik
a tényleges jogosultak szamara a jogi helyzet helyreallitasat, kiilondsen akkor, ha azok
tavollévok vagy objektiv akadalyok folytan nem tudnak részt venni a foldmérési folyama-
tokban. Az 1996. évi 7. kataszteri és ingatlan-nyilvantartasi torvény alapjan mikodé gyor-
sitott elbirtoklasi rendszer tulajdonképpen egy sajatos jegyekkel biro, ugyanakkor eljarasi
hidnyossagokkal terhelt un. elbirtoklasi konstrukcio. Legitimitasa csak abban az esetben
tarthaté fenn, ha hatékony garancialis mechanizmusokkal egésziil ki: bizonyitékok tény-
leges vizsgalataval a birtoklas bejegyzésének és tulajdonnd alakitdsanak pillanataban,
hiteles okiratok vagy tanukkal megerdsitett kozjegyz6i nyilatkozatok alkalmazasaval, a
potencialisan érintett felek valos tajékoztatasat és bevonasat biztosito eszk6zokkel, va-
lamint — nem utolsosorban — egy tényleges biréi kontroll lehetéségével. Ezek hianyaban
a birtoklas kozigazgatasi uton torténd atvaltoztatasa tulajdonjogga joggal vonja maga
utan a tulajdonvédelem és a joghiztonsag szempontjabol megfogalmazott kritikakat.

A szisztematikus kataszteri munkalatok soran kiiléondsen problematikus a bir-
tokosként feltiintetett személyek pontos azonositasa, ami alapvet6 kérdéseket vet fel.
Egyes esetekben olyan é16 személyekrél vagy azok orokoseirdl van szo, akik évtizede-
ken keresztil gyakoroltak tényleges uralmat féldrészletek felett anélkiil, hogy rendel-
keztek volna tulajdonjogot igazolo iratokkal. Ide sorolhatok-e azok a tulajdonosok is,
akik a tulajdonjogcimiikben® szereplénél nagyobb teriiletet miivelnek? Vagy akar olyan

19 Romanul: ,titlu de proprietate”.
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szemelyek, akik bitorlonak tekinthetdk, illetve akik egy elényos helyzet haszonélve-
z6i? Tovabbi kérdés, hogy ezen birtokosok jéhiszemtien vagy rosszhiszemuien jarnak-e
el, birtokosi mindséghben gyakoroljak-e hatalmukat a fold felett, és vajon birtoklasuk
hasznosnak és folytonosnak mindsithet6é-e? Vizsgalni sziikséges tovabba, hogy mi-
ként kertiilhettek egyesek addnyilvantartasokba vagy a mezdgazdasagi nyilvantarto
konyvbe, illetve hogy jelenleg barki — helyzetétdl fliggetleniil — megszerezheti-e ezen
bejegyzéseket pusztan annak érdekében, hogy késébb elindithassa az elbirtoklasi el-
jarast, és ezaltal a jogos tulajdonosok kardra tulajdont szerezzen.

Noha érthet6 a jogalkotoi szandék, amely a kataszteri és ingatlan-nyilvantartas
felgyorsitasa érdekében egy egyszerisitett és kivételes jellegl elbirtoklasi forma be-
vezetését célozta, a kérdés az, hogy a térvény altal meghatarozott hatarok a gyakorlat-
ban valéban minden esetben tiszteletben maradnak-e. A tényleges alkalmazas ugyanis
gyakran eltér a jogszabaly deklaralt céljatol, amit jél mutatnak a birtokosok sajat fele-
16sségiikre tett nyilatkozatai az eseti kataszteri eljarasok soran. Ezek a nyilatkozatok
olyan helyzeteket tarnak fel, amelyek sulyos visszaélésekhez és a tulajdonhoz ftiz6d6
jog visszafordithatatlan sérelméhez vezethetnek.?’ Szamos eset ismert, amikor korabbi
birtokosok —féként a nem kollektivizalt térségekben, tulajdonjogot igazold iratok nélkiil -
elhaldloztak, és 6rokoseik mégis lehetéséget kaptak a hagyaték megnyitasara, annak el-
lenére, hogy birtokukban nem alltak rendelkezésre bizonyito ereji dokumentumok.?

Egy kiilon kategériat alkotnak azok a szarmazékos jogcimen szerzoék, akik olyan
ingatlanok felett szereztek birtoklasi jogot, amelyeket olyan személyektdl vasaroltak,
akik maguk sem rendelkeztek tulajdonosi minéséggel. Bar ezen helyzetek kialakulasa
kozvetleniil nem rohato fel az allami hatésagoknak, a kell6 koriltekintés hidnya nyil-
vanvalo: egy gondosan eljaro vevé nem fizetne vételarat olyan ingatlanért, amelynek
érvényes jogcimmel alatamasztott tulajdoni hattere nincs, ami egyértelmden a rossz-
hiszemuség fennallasat valoszintsiti. Jelenleg e szerzok kiillonféle maganokiratokra
hivatkoznak, amelyek hitelessége ténylegesen nem keriil ellendrzésre, s ezek révén
keriilnek be az adonyilvantartasokba, majd ennek alapjan kezdeményezik a birtok-
bejegyzési eljarast, amely végiil a tulajdonszerzéshez vezet.

A jogalkotoi megkozelités egyfajta inkluziv szemléletet tiikréz, amennyiben a tu-
lajdonszerzés lehetéségét nemcsak a johiszemtiieknek biztositja, hanem azoknak is,

20 IsacHE: Nici posesia ..., partea Il, i. m.

21 A gyakorlatban azonban az 6roklési eljarast megkerilik, akar az 6rokosok kozotti meg-
allapodassal, akar egyikiik egyoldalu intézkedéseivel, aki bejegyzi magat a mezdgazdasagi
nyilvantartd konyvbe, majd ezt kbvetéen kéri a birtoklas sajat nevére torténé feljegyzését,
igy kizarolagosan megszerezheti az ingatlan tulajdonjogat anélkiil, hogy az allami koltség-
vetésbe esedékes addkat kifizetné, mivel az altaldnos kataszteri rendszer nyilvantartasaba
valo bejegyzés ingyenes. Megallapodas hidnyaban a helyzet gyakran még problémasabb: az
egyik 6rokos visszaélésszertien elfoglalja a legértékesebb foldteriiletet vagy az 6rokség épii-
letét, kihasznalva a tobbiek tavollétét vagy érdektelenségét, és megszilarditja helyzetét az
adonyilvantartasba vald bejegyzéssel, a tulajdonostarsak emlitése nélkiil. Ez a helyzet komoly
kérdéseket vet fel a tulajdonostars vagy orokostarsak altal a kozos vagyon felett gyakorolt
birtoklas jogi helyzetével, és azzal kapcsolatban, hogy ez hasznos birtoklasnak mindstl-
het-e. Alényegi kovetkezmény az e mechanizmus révén megszerzett jog megtamadhatatlan
jellege, ami lehetetlenné teszi a helyzet orvoslasat a tobbi tulajdonostars karara, miutan a
birtoklasi hataridé lejart.
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akik szandékosan figyelmen kiviil hagyjak a jogszabalyokat, vagy akar jogosulatlan
elény megszerzésére torekszenek. E szabalyozoi irdnyvonal elsédleges indoka a ka-
taszteri nyilvantartds miel6bbilezarasanak szandéka, még akkor is, ha ez nyilvanvald
visszaélések eltlirésével jarhat.

Kiilon problémakort jelent az a helyzet, amikor mar léteznek a telekkényvbe bejegy-
zett tulajdonosok, ugyanakkor a kataszteri munkadlatok soran — akar szisztematikus,
akar eseti formdban — birtokosokat is azonositanak, akik képesek ugyanazon ingatlanra
birtokbejegyzést eszk6zolni. Ez olyan kétséges jogi atfedést eredményez, amely sérti a
tulajdonvédelem elveit. A szakirodalomban hangsulyosan megfogalmazddott, hogy az
1996. évi 7. kataszteri és ingatlan-nyilvantartasi torvény altal szabalyozott elbirtoklas
kivételes jelleggel bir, s kizardlag azon esetekre vonatkozik, amikor nem allnak rendel-
kezésre tulajdonjogot igazolo okiratok.?> Amennyiben viszont léteznek ilyen dokumen-
tumok, a Polgari Térvénykonyv elbirtoklasra vonatkozo rendelkezései az irdnyadok,
amelyek szigorubb tartalmi kontrollt és fokozott garancialis elemeket biztositanak.

A birtoklas problematikaja, amelyet a kataszteri és ingatlan-nyilvantartasrél szolo
1996. évi 7. torvény szabdalyoz, alapvetd kérdéseket vet fel annak természetét és jogi sa-
jatossdgait illetéen. Vajon valodi, a Polgari Torvénykényvben meghatarozott jegyekkel
rendelkez6 birtoklasrél van szé, vagy csupdn egy formalis, tartalom nélkiili jogi fikci-
orol? Megkeriilhetetlen a kérdés, hogy ez a birtoklas egyez6-e a nem tulajdonos altal
gyakorolt birtoklassal, amelyet a Polgari Torvénykonyv 916. cikke szabalyoz, avagy egy
onallo, sui generis kategériat alkot. Felvetddik tovabba, hogy lehetséges-e két, egymas-
sal parhuzamos birtoktipus létezése, amelyek egyarant elvezethetnek a tulajdonjog
elbirtoklas utjan torténd megszerzéséhez. Amennyiben elfogadjuk, hogy az 1996. évi
7. szamu torvény a birtoklasnak réviditett idétartamhoz kotott elbirtoklasi hatast tu-
lajdonit, igy annak legalabb a birtoklas altalanos, a jog altal megkovetelt feltételeinek
— példaul a hibatlansagnak, megszakitas nélkiili gyakorlasnak — meg kellene felelnie.
Bar a jogalkoto bevezethetett volna eltéréseket e kovetelményektol, a torvény ilyen jel-
legli szabdlyozast nem tartalmaz. Marpedig ezek hidnyaban nem beszélhetiink valodi,
a Polgari Torvényvkonyv szerinti joghatasokkal biré birtoklasrol.

A hatdlyos polgdri jogi normak szerint kizarolag a hasznos birtoklas —amely men-
tes a hibaktdl — valt ki joghatasokat. A hibas birtoklas legfeljebb az ingatlan feletti ura-
lomnak tekinthet6, amelynek nincsenek jogkovetkezményei, és igy nem azonosithato
a Polgari Térvénykonyvben meghatarozott birtoklas fogalmaval. Ebbdél kovetkez6en a
birtoklas megszilinésére, valamint a hibaira iranyadé rendelkezéseket sziikségszer-
en alkalmazni kellene az 1996. évi 7. térvény szerinti birtoklasi esetben is. A normativ
valosag azonban ennek ellentmond. Az 1996. évi 7. toérvény 13. cikkének (7) bekezdése,
illetve 41. cikkének (9) bekezdése alapjan ugyanis nincs olyan jogi mechanizmus, amely
a birtoklas hasznossagat vagy folyamatossagat vizsgalna. A szabalyozas egy abszolut
velelmet allit fel: birtoklasnak tekinti a tényleges allapotot, és annak elbirtoklasi ha-
tast tulajdonit, amennyiben a telekkényvben nem szerepel jogvita. Rdadasul a 41. cikk
(8) bekezdés d) pont i) alpontja kifejezetten eldirja, hogy a tulajdonos nyilatkozataban
rogzitse: a birtoklas tulajdonosi minéségben térténik, ami arra utal, hogy a jogalkotd

22 Valeriu Sroica: Drept civil. Drepturile reale principale, C.H. Beck, Bucuresti, 2021, 174.
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szandéka az volt, hogy a birtoklast a kozjogi szabalyozas altalanos kritériumainak
vesse ala. A helyzet még bonyolultabb a szisztematikus kataszteri munkalatok soran,
ahol a torvény mar ezt a nyilatkozatot sem koveteli meg, hanem megelégszik egy helyi
tandcs altal kiallitott igazoldssal, amely altaldnos megfogalmazasban allitja, hogy az
adott szemely a kozosség tudomasa szerint a szoban forgo ingatlant tulajdonosi miné-
séghben birtokolja.?® A kérdés azonban, hogy e , kéztudomds” honnan ered, illetve milyen
bizonyité erdvel bir, teljes mértékben nyitva marad.

A kozigazgatasi gyakorlat aldatdmasztja, hogy a mez6égazdasagi nyilvantarté kony-
vekbe torténd bejegyzés és az igazolasok kiadasa gyakran tényleges ellen6rzés nélkiil
torténik, ezért az igy keletkezé dokumentumok hidnyosak vagy hibasak lehetnek. Ennek
ellenére e papirok alapjan a birtoklast bejegyzik a telekkonyvbe, és rovid ido elteltével
— akar olyan személyek javara is, akik valojaban csak elfoglalok vagy bitorlok — tulaj-
donjogga alakul at. Felmeriil tehat a kérdés: indokolt-e ilyen gyors és ellendrzeés nélkiili
elbirtoklasi hatast tulajdonitani, kiiléndsen olyan esetekben, amikor nincs tulajdonjogi
jogcim, és a birtoklas tényleges fennalldsa sem esik szigoru vizsgalat ala? A felhasznalt
muszaki dokumentumok — az ingatlan adatlapja és a szomszédsagi jegyzékonyv — kiza-
rolag topografiai szerepet toltenek be, a hatarok rogzitésére szolgalnak, és nem alkal-
masak a tulajdonjog igazolasara. A szomszédoknak pedig semmilyen jogkoriik nincs
a birtoklas jogi mindségének megerdsitésére. Ennek kovetkezményeként az a személy,
aki 6nmagat ,birtokosnak” deklaralja, harom év elteltével végleges tulajdoni cimet sze-
rezhet pusztan nyilatkozatok és adminisztrativiratok alapjan, ahol az egyetlen eljarasi
legitimacios kritérium az, hogy a telekkényvben ne szerepeljen peres bejegyzés.

A birtoklas folyamatossaganak fiiggetlen biréi megallapitasa, a hibak feltarasa,
valamint a johiszemuség vizsgalata a joghiztonsag elengedhetetlen feltételeit jelentik
az elbirtoklas megallapitasanak céljabol. E garanciak nem helyettesitheték — csak fel-
tételesen ésrészben — egy olyan adminisztrativ irategyiittessel, amelynek a jogszabaly
formalisan csaknem abszolut bizonyité erét tulajdonit. Amennyiben az igazsagszolgal-
tatds nem avatkozik be, hidnyzik az objektiv ténymegallapitds, igy azok a bejegyzések,
amelyek a tulajdon atruhazasanak alapjaul szolgalnak, ellendérizetlenek maradnak, és
ebbdl kovetkezben tévedésekre, illetve visszaélésekre kertiilhet sor. A gyakorlati érvek
—beleértve arendszeres kataszteri nyilvantartas megvalositasat kiséré pénziigyi vagy
politikai nyomast — nem igazolhatjak az alapvet6 tulajdonvédelmi elvek feldldozasat.
Sem a kiils6 finanszirozas, sem a munkalatok felgyorsitasanak imperativusza nem
teszilegitimmeé olyan eljarasok elfogadasat, amelyek hosszabb tavon jogi zlirzavart és
jelentds tarsadalmi fesziiltséget generalnak. Az allam koételes olyan kozszolgaltataso-
kat biztositani, amelyek tisztességesek és ellendrizhet6k; minden olyan eljarasi egy-
szerUsités, amely a kés6bbi hibak orvoslasanak terhét a polgarokra haritja, valojaban
a kockazat tisztességtelen atharitasat jelenti. Ha egy tulajdonos mar azonosithaté és
a telekkoényvben be van jegyezve, az ellene lefolytatott egyszertsitett, birdsagi kont-
roll nélkili adminisztrativ elbirtoklasi eljaras a tulajdonjog sulyos sérelmét jelenti.

23 Példaul: mezégazdasagi nyilvantartasokbdl szarmazo informacidk alapjan, adohivatali
vagy a helyi tandcs altal kezelt nyilvantartasok szerint stb.
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4. Kovetkeztetések

Abirtoklas tulajdonkeletkeztet6 hatdsa természeténél fogva megfontolt és kiegyen-
sulyozott megkozelitést kovetel. A tulajdonjog birtoklas utjan torténd megszerzése nem
tekinthet6 olyan stirg6ssegi jogalkotasi eszkdznek, amely garanciak nélkiil alkalmaz-
hato. A birtoklas — kiiléndsen annak elbirtoklasi hatast kivalté formaja — kezelését a
legnagyobb koriiltekintéssel kell megvalositani, olyan eljardsok keretében, amelyek
tiikrozik az intézmény tarsadalmi jelent6ségét, és megfelel6 egyensulyt teremtenek
az igazgatasi hatékonysag és az alapjogvédelem kozott. A birtoklas nem valhat sem
politikai 6nkény, sem statisztikai-adminisztrativ célok eszk6zévé; tovabbra is sziikség
van a szigoru eljarasi szabalyokra és azokra a vizsgalati mechanizmusokra, amelyek
biztositjak a tulajdonatruhazasok legitimitasat és stabilitdsat.

Osszegzésként: a szoban forgo jogi keret tulsagosan megkénnyiti a tulajdonszer-
zést, oly modon is, hogy az a mar telekkdnyvbe bejegyzett tulajdonosokkal szemben is
érvényesiilhet. Ez a helyzet komoly kétségeket ébreszt a jogalkoté szandékai, illetve az
eljarasnak a polgari jog alapelveivel valo 6sszeegyeztethetésége kapesan. Allaspontunk
szerint kizdrdlag a Polgari Térvénykonyvben szabdlyozott elbirtoklasi rendszernek kellene
fennmaradnia, azaz a jogvitdk elbirdlasara és a dologi jogok védelmére szolgald birésagi
mechanizmusoknak. De lege ferenda sziikséges az 1996. évi 7. szamii kataszteri és ingatlan-nyil-
vantartdsi torvényben szabdlyozott haroméves kiilonleges elbirtoklds eltorlése. Ennek megfeleléen,
ha a rendszeres kataszteri munkdlatok soran nem sikeriil az ingatlan tulajdonosdt azonositani,
célszertilenne azt csupdn miiszaki adatokkal (1970-es sztereografikus koordinata-rendszer-
ben valo azonositas, szomszédsagok feltiintetése, teriiletnagysag analitikus modszerekkel
torténd kiszamitasa, esetleges épitmények feltiintetése) nyilvdntartdsbha venni, tulajdonos
vagy birtokos nevesitése nélkiil. Az un. ,,szabad” ingatlanként nyilvintartott teriilet ezutdan a fold-
alapbizottsagok restitiicios jogszabalyok alkalmazdsi kirébe keriilhetne, a foldalapbizottsagok
rendelkezésére. Ha pedig a foldtirvények végrehajtasanak lezdrulta utan az adott kozigazgatasi
egység tertiletén taldlhato ingatlan tovibbra is szabad statuszban maradna, a birtoklds bejegyzéset
az illetékes kizigazgatdsi-teriileti egyseg javara kellene engedélyezni. E logika alapjan sziikséges
de lege ferenda az 1996. évi 7. torvény 13. cikke (15) bekezdésének modositdsa.
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