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— KOZLEMENY —

A FORMALIZMUS MARADVANYAI A XXI. SZAZADBAN

HALLGATO VERONIKA — PATYI GERGELY
egyetemi hallgato (PPKE JAK) — egyetemi adjunktus (PPKE JAK)

A foldhivatali eljarasok mai lebonyolitdsaval kapcsolatban az embereknek egy hosz-
szas, biirokratikus eljaras jut eszébe, holott az elmult években torténd egyszertisités-
re torekvés eredményeként mar pozitiv valtozasok is bekdvetkeztek. A jo irdnyba tett
1épések ellenére még mindig el6fordulnak az alabbi esetekhez hasonld érthetetlen
problémak. Néha a hivatal gépies miikodése tovabbra is szemben all a jézan ésszel.
A Legfels6bb Birdsagot is foglalkoztatd kérdések, a birdsagi hatarozatok értelmezé-
sei, gyakran azok félreértelmezései lehetnek a rendszer miikddési zavarainak okai, s
egyuttal megoldasai is.

,»A legalitas jogallami alapelvének egyik aspektusa az allami szervek cselekede-
teinek el6re lathatéosdga és kiszamithatosdga... A telekkdnyv nem mérlegelheti,
hogy a kért bejegyzést teljesiti vagy sem, ha a bejegyzési kérelem (és az okirat) a
jogszabalyi elbirasoknak megfelel, vagyis az jogos (legélis), azt teljesitenie kell.
A megfelelés ligyében a telekkonyvi hatdsag érdemi vizsgalatot folytat, amelynek
mélysége, terjedelme, eszkdzei, orszagonként, a polgari anyagi jogtdl is fiiggéen
kiilonboz8ségeket, sajatossagokat mutathat.”! Mar 2003-ban is felmeriilt tehat an-
nak a gondolata, hogy az alapelvek kozott kétségteleniil szerepld legalitas elve és a
gyakorlatban valé megvalosulas hogyan férnek el egymas mellett. Az érdemi vizs-
galat szlikségessége azonban elengedhetetlen. Példaként alljon itt néhany gondolat-
ébresztd eset.

Egy német allampolgar, nevezziik M. Urnak, vételi jogot szeretett volna bejegyez-
tetni egy ingatlanra az egyik foldhivatalnal, amelyet nem vart hosszas eseménysor
kovetett. Az eljards egyszertinek igérkezett, még az ligyre vonatkozo jogszabaly sem
szabott teljesithetetlen kritériumokat a jog bejegyzése irant. Néha persze a gyakorlat
kénytelen eltérni a jogszabalyi szoveg kotott, ,,eléviilt” elirdsaitol. Ebben az esetben
nem ez tortént. Az emlitett M. Ur a cége nevére szerette volna bejegyeztetni a vételi
jogot, amelynek megvaldsitdsdhoz az Ingatlan-nyilvantartasi térvényben (tovabbiak-
ban: Inytv.)? elGirt okirat is sziikséges, annak a torvényben meghatarozott kellékeivel.
Alaki kellék tobbek kozott az Inytv. 32. §-anak (4) bekezdésében szerepld ,, ellenjegy-
zem” kifejezés, amely elengedhetetlen feltétele az okirat bejegyezhetéségének. Oly-
annyira, hogy ebben az esetben egy gépelési hiba miatt a Foldhivatal elutasitotta a

! JOIART LAszLO: Az ingatlan-nyilvantartas birdsagi garancidinak megerGsitésérdl. Magyar Jog 2003/5, 265.
2 1997: CXLI. Inytv.
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bejegyzést. Az indokolas a kdvetkez8képpen szolt: ,,A vételi jogot alapité megallapo-
das bejegyzésre nem alkalmas.”

A benyujtott okiratban az ,, ellenjegyezem ” kitétel szerepelt, amelyet a foldhivatal
az egyébként mas okbdl hidnypdtlasra kiildott felhivasaban nem is szerepeltetett. Az
egyéb hianyossagok potlasa megtortént, azonban az eliras rejtve maradt. Allaspon-
tunk szerint egyébként az elirdst — ha ekkor annak felfedezése megtortént volna — leg-
feljebb a Polgari perrendtartasrol, vagy a Kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas
altalanos szabalyairol szolo térvényben (tovabbiakban: Ket.)* szerepl6 hatarozatok
kijavitasahoz hasonloan lehetett volna kifogasolni.®

A fellebbezést kovetden az iigy birdsag elé keriilt, és a kozigazgatasi kollégium
avatott birdjanak indokolasabdl kitlinik, hogy az egyetlen betiinyi kiilonbség a két sz6
kozott mekkora nagy jelentéséggel birt. Az elirds, amely nem vezetett sem mas jelen-
téshez, sem értelmezési zavarokat nem okozott, a bejegyzés elutasitasahoz vezetett.
Az eset kisérteties mddon emlékeztet a romai jogi formalizmusra. Mint tanulmanya-
inkbdl mindannyian emlékezhetiink ra, a rémai perlésben a legis actids eljarasoknal
szigoruan eldirt szavakkal és cselekményekkel valthattak csak ki a kivant joghatast a
felek, a kotottségektol torténd barmilyen kicsi eltérés mar nem volt alkalmas a jogvi-
szony létrehozasara.® Kr.u. 2008-ban ismét megjelent az Gsi formalizmus elvarasa.
Netén elég annyival beérniink, hogy a Foldhivatal regisztracids szerv csupan, igy nem
feladata a mogottes hattér vizsgalata, értve ezalatt, hogy sem a szdndék, sem az aka-
ratnyilvanitas valodisaganak vizsgalata — igy tlinik — nem feladata a szervnek.’

Ahogyan a Ket. is megfogalmazza, a hatésag az tigyfél kérelmének formai vizs-
galatan tal a tartalmi vizsgalatot sem hagyhatja el egyik {igy kapcsan sem.?

Egyetérthetiink részben tehat azzal a megallapitassal, hogy a foldhivatal, mint re-
gisztracios szerv jar el, ugyanakkor talan az esetleges tévedések korében, egy megfe-
lel6en miikddd jogrendszer esetén, a fent vazolt esetben talan mégsem az elutasitas
lenne a megfeleld valasz.

Kiilonleges eljaras vonatkozik — tobbek kozott — a vételi jog bejegyzésére, hiszen
ahhoz kdzokirat, vagy ligyvéd altal ellenjegyzett magénokirat sziikséges. Az ellenjegy-
z¢s akkor szabalyos, ha tartalmazza az ellenjegyz8 személy nevét, aldirasat, irodaja-
nak székhelyét, az ellenjegyzés id8pontjat, és az ,.ellenjegyz8” megjeldlést, tovabba
az ligyvédi szarazbélyegz6 lenyomatat — irja a Kis Gabor altal szerkesztett konyv.’
Azaz a szakirodalom elénk tar egy jabb lehetGséget az ellenjegyz6 kifejezés feltlin-

3 A hatarozatot alatimaszté hivatkozott jogszabalyrész pedig a kovetkezd: Inytv. 32.§ (4) ,,Az ellenjegy-

zéssel ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhato el, ha az tartalmazza az ellenjegyz6 személy
nevét, alairasat, iroddjanak székhelyét, az ellenjegyzés id6pontjat és az ,, ellenjegyzem” megjeldlést...”

A 2004. évi CXL. szamu a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairol

Polgari Perrendtartasrol szolo tv.(tovabbiakban: Pp.) 224. § (1) A bir6sag névcsere, hibas néviras, szam-
vagy szamitasi hiba, vagy mas hasonlé eliras esetén a hatarozat kijavitasat végzéssel barmikor hivatal-
bol is elrendelheti.

FOLDI ANDRAS—HAMZA GABOR: 4 rémai jog torténete és institucioi. Budapest: Nemzeti Tankonyvkiado,
1996.

KURUCZ MIHALY: Magyar ingatlan-nyilvantartdsi jog. Budapest: ELTE Allam és Jogtudomanyi Kar, 2007.
2004. évi CXL. torvény a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairdl

Kis GABOR (szerk.): Az ingatlan jogi kézikonyve. Budapest: KJK. Kerszov, 2004, 39.
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tetésével. Lehet, hogy t6bb nézet is van a szigortian vett ,.ellenjegyzem” megfogal-
mazas mellett? Talan mégis inkabb a tartalma a dont6, és nem a sz6, a maga betli-be-
tl utdni egymasutanisagaban?

A jogszabalyban rogzitett kifejezés egyébként is furcsan hat, mivel jelen id6t fe-
jez ki, a cselekmény nem lehet jelen ideji, hiszen csak a mar megtdrtént eseményt,
azaz az alairasokat lehet ellenjegyzéssel ellatni. Ebben az esetben azonban helyesebb
lenne az ,, ellenjegyezte” kitétel haszndlata, mint ahogyan azt egyébként a cégjogi
iratmintatar illetve a 2006. évi V. torvény is tartalmazza!® — , Ellenjegyezte/kdzokirat-
ba foglalta:” — minden ellenjegyzésre szoruld okirat-minta aljan. Mindebbdl azt a ko-
vetkeztetést vonhatjuk le, hogy még maga a jogalkoté sem biztos a szohaszndlat
rogzitésénél. Hogyan lehetne akkor elvarni a jogalkalmazoktol az eltérd kifejezések
konzekvens haszndlatat, mindig az adott hivatal elvardsainak megfeleléen, holott en-
nek sem jogi, sem nyelvtani, sem szemantikai kdvetkezménye nincs, és nem is lehet.
Az egyértelmii kdvetkezménye tehat ,,csupan” az elutasitas a formalista hivatal részér6l?

A probléma alatamasztisara szamtalan hasonlo esetet hozhatnank.!!

A kérdés csupan az, hogy hova tlint, hova tlinik a jog egységességének, a jogbiz-
tonsagnak az elve? Kénytelen a jogalkalmazd gondolkodas nélkiil meghajolni az el-
térd szabalyok el6tt annak érdekében, hogy érvényesithesse jogat az érte és szdmara
kitalalt, megformalt jogrendszerben? Azt varna el a jogalkalmazd, hogy a porosz tor-
vénykonyvnek (ALR) megfeleld részletességgel szabalyozza az élet minden tertiletét
a jogalkot6? Mindannyian tudjuk, hogy a kazuisztikus megoldéas nem lehet kivanatos.
A hivatallal szemben all6 félnek tudnia kellene bizni abban, hogy a hibakbdl nem
csak 6k, hanem a hivatalok is tanulnak.

A témankhoz kapcsolodd masik konkrét eset, melybe kapaszkodva egyéb hia-
nyossagot is megvilagithatunk. A torténet egy egyszerli ingatlan adasvételi szerz6dés-
sel indult, amelyben elad6 S. Bt., vevd pedig K. M. Az ingatlan eladasét szerz6désbe
foglalo felek a szerz6désben leirtdk a Bt. adatait, ezek kozott szerepeltetve a Bt. kép-
visel6jének nevét (S. B.) és egyéb adatait. Az adasvételi szerz6dés aldirasakor azon-
ban a Bt. képvisel§jének tjabb feltiintetése mar nem tortént meg. A bejegyzéshez
sziikséges adatok szerepeltek a szerz6désben, az alairasi cimpéldanyban is megfeleld
a képvisel6 megjeldlése, ennek ellenére a Foldhivatal hidnyolta a képvisel6 nevének
nyomtatott feltiintetését is az alairas helyén.!? A Legfels6bb Birosag XXV. szamu

10" A cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol (Ctv.) sz616 torvény melléklete

' Ennek alatdmasztasaként szolgal az alabbi birdsagi hatérozat is: BH. 2007.176 (A szerz4dd fél altal alairt
okirat késébbi idGpontban torténd tigyvédi ellenjegyzése akkor szabalyszeri, ha az okirat jelen id6ben
tartalmazza az ,.ellenjegyzem” megjeldlést. Ez az ellenjegyzés jelenidejliségének a kovetelménye (1997.
évi CXLI. torvény 32. §; 1998. évi XI. torvény 27. § ) ,,Ezen ellenjegyzés érvényességének tehat az a
feltétele, hogy a fél a korabbi alairasat az tigyvéd el6tt sajat kezi alairasanak ismerje el, ¢és jelen idében,
az Inytv. rendelkezésének megfelelGen — az egyéb feltételek fennallasa mellett — tartalmazza az ,.ellen-
jegyzem” megjeldlést. Igy érvényesiil az utobbi esetben az ellenjegyzés jelenidejiiségének a kovetelménye.”

12 A cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szolo térvényben (Ctv.) megfogal-
mazott szakasz errdl a kovetkezéket fogalmazza meg, mint elvarast: ,, (9.§ (1) Amennyiben azt a cégbe-
jegyzési (valtozasbejegyzési) kérelemhez csatoltak, a cégjegyzésre jogosultnak a cég nevében olyan mo-
don, illetve formaban kell alairnia, ahogyan azt a hiteles cégalairasi nyilatkozat (a kozjegyz6i alairas-hite-
lesitéssel ellatott cimpéldany), illetve az iigyvéd éltal ellenjegyzett alairas-minta tartalmazza.)” (2006:V. tv.)
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polgari elvi dontésébdl egyértelmien kitlinik, hogy ,,4z ingatlan tulajdonjoganak
dtruhdzasara irdnyuld szerzodeés érvémyes létrejottéhez a tartalmi kovetelmények
szempontjabol sziikséges — és egyben elegendo —, ha a szerzédésrol késziilt okirat tar-
talmabdl a felek személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak datruhdzasat célzo aka-
ratnyilvanitasuk kitinik.”

A Legfelsébb Birdsdg a mar emlitett Polgari Elvi Dontésében tovabba kifejti,
hogy: Adés-vételi szerz6dés esetén: ,,4 térvény sem kifejezetten, sem rendelkezéseibol
kévetkeztethetéen nem kivanja meg, hogy a szerzédo felek megjelolése a szerzodeés
szovegeben torténjék. Elegendo tehat, ha a szerzodo felek személye és eladoi vagy ve-
vOi mindsége (szerzédéses dllasa) az aldirasokbdl vagy az okirat egyéb tartalmabol
kétségteleniil megdllapithato.”

A fenti esetben a hidnypotlasi felhivas a kdvetkez8képpen hangzott:

»Kérem az adasvételi szerz6dést az eladd nyilvanvaldan azonosithato alairasaval
ellatni, tekintettel arra, hogy S. Bt. képviseletében aldiré személy neve az alairas
helyén nem keriilt feltiintetésre.” Véleményiink szerint egy olyan tobblet feltételt
tamasztott a hivatal, amely egyébként a szerzddés elemeibdl kideriil, igy annak meg-
ismétlése sziikségtelen. Tekintettel arra, hogy a szerzédéshez csatolt alairasi cimpél-
danybdl és a szerzédésen szerepld alairasbol egyértelmiien azonosithat6 az alaird sze-
mélye, indokolatlan a foldhivatal elutasitdsa. Az elutasitas csak folosleges tovabbi
terheket r6 az iigyfelekre. Az értelmetlen hidnypotlasi felhivas kikiildése az tigyinté-
z¢s bonyolitasat is eredményezi, és kozvetve a foldhivatal hitelét is rontja. A példaban
szerepld esetben a lehetdségek korlatozottak, mivel vagy jogorvoslatért a birdsaghoz
fordulhatunk, vagy ,,6nszantunkbol” atirhatjuk a szerzédést.!* A két lehet6séget mér-
legelve valoszintisithet6 az utdbbi dontés. Azonban nem miikddhet egy rendszer azért
hibédsan, mert igy egyszertibb az eredmény!

A Legfels6bb Birdsag konkluzidja figyelemre méltd, melyben a kdvetkezSket
fejti ki:

. [...] nem becsiilheté le azoknak a pereknek a jelentosége, amelyek a birdsag
elott ingatlanok elidegenitésére vonatkozo szerzédések kovetkeztében indulnak; a bi-
rosagok viszont csak akkor felelhetnek meg az eléttiik allo és még varhato feladatok-
nak, ha a munkdjukkal el6 tudjak mozditani az ingatlanforgalom biztonsdagahoz fii-
z0do érdekeket. Ezekben a perekben az itélkezési gyakorlat alapveté kérdéseként az
jelentkezik, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célzo szerzédéseknek mi-
lyen tartalmi és alaki kévetelménynek kell megfelelniiik ahhoz, hogy érvényesen
létrejojjenek. A birosagok helyes és egységes gyakorlatanak kialakitdsa végett sziik-
seges az emlitett alapveto kérdésnek és az ahhoz kapcsolodo részletkérdésnek az el-
dontése.”

fgy, amikor egy ingatlan adasvételi szerz6désrdl van sz6, amelyben az eladé olda-
larél egy jogi személy (esetiinkben példaul: betéti tarsasag)'* szerepel, a vevé oldala-
16l pedig egy természetes személy, nem tehetd indokolatlan megkiilonboztetés. Allas-

13 HipASI GABOR-HORVATH GYULA-URBAN ANDRAS-KOSZEGI GABOR: Az ingatlanjog nagy kézikonyve.
Budapest: COMPLEX Kiado, 2007.
14.2006:1V. tv. Gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvény (Gt.)
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pontunk szerint elegendd a szerz6désbdl kideriild akaratnyilvanitas, és a szerz6d6 fe-
lek személyének egyértelm(i azonosithatosaga.'

Osszegzésként elmondhatjuk, hogy bizonyos tdrvényi hidnyossagok, pontatlansagok,
eltérések esetén nem feltétlentil sziikséges bevarni a birdi gyakorlat kialakuldsat és az ez-
altal torténd korrigalast. Jojart Laszlo egyik cikkében foglalkozik az ingatlan-nyilvantartas
fogalmi megnevezéseinek helytelenségével.!S Ezek szerint a probléma nem egyedi, nem
napjaink véletlen eseménye. Talan tobb figyelmet kellene szdnnia a torvényalkotonak a
normaszdveg megalkotdsakor annak érdekében, hogy a tartalmi, néhol értelmezésbeli el-
varasoknak megfeleljen. Ne legyen kitéve a jogalkalmazo az effajta félreértéseknek, és
annak sem, amit Hamlet ‘insolence of office’-nak (a hivatal packazasanak) nevez. A jog-
alkalmazd szerv, és annak tligyintézdje azonban maga is tehet az elburjanzani latsz6 buta-
sag tengerében. Cogito ergo sum. — mondta Descartes. Ezt nem kellene elfelejteni a XXI.

szazadban sem.

15 Complex Kiado, Budapest Magyar Jog; Gazdasag és Jog; Kozigazgatas és Gazdasag; Magyar Kozigaz-
gatas folyoiratok felhasznalasaval
16 JOJART LASzLO: Fél dron adjak a tulajdoni lap , hiteltelen” masolatat. Magyar Jog 2006/7, 23.
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