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Bevezetés

A telekkdnyv mint jogintézmény, valamint a gazdasdgban elsddleges fontossdggal bir6
ingatlanjavak regisztraci6s rendszere — amennyiben azt sziikebb értelemben vizsgaljuk —
olyan nyilvéntartas, amely az ingatlanokat, az ingatlanokhoz tapad6 jogokat és terheket
feltiinteti, ezen adatokat megérzi, a valtozasokat dtvezeti, és mindezeket masok szdméra
hozzaférhetévé teszi. Ezzel szemben tdgabb dttekintésben telekkonyvnek neveznek és
neveziink minden olyan ingatlan-6sszeirast, ingatlanlistit, amely akar egy adott régio,
akér adott orszég ingatlanait tartalmazza sajétos szempontok szerinti felosztisban, de
csupén az ingatlanok egyes részadataira terjed ki. (Ilyen pl. a foldad6-kataszter vagy a
banyatelekkdnyv.) A két meghatdrozast dsszevetve a telekkonyv egy egész orszégra ki-
terjedd regisztrci6, amely 4llami eldirdsok ttjdn kotelezen tartja nyilvin az egész
foldfelszint (illetve annak részelemeit), és e nyilvantartdsban minden olyan jellegzetes-
ség szerepel, amely adott foldrészlethez — annak sajatossagat6l fiiggéen — kapcsolédik.
Ugyanakkor az is elmondhaté e meghatirozas kapcsén, hogy az effajta telekkdnyvek
nem csupén leirdsok, hanem, csaknem megddnthetetleniil bizonyitjak az ingatlanokra
vonatkozé adatok valddisdgat (valdésiggal megegyez6ségét), tovabba altaléban a be-
jegyzések, torlések joghatdsok kivdltdsdra is alkalmasak.

A torténelem folyamén szdmos birtok- illetve ingatlan-nyilvéantartssi forma alakult
ki, 4&m nem minden esetben nevezhetjlik telekkdnyvnek még az esetben sem mindegyi-
ket, ha eredetileg telekkdnyv elnevezéssel illeték vagy hasznaltdk azokat. Ilyenek vol-
tak, pl. a jelzdlogkonyvek, a betdbldzasi konyvek, a portadsszeirdsok, a kincstari ingat-
lanokkal kapcsolatos regiszterek. Még tdg értelemben sem emlithetjiik ezeket a kiilon-
boz6 telekkonyvi rendszerek sorozatdban. Mindazoniltal ezek az adattdrak mintegy a
- valédi telekkdnyv el6futdrainak tekinthetok, és azok egy-egy sajatossdga megjelent a
késdbb kifejlodott telekkdnyvekben.

Kiilénbdzd korokban eltérd jelentdségiik volt az ilyenfajta nyilvéntartdsoknak att6l
fiiggben, hogy milyen célbdl rendelték el azok bevezetését, alkalmazasit. A jelzélog-
konyvek alapvetGen a hitelez6i érdekek védelmét szolgéltdk, a vérosi telekkonyvek
(Stadtbiicher, Grundbiicher) viszont els6dlegesen a varosi polgér ingatlantulajdonat iga-

* A mil a Szegedi Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Karin 2003. aprilis 24-én eldterjesztett és
megvédett PhD értekezés roviditett valtozata. '
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zoltak, szdmot adva vagyoni helyzetérdl, és ezaltal a vérosi adozds alapjat is képeztek.
A cseh-morva teriileten kialakult regiszterek ugyanigy a vagyoni helyzetet viszonyitot-
tdk, de a tulajdonitruhdzisok 4ttekinthetségét is szolgltdk, egyben a birtokosi
osztalybasorolas alapjét képezték. A kapuk (portdk) osszefrasa azt a célt szolgélta, hogy
az uralkod6k megéllapitsdk a jobbagyi terheket, egyben szdmba vegyék a hadra foghat6
népességet. A kataszteri telekkonyvek (kataszteri birtokivek) a foldadézas nélkiilozhe-
tetlen alapjat képezték. Telekkonyvszer(i jogintézménynek tekinthetjiik az urbariumot,
mely az urbéri viszonyok tisztdzdsra, szabalyozdsara szolgalt, és az itt szerepl6 adatok
alapjén tervezhetd volt az 4llami kdltségvetés.

Sziikebb értelemben vett telekkonyvrél az esetben beszélhetiink, ha az megfelel ha-
rom kovetelménynek. Az elsé gazdasdgpolitikai jellegi. Mivel adott nemzeti vagyon-
tomegen beliil a legnagyobb értéket az ingatlanok Osszessége adja,' alapveté érdek,
hogy azok adatai egy 4llamilag szabélyozott és az 4llam 4ltal mikodtetett rendszerben
szerepeljenek. A gazdasdg allami szabdlyozasa (befolyasoldsa valamint az adépolitika
elengedhetetlenné teszi e vagyontomeg ismeretét, kozérdekl adatokként kezelését. Egy
korményzatnak tudnia kell, milyen nagysagi, hasznositasi, talajmindségii term6f6ldon
gazdilkodnak hatarain beliil, hdny lakdast, egyéb helyiséget, helyiségcsoportot tartanak
nyilvan, hogyan alakulnak a tulajdonjogi viszonyok, valamint milyen tendencidk jelent-
keznek az ingatlanforgalomban.’

Mdsodsorban: az ingatlanforgalom biztonsigahoz f6z6d6 tizleti érdek is megkdvete-
.1i hogy 4llamilag ellendrzott, ezéltal az adatok hitelességét biztositd olyan rendszer mii-
kodjon, amelyben minden partner (vevd, hitelezs, adés, elad6, 6rokds stb.) megbizhat
(Piacgazdasagi kovetelmény.)

Harmadikként: elengedhetetlen eleme a rendszemek a jogbiztonsdagi illetve az al-
kotmanyossdgi kivetelmény, melynek 1ényege: minden jogdllam garantélja alanyainak a
tulajdon sérthetetlenségét, védelmét azzal, hogy csak alkotmanyban megengedett mo-
don, cimen és mértékben lehet azt korldtozni, netan elvonni. A tulajdonjog (és részjogo-
sitvanyai, azaz pl. haszonélvezeti jog, foldhaszndlati jog) igazoldsdra, kétséget kizard
bizonyitasira egy kikezdhetetlen, megdonthetetlen nyilvantartds sziikséges. Ez védi a
tulajdonost (és mds dologi jogi jogosultat) mindennemt jogtalan behatassal, korlitozas-
sal, elvondssal szemben. A telekkdnyv ekképpen az ingatlan-tulajdonjog (egyéb dologi
jogi védelmének legerdsebb, leghatékonyabb eszkozeként jelenik meg a gazdasagi €s a
jogrendszerben.

Mindezen kdvetelmények térsadalrru meg]elenése soran alakultak ki évszdzadok fo-
lyaman azok az alapelvek, amelyek egy orszdg ingatlan-nyilvantartdsinak létrehozédsa és
mikodtetése érdekében mellozhetetlenek. Ezek a kovetkezokben foglalhatok dssze:

1. Jogalkotdsi alapelvek

a) Az ingatlanok nyilvantartdsara vonatkozé alapvetd szabélyokat csak torvény tar-
talmazhatja. (Alapvetd jogok és kotelezettségek torvényi szabdlyozasanak kotelme.)
~b) Az ingatlan-nyilvintartdsra vonatkoz6 torvénytSl alacsonyabb rangu jogszabaly
semmxféle jogcimen nem térhet el.

' L. Usa news and world report 1991. november 9-i szamaban a Staying afloat c. cikket.
% A telekkdnyv nem csupan egy meglevd allapotot tikrézd adathalmaz, hanem az ingatlanok mozgasat, a
forgalom dinamikéjat is feltiinteti, dbrazolja, sét jogokat keletkeztet, sziintet meg.
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c) A tdrvénynek és az alacsonyabb rangu jogszabalyoknak torekedniiik kell az
dllandosdagra, tovabbd olyan eljarasjogi kereteket kell kidolgozni, amelyek az ingatla-
nokkal (igy a telekkdnyvvel) kapcsolatos jogvitdkat a legrévidebb id6n beliil megoldha-
tova teszik.

2. Anyagi jogi alapelvek

a) Az ingatlanok nyilvantartasa (a telekkonyv 1étrehozatala és mikodtetése) kizaro-
lagos 4llami feladat, még dtmenetileg sem adhat6 4t nem allami szerveknek, azaz a fel-
adat, az intézmény nem privatizalhat6. (Allami kizérélagossag elve.)’

b) A rendszernek adott orszag teljes foldfelszinét (surface) magéban kell foglalma -
telepiilésenként, esetleg varosrészenként —, semmilyen ingatlan onnan nem maradhat ki.
E nyilvéntartdsnak egyediiliként kell miikddnie, nem lehetnek régionként eltérd rendsze-
rek. (Teljesség elve)

¢) A nyilvéantartds. csak torvényben meghatdrozott adatokat, jogokat. tényeket tar-
talmazhat, elnevezésiiknek pedig torvényileg megalapozottnak kell lenni. (Egyvegesseg
elve)

d) A jogok zOme (egyes telekkdnyvi rendszerekben mmdegylke) a nyllvantartasba
torténd bejegyzéssel jon létre, ugyanez érvényes a jogok megsziinésére is. (Bejegyzési
elv vagy konstitutivitas.)

e) A nyilvéntartss, illetve annak minden részeleme nyilvdnos, kivételt képeznek
adott orszag adatvédelmi torvényében meghatarozott tin. személyes adatok.*

f) A nyilvantartas hitelesen tamisitja a bejegyzett jogok és tények fennéllasat. Egye-
sek szerint ez megdontheto mésok szerint megdonthetetlen vélelem. (Kdzhitelesség elve
vagy publica fides.’ v _

'2) Adott ingatlanra vonatkoz6 kérelmek ranghelyet kapnak, azaz a beérkezés idé-
pontja hatdrozza meg az elintézés sorrendjét, a jog keletkezését vagy megsziinését.
{Rangsor elve)

3. Eljardsjogi alapelvek

a) Jog vagy jogilag jelentds tény, adat 4tvezetésére csak irat alapjan keriilhet sor.
(Okirati elv)

b) Ingatlan-nyilvantartasi vagy telekkonyvi eljaras csak kérelemre indulhat (1lyennek
kell tekinteni més hat6sag ,megkeresését” is) — azaz hivatalbdl a nyilvantartd szerv nem
Jjarhat el (Az ingatlanok fizikai adataival kapcsolatban vannak kivételek.) Tovabba a
szerv kotve van a kérelemhez, att6l nem térhet el. (Kérelemhez kotitiség elve)

? Jelenleg vannak olyan térekvések, hogy a kdzigazgatasi szervezetben miikds foldhivatalok eredeti te-
lekkdnyvi jellegii feladatait a birdsagok veszik 4t, a kdzigazgatasi szfériban marad a foldhasznalati nyilvantar-
Las, a foldmérés, a foldvédelem, a talajvédelem (a foldmérés egy része privatizalasra keriil).

* A hazankban megalakult Lakasmaffia Aldozatainak Egyesulete évek dta koveteli a kormanyzattdl, hogy
szilintesse meg az ingatlan- nyilvantartds nyilvanossagat, és csak a bejegyzett érdekeltek legyenek jogosultak
az adatol\ megismerésére. Ez azonban — illetve ennek megvalésitasa — az egész rendszert feleslegessé tenné.

A bejegyzett adatok (ﬁ)l\ent Jogok) altalaban csak birdsagi itélettel viltoztathatok meg az erdekeltek
akaratan kiviil.
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¢) Amennyiben a rendszer valamilyen okb6l dtalakitdsra keriil, a kordbban szerzett
(bejegyzett) jogok nem sériilhetnek, tények, adatok nem véitozhatnak. (Bejegyzert jo-
gok, tények, adatok védelmének elve.)

Ha mindezek (féként az anyagi jogi jellegh elvek) adott orszdg minden részletében
megvaldsulnak, azaz az ingatlanok regiszterét ezek alapjdn 4llitjak Ossze, sziikebb érte-
lemben vett telekkonyvrél vagyis a valodi telekkonyvrél beszéliink.®

Az értekezésben elsésorban a telekkdnyv, mint jogintézmény torténeti kifejlédését,
kialakulasat kivanom bemutatni — hazai viszonylatban. Részletesen foglalkozom a te-
lekkdnyvi szervezettel és az eljarassal, a szervezet mitkodésével és a bejegyzés, feljegy-
zés, torlés miveleteivel. M4sodsorban szdmos kérdésre ad valaszt a kovetkezd rész: mi-
ért csak a 19. szdzad mésodik felében keriilt sor hazédnkban a telekkényv megteremtésé-
re, mi gatolta az ingatlanok tulajdonjogi viszonyainak dtalakuldsét, holott minden gaz-
dasagi feltétel megvolt ehhez és tulajdonképpen a hazai jogalkotdst ezirdnyban éppen-
séggel nem gatolta az osztrak fiiggdség, illetve elosegitette-e a telekkdnyv rdnk oktrojalt
bevezetése a gazdasdgi és a tarsadalmi fejlédést. Megvaldsultak-¢ jogrendiinkben az
el6bb kifejtett alapelvek, ha igen, mennyiben befolyasoltdk maganak a jogintézménynek
a hasznosulasat, gyakorlati értékét. Harmadsorban pedig megkisérlem felvézolni a te-
lekkdnyvi rendszer I1. vilaghdbori utani tlélését, majd kiiktatdsat.

L A telekkonyvi jogalkotds torténete

1. A telekkonyv kialakuldsa Europdban

A 19. szdzad jogirodalmaban altaldnosan elfogadott nézet volt, hogy a telekkonyv leg-
4sibb megjelenését a gorog, illetve a rémai hatarjelek jelentették. Tobben még ennél is
messzebbre mentek, és Mozesre hivatkoztak. Plutarchos és Bartolemy Anacharsisa sze-
rint az elzalogositott telkeken tdblakat, oszlopokat dllitottak fel, és ezekre jegyezték fel
az ingatlanterheket.” Ezek a fizikailag megfoghaté jelek azonban nem kertiltek regiszt-
ralasra. A csdszérsag idején keriilt bevezetésre a hypotheka, azaz a jelzalogjog intézmé-
nye, azonban az e terhekrdl készitett nyilvantartdsok kizarélag hitelezévédelmet szolgal-
tak, a nyilvdnossdg szdmdra nem voltak megtekinthetdk. A korai kdzépkor jogrendje
egyébként nem vette 4t egyik Okori jelzdlogjogi szabdlyozést sem - ilyen intézményre
ekkor nem volt sziikség; és csaknem két évezreden dt nem taldlunk telekkonyvre vonat-
kozo adatokat, forrdsokat.

Az irdsbeliség kifejlodésével, széleskoriivé valasival a kordbbi, dtaddson alapuld in-
gatlanjogi gyakorlatot (tradiciondlis rendszer) kiegészitette, majd fokozatosan kiszori-

¢ A telekkdnyv elnevezés a fold felszinének a rendszerezése folytan alakult ki (eredetileg a felszinen 1évo
épitményeket nem vették nyilvantartisba). Miutén az ingatlanforgalomban és az addzisban egyarant az épit-
mények egyre nagyobb szerepet kaptak, 6nallé nyilvantartisuk is elengedhetetlenné valt (és itt nem csak az
osztott tulajdonrdl volt sz6). Mindazonaltal az elnevezést mégsem tekinthetjik elavultnak, mert minden ingat-
lan alkotéeleme a foldrészlet — amelyet a kdznyelvben teleknek is neveznek. (Ugyanakkor a mezdgazdasagi
rendeltetésii ingatlanok — jelenlegi elnevezéssel: a terméfoldek sosem mindsiiltek telkeknek.

7 A régi rémaiak... az elzilogositott foldeket tiblikkal, kardkkal vagy oszlopokkal jelolték meg s ezeken
az arra nehezild terhek is fel voltak irva.” (CUIATIUS: Observatores 16. kdtet 12. fe)., idézi: HERCZEGH Mi-
haly: Telekkényvi Rendtartas Magyarorszdgon és Erdélyben. Budapest, 1894. 17. p.)
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totta a jegyz6konyvek, okiratok, folidk alkalmazasa. Az ilyen nyilvantartdsok — melyek
szerzédéseken, megallapoddsokon, végintézkedéseken, o6roklési jegyzékdnyveken ala-
pultak — el8szor a német varosokban jelentek meg a 11. szizadban vérosi statutumok
elhatdrozasai alapjan. Kdln véaros ilyen targyi rendtartdsa tobbek szerint /065-ben ldtott
napvildgot, bizonyosan azonban /220-ra teheté annak kiaddsa; a ltibecki drokségkonyv
els6 nyomai 1227-ben fedezhetok fel. Hamburgban 1270 ota létezett birtok- és telek-
konyv, tobb német varosban a 14. és 15. szdzadban terjedtek el az effajta nyilvantartas-
ok Stadtbuch, Erbebuch, Satzbuch elnevezésekkel. Prdgdnak mar 1313-ban volt telek-
konyvi statuma. E korbe sorolhat6 Pozsony varos 1439 6ta vezetett nyilvantartisa is.

Mindezek nem egy egész orszdgra vagy tartomanyra kiterjedd telekkdnyvek voltak,
csak az adott vdroson beliil lehetett és kellett alkalmazni, igénybe venni. Anglia egész
teriiletén érvényben volt az 1086-ban bevezetett Domesday-Book, amely egyesek szérint
valddi telekkonyvként mikodott (hiszen minden birtok kételezéen felveendé volt annak
Osszes fizikai és jogi sajatossagaval), masok szerint viszont kataszteri nyilvantartdsnak
volt csupdn tekinthetd, mivel kizar6lag a kirdly pénziigyi jogainak érvényesithetdségét
szolgélta. ‘

Kelet-Europaban az els6 orszdgos hatdskori telekkdnyvi rendeletet Ottokdr cseh ki-
rdly hozta meg (1253-1287), mely a cseh korona Gsszes orszdgara (Csehorszag, Morva-
orszag, Sziléziai kiterjedt, mint a nemesi foldbirtokokra kotelezd nyilvantartas. A telke-
ket tartalmaz6 konyveket tabula terrae-nek, cseh nyelven: zemskéy desky-nek nevezték.
Olyannyira bevidlt a gyakorlatban, hogy arrél a Maiestas Carolina is rendelkezett a 15.
szdzadban, és innen erednek az osztrdk Orokos tartomdnyokban meghonositott
Landtafelpatentek.®

A korai nyilvankonyvek, jelzalogkonyvek, telekkdnyvi kezdemények sorsdnak to-
véabbi alakuldsdra dont6é befolyassal birt V. Mdrton pdpa 1420-ban meghozott bulldja,
melyben megengedte a jaradéklevelek megvasarlasat. A német varosok, régiok torvény-
hozasa csatlakozott az egyhdzhoz, megengedte a kamatszedést, és ezek alkalmazdsival
a német teriileten a zdlogjognak, azaz a ,,Pfandgewahre”-nak a bejegyzése maradéktala-
nul elterjedt. Nem igy viszont Franciaorszagban. XIV. Lajos 1673. évben kiadott telek-
konyvi ediktuma igen rovid életti volt, azt a rendekkel nem sikeriilt elfogadtatnia. Bizo-
nyos ideig mtikodott a XV, Lajos 1771. évi ediktuma nyomén kialakult rendszer, mely az
ingatlan-tulajdonszerzés biztonsdgéra helyezte a f6 hangsilyt (bar igénybevétele elészor
nem volt kdtelez6). A Code Civil természetesen ezeket a rendszereket eltordlte és a ma
1s mikodd jelzdlogjogi nyilvantartast vezette be.

A r6mai jog recepcidja Kelet- és Kdzép-Eurdpaban hozta leginkdbb mozgasba a te-
lekkdnyvi jogalkotdst, azaz a telekkdnyvi intézmény szabdlyozdsanak kdzpontositdsat.
Poroszorszdgban 1704-ben rendelték el a Scrinium nevezetii nyilvinkényv bevezetését
elsédlegesen pénziigyi okokbél. 1722-ben ez modositdsra keriilt, majd 1750. augusztus
4-én meghoztdk az elsé jelzdlogjogi decretumot. Ezt 1783-ban egész Poroszorszigra
kiterjesztették Telekkonyvi Rendtartds elnevezéssel, mely — az 1194-ben életbeléptetett
Polgéri Torvénykonyvvel egytitt, aszerint kiigazitva — I872-ig volt é&rvényben.

Ausztridban az els6 nyilvankonyv a cseh-morvaorszagi foldkonyv volt, amelyek az
egyes 0rokos tartomédnyokban a mir emlitett Landtafelpatentek, illetve a nemnemesi és
vérosi ingatlanok korében a Grundbuchspatentek kiaddsaval keriiltek bevezetésre jobba-

8 1996. ,,1384 wurden durch Karl IV diebenfells auf altere Volkilden zuriick gehenden muchrischen
Landtafel in Briinn und Olmiitz nach bdhmischen Vorbild eingerichtet, fir die er 1339 eine Instruktion
erlieb.” L. RUSZOLY Jozsef: Eurdpa jogtdrténete. Piski Kiads, Budapest, 320-321. p.
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ra a 18. szdzadban. (B4ar a Maiestas Carolina a telekknyvet, mint rég6ta fenndll6 in-
tézményt /"ut moris fuit antiquitus™/ szabélyozta.) Ezek a rendszerek még az OPTK
1812-es hatalybalépése utan is tovabb miikddtek, ugyanis az egységes osztrak telekkony-
vi torvényt (az Osztrak Telekkdnyvi Rendtartdst) /87/-ben alkottdk meg.

A német tartomanyok tobbsége a 19. szdzadban alkotta meg jelzélogjogi és telek-
konyvi térvényét (ugyszintén ekkor keriiltek kiaddara a svajci kantonok rendelkezései is).
Az 4tfogd, egyetlen orszdgra kiterjedd telekkonyvi torvények megsziiletése Eurdpdban
atnyulik 19. szdzad méasodik felére, az egységes maganjogi kodexek létrehozasanak idd-
szakédra. Ez érvényes az elszigetelt angol vagyonjogra is, bar ott magdnjogi kodexet
mindmaig nem készitettek. /1872-ben sziiletett meg a porosz felektulajdonszerzési tor-
vény (Grunderwerbsgesetz), 1863-ban a Szisz BGB, 1894-es az angol Copyhold Act. Az
egységes német Polgdri Torvénykonyv (BGB) 1900-as hatdlybalépését nyomban kovet-
te a Telekkonyvi Rendtartds (GBO), Anglidban 1873-ben sziiletett meg az Ingatlandtru-
hdzdsi Torvényben pedig az Ingatlanbejegyzési Torvény (Land Register Act).

2. Hazai telekkonyvi kezdemeények a vdarosi rendszerektsl 1848-ig

A telekkonyvvel elészor — kiilonboz6 elnevezésekkel — szabad kirdlyi varosaikban ta-
lalkozunk. Az elsé telek-foldkonyv Pozsonyban 1319-ben keriilt megszerkesztésre né-
met, illetve cseh-morva minta, alapjan. ,,A vagyoni adok jelentékeny forrdsat a varosi
polgédrsagnal tehat sziikségképpen az ingatlanban leljiik. Amint lentebb megjegyeztiik,
az adokonyv tételei utczdk és varosrészek szerint elrendezték. Ezen elrendezés majdnem
teljesen Osszevdg a vdros 1439. évi telekkdnyvével, csak a kiilvarosokban észlethetd
némi eltérés™ E pénziigyi koriilmények arra engednek kovetkeztetni, hogy a telek-
konyvhoz hasonld - nyilvantartdst kordbban is vezethettek, és a vdrosi addzés csak
statutumban volt szabdlyozhatd, az 1319. évi regisztert is ilyen rendelet hozhatta létre.

1439-ben a Pozsony Virosi Telek-foldkonyv Gjraszerkesztésre keriilt. 1451-ben pe-
dig kimondatott, hogy az idegen pecsétek nem birnak joghatdllyal a varos kdzhatalmi
teriiletén, ezért az ilyenekkel ellatott joszdgatruhdzdsok érvénytelenek. Csak azokat az
mgatlanatruhdzdsokat fogadtdk el érvényeseknek és joghatdlyosaknak, amelyeket egy-
részt a varosi tandcs elétt (bird elétt) és annak bélyegzdjével hitelesitett okiratba foglal-
va kotdttek meg.

Sopron vérosaban a telekkdnyv vezetését 1459-ben kezdték meg, azonban ez még
nem volt hossziéletli. A folyamatos nyilvantartds vezetése /480-ban kezdédott meg
(Steck Janos nétarius kdzremikodésével), amelyet 1553-ig alkalmaztak.

Ugyanilyen jellegii telekkdnyvi nyilvantartasokkal taldlkozhatunk Buda, Kassa,
Eperjes, Nagyszombat szabad kirdlyi varosokban is.

A kozponti dllamhatalom (az udvar) egyébként évszdzadokig nem foglalkozott a
fekvo javak, azaz a birtokok Gsszeirasaval, telekkonyvszerit nyilvantartasival. Werbd-
czy Tripartitumdban csupan a hatdrjardsok megismétlésére, az adomanyok évenkénti
megerdsitésére utal, a nemesi birtokok adatainak a rogzitésérdl nincs szd. Foglalkozik
ugyanakkor a birtokok elzdlogositdsaval, de ezeket a szerz6déseket nem kellett kiilon
nyilvéntartasba venni (az ingatlanok alapjan). A birtokok hatérainak, az ingatlanok elkii-
1onitésének jelzésére csupdn hatdrjelek szolgéltak, de ezek sem keriiltek regisztralasra.

® KOVATS Ferenc: Vdrosi adézas a kozépkorban. Pozsony, 1900. 39. p.
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A Habsburg-uralom kezdetén Miksa hatdrozta el a kapuk, birtokok, helységek ossze-
irdsat (1567. évi II. decretum 4. czikkely). Ezt kovetden még tovabbi hasonld tirgyu
dekretum sziiletett, &m ezek csupdn a jobbagyi 1étszam, a jobbagyi ad6zds meghataro-
z4sat szolgaltdk, nem voltak nyilvanosak, illetve nem birtak jogi hatallyal és nem volt
konstitutiv hatalyuk (nem voltak nyilvankényvekként hasznalhatok).

Kolonics Lipot esztergomi érsek 1684-ben, majd Liczey Jdnos esztergomi féesperes
1700-ban részletes telekkdnyvi torvénytervezetet terjesztettek kiilon-kiilon az Allamta-
nics elé megvitatdsra. Ezek a szabad kirdlyi varosok rendszerén alapultak, és foként azt
a célt szolgaltak volna, hogy az egyes birtokok adatai, fizikai és jogi jellemzdi (ideérive
a nemesi birtokokat is) egy mindenki 4ltal megtekintheté regiszterben legyenek felvéve.
A tervezeteket az id6kozi hazai események (Bocskai-felkelés, Rakoczi szabadsagharc)
elenyésztették, és 1711-et kdvetéen mar nem lehetett ezekrdl érdemi targyalasokat foly-
tatni az udvarral.

1723-ban III. Kdroly erételjes reformintézkedéseket 1éptetett életbe az urbéri viszo-
nyok tisztizdsa, a gazdasagi élet, foként az ipar fellenditése, valamint az 4llamigazgatds
€s az igazsigszolgdltatas korszerfisitése érdekében. Ismételten elrendelte a portak dssze-
frdsdt, azonban nern csupén a jobbagybirtokokat. hanem az Gsszes ingatlant jegyzékbe
kivénta foglalni."® Az ugyanezen évben meghozott 107. czikkely pedig mar kifejezetten
a jelzdlogkdnyvek vagy betdblazdsi konyvek orszdgos bevezetésérdl rendelkezik:
Jlegsz. felsége, mas orszagainak és tartomanyainak hasonlatossdgara, az Osszes, barki
részérdl s béarhol kotendé addssidgoknak a bejegyzése és betablazasa jovére azokban a
megyékben s vdrosokban torténjék, és mennél el6bb allandésuljon, a melyekben az em-
litett addsoknak teher ald veendd javai fekiisznek. S a mas orszdgokban és tartoma-
nyokban kévetelt mod szerint tartsék meg a jovére a jogelsébbségét.”'! Ez még kifeje-
zetten nem jelentette a valodi telekkonyvi rendszer megteremtését, kizarolag a jelzalog-
jogok nyilvintartdsanak bevezetésérdl volt sz6.'? Ez a gyakorlatba nem ment at, csupan
csdd esetén alkalmaztdk (II. Jozsef vette eld és hasznalta fel a torvényciket az 1787. 4p-
rilis betablazasi rendeletéhez.)

Mairia Terézia sem foglalkozott a betdblazasi kényvek bevezetésével, sokkal inkibb
foglalkoztatta az irbéri viszonyok szabalyozatlansiga, rendezetlensége. Bdr ez a kérdés
mér 1728-ban felmeriilt, érdemi el6terjesztést az orszéggytilésen eldszor Maria Terézia
tett 1764-ben. Mivel azonban a rendek ellenalltak, nem kivéantak felbolygatni az évsza-
zadok ota kialakult jobbégy-foldesiri kapcsolat all6vizét és rendezetlenségét, tirbéri p4-
tens kiaddséra keriilt sor, melynek alapjan megyénként elkészitették az urbdriumokat.
Az e jogviszonyokat tartalmazé urbéri tabelldk sem voltak telekkényveknek nevezhe-
t6k, ugyanis csak e sajatsdgos urbéri jogviszony tiikrozését szolgaltak, ugyanakkor sz
sem volt arrdl, hogy a foldestri birtokok is felvételre keriilnek vagy keriilhetnek.

191723. évi 67. czikk: ,,a kdzterhek méltanyos viselése, s a nyomorult nép sziikséges fenntartasa céljabol,
az orszag karai és rendei, résziikr6! a jelen orszaggyiilésen elfogadott s legaldzatosabban & legszentebb felsége
elé terjesztett terv szerint tortént Sszeirds végrehajtasat tartja szitkségesnek.” Corpus Juris Hungarici. Franklin
Tarsulat, Budapest, 1987. III. 645. p. (tovabbiakban: CIH III.)

" CIH 111 646. p.

'2 Zlinszky Jinos a magyar maganjog torténetével foglalkozé munkajiban egyaltalan nem emliti e tor-
vénycikket, ezzel szemben felsoroldsra keriilt az 1635:XC. czikk, az 1647:CXXV. czikk, az 1655:XXXI.czikk,
melyek addssigi kovetelések biztositasirdl rendelkeztek. (Helmut COING: Handbuch der Quellen und
Literatur der neueren Europischen Privatrechigeschichte. Vierzehnter Abschnitt. Ungamn. Miinchen, 1982.
2203.p.)
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Mint fentebb emlitésre keriilt, II. Jozsef eldvette az 1723. évi 107. torvényczikkelyt,
és megkisérelte az abban foglaltakat megvalésitani. Az 1787. dprilisi rendelete tovabb-
fejlesztette az alaptorvény tulsigosan 4ltalanos elveit, és az osztrdk Orokods tartoma-
nyokban folytatott gyakorlat alapjan kivanta kialakitani a magyarorszagi foldkonyvek €s
jelzalogkonyvek rendszerét. A kataszteri felmérések megkezdédtek, ugyanakkor tobb
varosban és t6bb megyénél meginduitak a hitelez6i kovetelések biztositdséra a betdbia-
zasi eljarésok.

II. Lipot nem fejlesztette tovabb elédje munkdjat, sét ez a rendelet is megsemmisi-
tésre keriilt azonban azzal, hogy ,,az 1785. évtdl 1790. év utols6 napjdig az akkori gya-
korlatban volt és érvényes modozatok szerint keletkezett €s tett betdblizdsok, dvéasok,
egyezségek, 6rok bevalldsok a kiilsé alakisagot illetdleg jogerdseknek és bizonyitéknak,
és minden torvényszéken, és barmely iigyben érvényeseknek nyilvanittatnak.”'? Ugyan-
ezen decretum hatarozta el tiz szakbizottsag felallitdsat a magyar OrszAggy(ilés részérdl,
melyek koziil az ado- és bizottsagi bizottmany feladata volt a portdk felmérése (ideértve
minden birtokot), a jogiigyi bizottsagnak pedig el kellett volna készitenie a magénjogi
torvény tervezetét kiilonds tekintettel ,,a birtokosok teljesebb biztonsagahoz val6 gon-
doskodasra”'* Egyes torténészi megallapitasok szerint a bizottsdgok nagyon hasznos
munkdt végeztek kiilondsen a reform-orszdggy(ilések idészakdban, mésok viszont azt a
kovetkeztetést vontdk le, hogy egyetlen épkézldb magdnjogi targyu térvénytervezet sem
keriilt ki a keziik al6l. (Ami a telekkOnyvi targykort illeti, az 18401848 kozotti orszag-
gylilések telekkonyvi vonatkozasi javaslatait nem ezen bizottsagok készitették elo.)

A gazdasagi véltozasok kdvetkezménye volt a valt6torvény €s a csédtérvény megal-
kotdsa (1840. évi 17. tcz. és 1840. évi 22. tcz.) Ez utdbbival egy iddben keriilt megvita-
tasra és elfogadasra, valamint szentesitésre az 1840. évi 21. t. cz. az adossagi kivetelé-
sek elsébbség végetti betdbldzdsardl, melynek 1ényeges elemei a kovetkezok voltak:'

a) a betdblazas a hitelez6k védelmét szolgal6 jogi aktusként keriilt megjeldlésre,
melynek végeredményeként bérki dltal megtekinthetd lajtsromban keriilt rogzi-
tésre az adossdgot tiikrdzd ingatlan és a rajta 1évo teher,

b) a betdbldzas vagy egyes ingatlanokra vagy az adés Osszes birtokéra torténhetett,

c) atdrvény nem tette kotelezOvé a betdbldzas alkalmazasat, de ha mar egyszer az
adott ingatlan (akar nemesi birtokként is) bekeriilt a betabldzdsi konyvbe, gy a
terhek is a jegyz6konyvben maradtak mindaddig, amig a hitelez6 annak t6rlését
nem kérte vagy perrel a torlést ki nem kényszeritették.

d) aszabad kiralyi varosokat a torvény kotelezte foldkdnyveik megsziintetésére és a
betablazasi kinyvre torténd atdlldsra.

Az Orszaggytilés 1844-ben keriileti bizottmdnyt valasztott és jelolt ki a telekkonyvi
torvényjavaslat kidolgozasara. A bizottsag 4ltal elkészitett tervezet ,,a birtokszerzésrol,
haszndlasrol, 4truhdzasr6l s a birtokon fekvé terheknek nyilvanossdgban tartdsar6l és
biztositasirél” cimet viselte, és két valtozatot tartalmazott. Az egyik azonnal eltdrdlte
volna az &siséget és a visszahdramlds jogat, mig a mésik e feudalis csdkevények fokoza-
tos megsziintetésére tett javaslatot. Mindkét valtozat szerint a jobbagyok felszabaditésra

DL Lipét 1790. évi decretwna 54. czikkely. CJH III. 710. p.

Y11, Lipét 1790. évi decretuma 67. czikkely. CJH IIL 721. p.

' Ez a tdrvény még a valédi telekkdnyv alapelveit meghatirozo és a rendszert meghatirozd jogszabaly-
ként nem mindsithetd, de abban mar megtalalhatjuk mindazokat az elemeket is, amelyek a késébbi ~ 1855. évi
— telekkonyvi rendtartasban szerepeltek.
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keriiltek volna az Urbéri terhek aldl, és az an. urbéri telkek a tulajdonukba keriiltek vol-
na. Ugyanakkor javasoltdk mindkét valtozatban azt, hogy az orszdg dsszes foldteriilete
felmérend6 egy év alatt, és ennek sordn az ingatlanok minden lényeges adatat figyelem-
be kellett volna venni. Egyik javaslat sem keriilt a képvisel6k kozotti kiosztésra - igy a
férendihazhoz sem juthattak el —, ugyanekkor fogadta el viszont az Orszaggyiilés a ne-
mesi javaknak nem-nemesek 4ltali megszerzésérol (1844: 4. tc.) és a nem-nemeseknek
is kozhivatalokra lehetd alkalmazéasardl (1844. 5. tc.) sz6l6 tdrvényeket.

1847-ben egy 1jabb telekkonyvi torvényjavaslat keriilt az Orsziggyiilés elé, mely

egy Ot torvénytervezetbd! 4116 csomagban foglalt helyet.'® Ennek lényeges elemei a ko-
vetkezék voltak:

a) minden megyében telekkdnyvi hivatalok hozanddk létre,

b) minden birtok (igy minden nemesi birtok is!) hdrom év alatt a telekkdnyvbe fel-
vételre keriiljon, ha a nemes elmulasztja birtoka bevallasét, igy semmiféle telek-
konyvi jog nem illetheti meg,

¢) a bejegyzendd adatok: a helyiség és a birtok elnevezése, kozbirtokossag esetén a
részaranyok, a birtok nagysdga holdban, mezégazdaségi jelleg (miivelési 4g), jo-
¢i. jelleg (urbéri birtok, polgéri birtok stb.), épiiletek megjeldlése, a tulajdonos, a
szerzés jogcime, eladisndl vételar, egyéb szerzésnél a becsérték,

d) az 1840: 21. torvénnyel életbeléptetett betdblazasi konyvek fokozatosan meg-
sziintetendok.

Az 1848: 9. 1c. eltordlte az trbériséget, az 1848. évi XV. tc. az 6siséget. Ez utobbi
utasftotta a minisztériumot egy megfeleld polgdri torvénykonyv kidolgozasira, de a te-
lekkonyv kialakitdsdrdl egyik alaptdrvényben sem esett sz6. Nem hajtotta végre a forra-
dalmi korményzat az trbériséggel kapcsolatos rendelkezéseket és a polgéri torvény-
konyv kidolgozasdnak utasitdsat sem: az Grbériséggel kapcsolatos végrehajtasi rendele-
tek 1853-ban két nyiltparancsban keriiltek kiadasra, mig az els6 magyar polgari térvény-
konyv megalkotdsa helyett 1852-ben bevezetésre keriilt az Osztrék Polgari Torvény-
kényv (OPTK).

1849 és 1861 kozott a jogélet szabdlyzisa patensekkel, miniszteri rendeletekkel, uta-
sitdsokkal, valamint helytartétanicsi szabalyokkal rendelkezésekkel tortént. A csdszéri
teljhatalmu polgdni biztos is hozhatott uin. ideiglenes rendeleteket, melyek a polgari jogi
jogviszonyok tekintetében voltak alkalmazandék. Ilyen jogforrdsi hattérben sziilettek
meg mindazok a ftelekkonyvi szabdlyok, amelyek a ma a telekkdnyvi rendszer alapjat
képezték, melyek létrehoztak a hazai telekkonyvet. A kiegyezést kovetden meghozott
telekkonyvi targyu torvények 1ényeges valtozast nem idéztek eld e téren, igy elmondha-
t0: az abszolutizmus idején kiadott, a magyar jogforrasi szerkezettel teljesen ellentétes
jogszabdlyok voltak a létrehozdi és megalapozdi a modern magyar ingatlannyilvin-
tartdsnak.

Az 1850. janudr 14-én kelt csdszéri teljhatalmi polgdri biztos altal kiadott hirdetés
(ink&bb hirdetmény) kimondotta: a jarasi (egyes forditdsokban: keriileti) bir6sdgoknal ki
kell alakitani a telekkdnyvi szervezetet és a rendszert, melybe minden ingatlan beletar-
tozik (kivéve a nemesi birtokokat). Az igy felvett lapokat (foliumokat) telek- és betdbld-

'$ Az rokbevallistol; a nemesi ingatlan zalogokrdl és a zalogperekrdl; a nemesi fekvé javak telekkony-
vérdl; a betdblazasrdl; a varmegyei térvényszékrdl. A csomag kiralyr kegyes leiratban keriilt benyujtisra a
hazhoz 1847 novemberében, de sem altalanos, sem részletes vitdjira nem keriilt sor.
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zdsi konyveknek nevezték; ezek bevezetésétdl fiiggetleniil véltozatlanul érvényben ma-
radt az 1840. évi XXI. tcz.

Mivel a végrehajtas sordn szdmos nehézség meriilt fel, kiillondsen az, hogy az el6ke-
szités nem keriilt sszehangolésra a telekadd-szabalyozo kataszteri bizottsdg munkdja-
val, a helytart6sdg ideiglenes fénoke 1851. janudr 4-én (ijabb telekkonyvi targyl sza-
balyt adott ki ,.a telek- és betabldzdsi kinyvek jardsbirdsagoknali elsé alkotdsa tdrgyd-
ban” elnevezéssel. Ennek alapjan a telekkonyvi birtokhelyzet és jogi helyzet kialakita-
sanal figyelembe kellett venni kitelezd érvénnyel az elobb emlitett telekado-bizottsag
adatait (kiilondsen a katasztrdlis szdmot), €s minden egyes ingatlan helyszini felmérese-
kor, valamint a jogi helyzet tisztazésa sordn (azaz: a ,beiktataskor”) kiilon-kiilon jegy-
z6konyvet kellett felvenni.'’

1853. marcius 1-én lépett hatdlyba az 1852. november 28-i nyilt parancs alapjn az
Osztrdk Polgari Torvénykonyv, mely kiilon foglalkozott a telekkonyvvel (féként alapel-
vek formajaban).'® Ugyanekkor keriilt kiadsra az dsiségi nyiltparancs is, mely ugyan
nem hivatkozott az 1848. évi tdrvényekre, 1ényegében azok végrehajtdsi rendeleteként
mindsithetd (az adoményrendszert, a visszaharamlasi jogot €s az tirbéri haramlasi jogot
megsziintette, kimondotta a tulajdonszerzédésekben a felek egyenrangiisdgdnak elvet,
eltordlte a polgdri jogi jogviszonyokban fenndll6 kiilonos kivaltsigokat). 1853. madrcius
2-an két nyiltparancsot adott ki az uralkodd az urbéri jogviszonyok megsziintetésének
végrehajtasarol. Az 1853. februdr 10-dn kelt nyiltparancs (a polgéri torvényhatdsagi
szabalyokrol) telekkdnyvi hataskori szabdlyokat 1éptetett életbe: részben a megyei ha-
taskoril térvényszékek, részben a jarasi telekkonyvi hivatalok (vagy szolgabiroi hivata-
lok), mint jarasbirdsagok jartak el.

Az 1853. dprilis 18-i igazsdgiigyminiszteri rendelet, mely éltal az emlitett koronaor-
szagokban a telek- és betablazasi konyvek készitése végetti elémunkalatok kotelezd ér-
vényét kiterjesztette a nemesi ingatlanok (birtokok) felmérésére is, éppen az elé6zéekben
felsorolt jogszabalyokra tekintettel. Végérvényesen a f6tdrvényszékek mellé rendelték a
telekkonyvi igazgatosigokat. Minden magyarorszagi ingatlan felvételre keriilt, kivetelt
az OPTK-ban emlitett kincstari birtokok, valamint egyéb kozjavak képeztek. Ez a ren-
delet irta el6 egységes jelleggel a telekjegyzékonyvek felvételét, amely jegyz8konyveket
a tovabbiakban meg kellett 4rizni, és azok folyomdnyaként kellett vezetni az ingatlan-
ban bekdvetkezett valtozasokat.

Szamos miniszteri utasitds kovette az 1853. aprilis 18-i igazsdgiligyminiszteri rende-
letet (1853. szeptember 16., 1854. junius 23., 1855. februar 26., 1855. junius 10.), majd
1835, december 15-én adta ki az igazsagligyi miniszter a késobb Telekkonyvi. rendtar-
tasnak nevezett rendeletét ,mellyel az (j telekjegyzokdnyvek kozzétételét s azoknak
telekkOonyvekképeni vezetését targyazé szabdlyok bocsétatnak ki”. 1861-ig még szamos
miniszteri rendelet és utasitas keletkezett, azonban ezek egyike sem moédositotta az alap-
rendeletet, csupan azt magyaraztak, értelmezték segitve a gyakorlati végrehajtast.

17 Az ezen jogszabaly alapjan készilt jegyz6kdnyveket még nem nevezték telekjegyzdkonyveknek.

18 Az 1853. marcius 1-t6] kezdve Magyar-, Horvat- és Tdtorszigban, a Szerb Vajdasigban s a Temesi
Bansagban az 18I1. juinius |-én kelt nyiltparanccsal birodalmunk mis részeiben kozzétett dltalanos polgari tor-
vénykonyv, a hozzicsatolt fliggelékben foglalt, ama vonatkozo utolagos rendeletekkel egyiitt hatilyba 1épte-
tendd, mialtal egyszersmind az ezen koronaorszagokban eddigel létezett ezen altaldnos polgan jog targyaira
vonatkozd minden torvények, szabalyok és szokasok megsziintetnek és hatalyon kiviil tétetnek.” (1852. évi
november 29-i nyilt paramcs preambuluma.)
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Az Ideiglenes Torvénykezési Szabdlyok nem érintették a Telekkonyvi Rendtartdsban
szabélyozott alapelveket, eljdrasokat és a technikai jellegli utmutatdsokat és értelemsze-
rien érvényben hagytdk mindazokat a rendelkezéseket az OPTK-ban, amelyek a telek-
kdnyvre vonatkoztak. ,,Szintiigy fenntartatnak ideiglenesen az orszaggyiilés intézkedé-
sig az ausztriai polgari torvénykonyv mind azon rendeletei is, melyek az 1855-ik decz.
15-i telekkdnyvi rendelettel kapcsolatban 4llvan, a telekkdnyvek targyat képezd vala-
mely dolog szerzése vagy elidegenitése modjait meghatarozzak.”'® Valamint: A jog- és
vagyon biztonsdga s ezen alapulé kdzhitel a telekkonyvi rendszerrel szoros egybefiig-
gésben 1évén, ez okbdl s egy magyarorszagi hitelbank mielébbi életbeléptethetése végett
az 1855. deczember 15-én a telekkdnyvek targydban kiadott és eddig gyakorlatban volt
rendelet, az erre vonatkozd késébbi pétld hatdrozatokkal egyiitt az orszaggy(ilés végle-
ges intézkedéséig, hatalyaban fennmarad, mindazonaltal a kovetkezé kiegészitésekkel

Az ITSZ azonban nem valtoztatta meg a jogalkotdsi rendet, {gy az osztrak
igazsdgiigyminiszter sorra adta ki telekkonyvi tirgyt rendeleteit és utasitisait 1861-t
kovetden is. A kiegyezésig 20 ilyen miniszteri szintdi jogszabély latott napvildgot, de
ezek sem érintették a Telekkonyvi Rendtartds alapvetd elveit, modositasokat nem tar-
talmaztak.

Az elsé legfelsébb szintl telekkonyvi targyu szabélyozas 1867. oktdber 5-én sziile-
tett: az Orszdggyiilés mindkét haz altal egyhangulag elfogadott hatarozatot hozott, a te-
lekkonyvi rendszer Erdélyre torténé kiterjesztésérél. Bar az 1852. december 22-i
igazsdgiigyminiszteri rendelet meginditotta e telekkdényvi elémunkalatokat Erdélyben is,
azonban a Telekkdnyvi Rendtartds hatdlya Erdélyre nem terjedt ki. A hatarozatot nyom-
ban kovette két igazsagiigyminiszteri rendelet a végrehajtas tirgyaban, melynek nyoman
a felmérések tovéabb folytatddtak illetve — ahol még nem kezdték el azokat — megindul-
tak. Mindezek a munkdlatok oly gyorsan haladtak, hogy 1870. februdr 5-én megsziiletett
az Erdélyi Telekkonyvi Rendtartds, amely lényegét illetSen alig kiilonbozott-a magyar
Telekkdnyvi Rendtartastol Trt).?' Ez is két részbél tevodott ossze: az elsd a telekjegy-
z8kdnyvek kozzétételérdl, a jogorvoslatokrol, a jegyzokonyvek alapjan a lapok kiataki-
tasarol, a masodik pedig az 1j telekkdnyvek vezetésének szabalyairdl szolott. Mivel fel-
haszndlta egyben a Trt. végrehajtisa soran szerzett tapasztalatokat, korszeriibb volt,
mint maga az alaprendelet.

1867-ben kezdte meg az Orszaggytilés az igazsigiigyminiszternek a vasutak és a
csatornak telekkdnyvezésérdl szolo torvény javaslata targyaldsat, melyet hosszas vita
utdn az 1868. évi I. torvény alakjdban elfogadott. E térvény meghozataldnak két oka
volt: egyrészt a Trt. nem foglalkozott a vasutakhoz tartoz6 ingatlanokkal és a viziigyi
jellegti foldrészletekkel, masrészt alapvetd kozérdek fiizédott ahhoz, hogy a mitkodtetd
(»tulajdonié”) véllalatok ingatlanai egy kdzponti nyilvantartisban keriiljenek regisztra-
lasra a jobb hitelfedezetiképesség szempontjabol. Ahogyan az orszdgos iilésen elhang-
zott az egyik felszolalo beszédében: ,E kitlizott czél pedig az, hogy a telekkonyvben a
csatorna €s vasutvallalatok vagyona ezen alapulé hitelképessége teljes és vilagos
evidentidba helyeztessék; s abban meg is tartassék, hogy az érdekeltek, kiilondsen a kiil-

' Ideiglenes Torvénykezési Szabilyok 1861. 20. és 21. §§. in.: C.I. VIL 178. p.

% Ideiglenes Torvénykezési Szabalyok; 145. §.

! Mivel mar 1868-ban megsziletett a torvény Magyarorszag és Erdély egyesitésérol (1868:XLIII. t.cz.),
lehet8ség nyilott a Trt. hatdlydnak erdélyi kiterjesztésére is. Egyelére semmiféle adat nincs arra, vajon miért
kellett mégis igazsagligyminiszteri rendeletben killon erdélyi rendtartast létrehozni.
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foldi hitelezok, minden hosszas keresés utanjaras és combinalgatds nélkiil, az emlitett
villalatok teljes, tiszta s kimeritd képét egy tekintetre meglathassak.”?

Bér az 1874. évi VIII. t.czikk a kordbbiakban alkalmazott, eltérd és igy szdmos za-
vart okozd mértékegységek helyett bevezette a métermértéket és az ehhez igazod6
egyéb mértékrendszereket, a telekkonyvben még nem kellett alkalmazni. , A foldtertilet
mennyisége jogligyletekben és mindennémii maganjogi okiratokban az eddigi mérték
szerint fejezendd ki s a telekkdnyvi bejegyzések is az eddigi szabalyok szerint eszkdz-
lend6k, szabadsagukban 4llvan a feleknek az eddigi mértékhez az 1ij mértéket is hozzé-
frni.” (1874:VIIL t.cz. 18. szak.) Nem sokkal késdbb keriilt kihirdetésre a f6ldadé szaba-
lyozasérdl sz016 1875:VIL t.cz., amely az altaldnos foldadokatasztert vezette be. (A ka-
taszter a kozépkori capistratum szobdl keletkezett, mely fejenkénti jegyzéket jelentett.)
E térvényben keriiltek rogzitésre a mivelési dgak, a mindségi osztdlyok, a mintaterek €s
a becslojarasok kialakitdsdnak és vezetésének szabélyozdsa azzal, hogy egyes birtokok
(ingatlanok) ezen fizikai jellemzGit a telekkonyvnek is kdvetnie kellett.

A katasztert bevezetd foldadotorvényt az Orszaggy(ilés 1881-ben modositotta (1881,
évi XL. t.czikk) korszeriisitve az eredeti torvény kevésbé alkalmazhaté rendelkezéseit.
Ugyanekkor lépett életbe 0jabb kisajatitasi torvényiink (1881, évi XLI. t.czikk), majd
1885-ben fogadtik el a foldaddkataszter nyilvantartdsardl sz616 1885. évi XXII. t.czikket.

Hosszas parlamenti vita és jogirodalmi polémia utdn 1886-ban sziiletett meg a legét-
fogobb telekkdnyvi torvényiink (1886. évi XXIX. t.cz. a telekkdnyvi betétek szerkeszté-
sérél). Mdar a Trt. eldirta, hogy a telekjegyz6konyvek orszdgos méretit dsszeéllitdsa utén
el kell késziteni a ,kiilonds telekkonyvi betéteket” vagyis a telekjegyzdkdnyvek alkal-
mazasa helyett betéteket kell kialakitani. Ugyanakkor alapveto kovetelményként jelent
meg a kataszter és a telekkonyv osszhangbahozatala.”® A telekkonyvi betét elnevezést
végleges jelleggel ez a torvény hozta be”, de megtartotta a telekjegyz6konyveknek al-
kalmazott hdrom alrészletes felosztast (A, B és C lapok). A betétek bevezetése illetve a
betétszerkesztési munkdk bejegyzése évtizedekig elhizédott, sét voltak olyan dundntili
telepiilések, amelyekben még 1945-ban is telekjegyzékdnyveket alkalmaztak, annak el-
lenére, hogy 1889-ben, 1891-ben és 1892-ben mddositd torvények sziilettek a munkdk
gyorsitdsa €rdekében. Ugyanezt a célt szolglta az 1893. mdjus 26-dn kiadott
19.665/1883 sz. igazsagiigyminiszteri rendelet is.

1909-ben hozta meg az Orszaggyiilés a foldadékataszter kiigazitdsardl és a foldadod
szézalékanak megallapitasardl szol6 torvényt (1909. évi V. t.czik). Ebben keriilt beveze-
tésre a tiszta jovedelmi fokozatok megjelolésére a koronaérték (késébbi elnevezéssel:
aranykorona-érték), azonban ezt még nem kellett bevezetni a birtokok telekkdnyvi be-
tétjébe. Az ugyanebben az évben elfogadott 1909. évi VI. t.czikk hozta be a hizadoka-
tasztert, amelyet az egyes telepiiléseken kellett vezetni a telekkonyvre alapitott, de attdl
elkiiloniils (igy nem kozhitelt) nyilvdntartisként.

1870-t61 kezdédden kiilonbozé megbizdsok folytdn a polgari jog egyes részteriletei-
6l késziiltek tervezetek, az elsd egységes kodexszeri vdzlatot 1882-ben allitotta dssze
Halmossy Endre maginmunkdlatként. A nagyon alapos, minden részletre kiterjedd

22 Téth Lérinc képviseld eléadéi beszéde az igazsagligyminiszter helyetteseként 28-i orszagos tlésen.

3 A jelen javaslatban czélul tiiztem ki: L a telekkOnyvi betéteknek szerkesztését, II. ezen betéteknek
olyan szerkesztését, hogy azok adatai a foldadokonyv és dllandé kataszter adatival Gsszhangban legyenek, és
hogy a telekkonyvi, ill. a betétekben foglalt allapot a tényleges éllapottal lehetSleg egyezzék, és III. olyan in-
tézkedések tételét, amilyenek a telekkonyvi betéteknek a fenti egyezést biztositsak, masrészt lehetd biztonsa-
got nyujtsanak arra, miszerint ne létesiilhessen eltérd allapot.” (A torvényjav. miniszteri indokoldsa.)
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munka harmadik cime foglalkozott a telekkdnyvvel, amelyben megtalalhaték az Optk.
és a Trt. a tervezet alapelveivel Gsszhangban allott egyes rendelkezései is. Ezt kdvették
az 1900-ban, majd 1913-ban elkészitett magdnjogi torvénytervezetek, melyek szintén
kimeritéen foglalkoztak a telekkdnyv. intézményével. ,Hogy a telekkdnyvi rendszert
fenn kell tartani; hogy az ingatlanok tekintetében a dologi jogok szerzését, valtoztatasat
és megsziintetését a telekkonyv rendszerére kell, mint alapra fektetni; végre hogy az in-
gatlanokon val6 jogokrdl térvény hatdrozatok korébdl mind az olyanokat ki kell zérni,
amelyek az évtizedek munkéjaval és milliok dran szerkesztett telekkdnyvek és telek-
kényvi betétek tartalmanak lényeges megbolygatadséval ¢s az ez 4ltal szerzett jogok sé-
relmének veszélyével is jarnanak; mindez olya szembedtléen kétségtelen, hogy indoko-
lasdval foglalkozni merSben felesleges volna”,* Ugyanezt fogalmazta meg az
igazsigiigyminiszter az 1928-ban elkészitett javaslatban (amely Maganjogi Torvényja-
vaslat cimmel kertiilt az Orsziggyilés elé): ,a telekkonyv hdromnegyed szdzad 6ta al-
kotja ingatlanjogunk gerincét és fgy ettdl eltérni az Mt. dltaldnos vezérelvével sem lenne
osszeegyeztetheté. "> Azonban egyik tervezetbdl sem lett térvény bar az Mtj-t a biroi
gyakorlat mint szokdsjogi gyiijteményt alkalmazta.

A gazdasagi fejlédés, a hitelélet Gjboli fellendiilése, az épitési beruhdzasok megsza-
porodasa sziikségessé tette olyan torvények megalkotasat az elsé vilaghdbori utdn, ame-
lyek targyai egy magéanjogi kddexben koveteltek volna maguknak helyet. Mivel ilyen
torvény nem jott 1étre, megsziiletett az elsé trsashdzi torvény (1924. évi XII. tc.), vala-
mint a jelzdlogjogrol rendelkez6 1927. évi XXXV. torvénycikk. A tdrsashdzi tdrvény a
19. szézad végén bevezetett Uin. részhdzak jogintézményét korszerisitette €s alakitotta at
a korszerl kovetelményeknek megfelelden, mig a jelzdlogjogi torvény a telekkdnyvi
rendszerrel szorosan Osszefiiggd biztositéki intézményt vezetett be. ,,Az ingatlanok te-
kintetében a telekkdnyv intézménye teszi lehetévé a jelzalogjog jogintézményét [...] A
torténelmi adatokbdl is nyilvanvald, hogy-a jelzdlogjog nem egyszeri fiiggvénye a te-
lekkdnyvnek, hanem olyan jogintézmény, amely, jollehet a telekkonyvi rendszerbe kap-
csolodik, 6nallo fejlédésre képes,” mondotta az igazsagiigyminiszter a torvényjaslat is-
mertetése soran.”

1927-ben ismét sziikségessé vélt egy ujabb telekkdnyvi targyd térvény meghozatala
(1927. évi XXXIV. t.c. a telekkonyvi tulajdon és a tényleges birtoklds kozott eléallott
eltérések megsziintetését célzd egyes intézkedésekrél.) Ekkorra a legtdbb telepiilésen
mdr befejez6dott a betétszerkesztési eljaras, azonban az idékozi ingatlanforgalmi valto-
z4sok sok esetben nem keriiltek 4tvezetésre a nyilvantartdsban. Ugyanakkor az 1892.
évi XXIX. t.cz. csak a telekjegyzékonyvek hivatalbéli megvaltoztatasat, a tényleges bir-
tokhelyzethez torténé igazitasat tette lehet6vé, a betétekben valtozést rendezni egyszerti
igazgatasi eljarassal nem lehetett (csak per 1itjan volt lehetség az eltérések korrekci6ja-
ra). Ezt a helyzetet kivanta feloldani az emlitett torvény. Majd 1938-ban fogadta el az
Orszéaggyilés a kivételes telekkonyvi eljardsok szabalyait 6sszefoglalé 1938. évi XI. t.c-
t, amely a bejegyzési, feljegyzési és torlési eljardsokon kiviili Gn. officidlis eljardsokat
sorolta fel. Ez azonban nem lépett hatdlyba. Az 1945 uténi, a tulajdonosi szerkezetet
érintd nagymértékii valtozasok (foldreform, ipari, mezdgazdasagi vallalatok dllami tu-

* Indokolds a Magyarorszigi Maganjogi Torvényjavaslathoz. I1. kétet: Dologi jog. Budapest, 1901. Alta-
lanos hatarozatok a telekkdnyvbe felvett ingatlanokon vald jogokrdl. Kiadta az Igazsigiigyminisztérium. 105.

% Indokolds a Maganjogi Torvényjavaslathoz. Budapest 1929. Kiadta az Igazsagiigyminisztérium.
%6 Az 1927. évi XXXV. tv. miniszteri indokolasa. CJH 1927. 589. p.
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lajdonba vétele, hazingatlanok altamositdsa stb.) addig nem ismert terhet zuditottak a
telekkonyvi hatosagokra. Az igazgatasi teenddk ugyan a foldbirtokrendezd bizottsagok-
ra tartoztak, azonban a foldek szétdarabolisdnak bejegyzését, a tulajdonjogok rendezé-
sét a jarasbirdésagoknak (mint telekkonyvi hat6sidgoknak) kellett elvégezniok. Novelte a
munkamennyiséget az 1948. évi LV. tc., amely ismételten eléirta a métermértékek
haszndlatat kivétel nélkiil.”” Az emlitett nehézségek miatt azonban a méterrendszerre
torténé atallast csak az 1913-ban elinditott szerkesztési munkalatok sordn lehetett mara-
déktalanul elvégezni.

Mivel az 1960. majus 1-én hatdlybalépett Ptk. a telekkdnyvr6l nagyon sziikszaviian
rendelkezett, csupdn a kozhitelesség és a konstitutivitis elvét hatdrozta meg, a részletes
szabalyozast kiilon jogszabalyra hagyta, sziikségessé valt az ekkor még hatélyban lévéd
telekkonyvi szabdlyok sorsanak rendezése. A Ptk 1960. méjus 1-ével hatdlyon kiviil he-
lyezett minden , felszabadulas el6tt alkotott polgari jogi tartalmu jogszabalyt” és kiilon
felsorolta a hatdlyban maradt rendelkezéseket. Ezek kozott azonban nem szerepeltek
telekkonyvi targyuak, ezért egy bizonyos ideig ex lex allapot keletkezett: 1960. majus I-
t6! a telekkonyvi rendeletek, torvények nem voltak alkalmazhatdk és még nem 1éptek
hatdlyba (meg sem jelentek) az \jj telekkonyvi targyu jogszabalyok. Végiilis 1960. nov-
emberében és decemberében lattak napvildgot az 54/1960. (X1. 27.) Korm. r., valamint a
2/1960. (XII. 25.) IM. r. a telekkdnyvrél, amelyek 1961. februdr 1-ével 1éptek hatdlyba.
Egyidejiileg megmaradtak a vasutak és csatorndk kdzponti telekkdnyvére, a banyatelek-
konyvre, valamint az ipari véllalatok telekkényvére vonatkozoé térvények alapjan veze-
tett nyilvintartdsi rendszerek.

1963-ban keriilt megsziintetésre a kataszterre épitett foldnyilvantartisi rendszer és
valtotta fel az 1815-ben megteremtett foldadokatasztert. (1963. évi 32.sz. tvr.)™® A tvr.
kimondotta: A telekkdnyvben a foldrészletek helyrajzi szamat, tertiletét, miivelési dgat
és fekvését, valamint a kiilon jogszabalyokban meghatérozott egyéb adatokat az &llami
foldnyilvantartds munkarészeiben foglalt adatoknak megfeleléen kell feltintetni.

Mivel az elébbi kettés nyilvantartds nem felelt meg az akkori rendszer igényeinek,
felmeriilt a megsziintetés igénye, tovibba az egyes kiilén nyilvantartasok eltorlése, egy-
séges telekkonyvi rendszer létrehozatala. Fldbb azonban szervezeti valtoztatisra volt
sziikség. 1972-ben a jardsbirdsdgok mellett miikddé telekkdnyvi hatésdgok megsziintek,
szervezetiik beolvadt a foldhivatali struktiraba. ,,Az allami foldnyilvantartas és a telek-
konyv intézményének létrejotte Ota gyOkeresen megvéltoztak azok a tarsadalmi-
gazdaséagi viszonyok, amelyek kialakuldsukat sziikségessé tették. A szocialista fejlédés
megkdveteli, ezért a kiilon-kiillon vezetett dllami foldnyilvantartds és a telekkonyv he-
lyett egységes nyilvdtartdsi rendszer kialakitasat.”*°

Az 1973. janudr I-én hatélybalépett 1972. évi 3l. sz. tvr. és a 32T1972. (XII. 31.)
MEM sz. rmegsziintette a telekkdnyvi betétek rendszerét, helyette bevezette a tulajdoni
lapokat, meginditotta a szerkesztési eljarast (amely kisértetiesen hasonlitott az 1886-ban

¥ A foldadékataszteri munkalatokban és a telekkonyvi betétekben (telekjegyzokonyvekben) a teriileti
adatokat kizdrolag méterrendszerben kell feltiintetni.” (L. a tdrvény 1. szakaszat!)

* Az allami foldnyilvantartas targya az orszig teljes foldteriilete volt, ezéltal kialakult egy kettés jellegii
adminisztracid. Valdjaban ez a kettdsség tartalmaban egyaltalin nem kiilonbozott a koribbi kataszter-
telekkOnyv egymis mellett élésétol.

1963..évi 32. sz. tvr. 8. § (1).

%% 1042/1971. (1X.29.) Korm. hat. az egységes ingatlan-nyilvintartasi rendszer és szervezet kialakitasarol,
valamint a foldiigyi szakigazgatasi tevékenység tovibbfejlesztésérdl. (Magyar Kozlony 1971. évi szeptember
29-i szam.) '
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meginditott betétszerkesztési eljdrdsra, és a nyilvantartassal kapcsolatos eljarasokat a
foldhivatal keretében helyezte el.

Mivel a szerkesztési eljardsok fokozatosan. keriiltek meginditasra (és befejezésre),
azok lezarsaig a telekkdnyvi kormany- és miniszteri rendeletet kellett alkalmazni. Mi-
vel az utolso szerkesztések 1985-86-ban zarultak le, ez az az idépont, amikorra a telek-
konyvi rendszer véglegesen megsziint, felvéltotta az ingatlannyilvdntartds. Tartalméat
tekintve azonban a telekkonyv intézménye sosem szfint meg, mivel az utdbbinak neve-
zett regisztracio manapsag alapveten koveti az els6 telekkonyvi jogszabdlyunk, a Trt.
alapelveit és alkalmazza az egyes jogintézményeit (rangsor elve, ranghelycsere, bejegy-
zés, feljegyzés, torlés, jelzdlogjog stb.) |

II. A telekkonyv, mint jogintézmény Magyarorszdgon

Ebben a fejezetben a telekkonyv intézményén beliil helyet foglalo intézményrészek,
részelemek torténeti alakulasat és megsziletését kivinom bemutatni. A fejlédés szot
nem szivesen hasznilom - ugyanigy vagyok a ,visszafejlodés” megnevezéssel is —,
ugyanis nagyon nehezen donthet6 el, vajon adott esetben, adott idészakban, adott tertile-
ten fejlddés-e az, ha valamely visszahtizé eré egy kordbban megvolt intézményt vezet
be, hoz vissza vagy egy térvényhoz6i akarat olyan tjat teremt, amely mind a gazda ag,
mind a tarsadalom szdmdra karos, negativ kovetkezményeket von maga utdn. Nem ép-
pen az tekinthetd fejlédésnek, hogy visszanyulunk egy régebben bevalt, de ideoldgiai
vagy politikai megfontolasbol eltdrolt jogi vagy gazdasagi megoldashoz? Elsédlegesen
a telekkdnyv meghatarozésaval, mibenlétével foglalkozom, majd azt vizsgalom, milyen
okok tették sziikségszerivé ezen intézmény kialakuldsat hazankban. Sziikséges foglal-
koznom a telekkonyvi alapelvekkel ezeket kovetéen. A telekkdnyv mar megsziiletését
kovetéen nyomban visszatlikrozte az ingatlanforgalmat is; bizonyos-ingatlaniigyekkel
kapcsolatos visszatekintés is sziikségesnek mutatkozik. Lényeges kérdés — és ez a telek-
kdnyvi intézmény torténetében mindenkor kdzponti probléma volt — a telekkonyv bizo-
nyit6 erejének, a hitelt érdemléség mibenlétének megitélése.

Végezetiil még két szempontot kivdnok megvilagitani: az egyik a telekkdnyvi jogal-
kotas legitimitdsa, a masik a telekkdnyvi szervezet és eljards bemutatdsa. Ez utébbi
esetben a kérdés az, vajon mely formaban és melyik eljarasi rendben szolgélta ki a tar-
sadalmat leginkabb a telekkonyv.

1. 4 telekkonyv fogalma, meghatdrozdsa

Jogtuddsaink a telekkdnyv fogalmat dltalaban azonositottdk a nyilvankonyv fogalmaval.
»A telekkdnyv — nyilvankdnyv — oly. kozhiteldi konyv, mely az abban bejegyzett ingat-
lanok létezését és jogi minGségét, nemkiilonben az abban megjelolt — mind jogositott,
mind kotelezett —~ személyeknek az ingatlanokhoz €s bejegyzett jogokhoz, mdésrészt
egymashoz val6 viszonyat tanisitja, és egyszersmind azon tér, amelyen az ingatlanokra
kozvetleniil vagy kdzvetve vonatkoz6 telekkdnyvi jogok megszereztetnek, 4tvéltoztat-
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nak és megsziintetnek.™' masik meghatdrozas szerint: “a telekkdnyv vagy nyilvan-
konyv az a kozokirat, mely a fekvobirtok létviszonyait vagyis az egyes ingatlanokra vo-
natkozé adatokat és nyilvankényvi jogokat magéaban foglalja.”*? Ugyanakkor a nyugat-
eurdpai nyilvankonyvi rendszerek két alrendszerbd! épiiltek fel: a telekkdnyvbél és a
jelzélog-konyvbdl. A telekkonyvi jelleg abban allott, hogy minden dologbeli jog meg-
szerzéséhez bejegyzés volt sziikséges, a jelzdlogjogi jelleg tekintetében viszont a dologi
jogosultsag kdzombds volt.

Schnierer Gyula jogtandr is a nyilvankdnyv két nemét kiilonboztette meg: a jelzélog-
jogi konyvet €s a tulajdonképpeni telekkonyvet. Az eldbbi csupan a terhet biztositotta,
az utébbiban mind az ingatlanok, mind pedig az azokon szerepld terhek is szerepeltek.
,»Csak az utdbbi rendszert lehet tokéletesnek nevezni,” fejtette ki, ,,amennyiben elébb
sziikséges tudni, vajjon az addsnak van-e ingatlan tulajdona és csak azutén lehet kovet-
kezetesen és megnyugvassal azokra terhet biztositani... A tisztdn jelzélogi vagy betéb-
lazési rendszerc [...] félrendszer, és mint ilyen nem felel meg a tudomdnyos kdvetelmé-
nyeknek.”*

Csehorszdgban, Morvaorszagban és Szilézidban a 14-15. szézadban terjedtek el a
Sfoldtdblik (tabula terrae, zemské desky), “melyek a nemesi foldbirtokok tulajdonvalto-
z4s4t és zaloggal vald megterhelését tartalmaztik [...] A forrdsok szerint nem annyira a
felek érdekeit szolgéltdk, mint inkdbb az adomanybirtokok visszahdramldsinak meg-
konnyitését, valamint a bejegyzési kotelezettség révén az orszdgos rendi érdekek vé-
delmét.”* Kés6bb ezt a rendszert vették 4t az egyes osztrak 6rokds tartomanyok, és az
Optk-n keresztiil végiil is beépiilve a Trt-be a magyar jog részévé valt.

A kataszteri foldkonyv vagy adotelekkonyv alapvetSen az 4llam ingatlannal kapcso-
latos addztatasi érdekeinek, az adészabélyozasnak a kovetelményeire szolgélo regisztra-
cids rendszer, melyben mindazon ingatlanjellegzetességek keriilnek feltiintetésre, me-
lyek alapjan a jovedelem, a jovedelmezdség, a vagyontargy szerinti adoztatds megvalo-
sithatd. A kataszteri foldkonyv a kezdetektdl kizardlag kozjogi, pénziigyi jogi célokat
szolgdlt, és alkalmas volt az ingatlanok Osszes fizikai tulajdonsiganak kimutatdsira és
nyilvéntartdsira. Mig ugyanis a telekkonyv kifejezetten az ingatlanok jogi dllapotdt tiik-
rozte, addig a kataszteri telekkonyv (foldkdnyv stb.) csak az ad6zasi szempontbol rele-
véans tényezdk terepe volt. E jellegzetesség tette alkalmassa arra, hogy a térképi nyilvan-
tartas nélkiilozhetetlen alapjava lépett eld.

A kataszteri €s a telekkdnyvi nyilvantartds dsszhangba hozatala mindig alapkove-
telmény volt mind a jogalkotds, mind a jogalkalmazis részérél. ,,De a telekkdnyveknek
a kataszterrel vald 0sszhangba hozatala nemcsak a jelenlegi birtokallapotra nézve rende-
lendd el, hanem szabédlyok hozanddok azon czélbdl is: hogy a két organizmus kozt az
Osszhang jovében is fenntartassék” — 4llapitotta meg Csillag Gyula: Telekkonyv és ka-
taszter c. munkdjaban.*®

A telekkdnyv megteremtését kovetden nalunk kétféle rendszert alkalmaztak: a helyi
és az orszégos telekkdnyvet. Orszdgos jellegtliek voltak: a banyatelekkonyv, a vasutak és
a csatornék telekkonyve, ipari vallalatok kozponti telekkdnyve és a kincstari javak te-

' HuF Jézsef: A magyar Telekkényvi Rendtartds gyakorlati haszndlatra. Budapest, 1906. 1. p.
32 Pallas Lexikon 1897. évi kiadis. Budapest, XVI. kétet (TEBA-ZSISZIK)

3 SCHNIERER Gyula: Jelzdlogi és telekkonyvi rendszerek elmélete. Pest, 1869. 6. p.

3 RUSZOLY Jozsef: Eurdpa jogtonénete. Budapest, 1997. 321. p.

3% CSILLAG Gyula: Telekkényv és kataszter. Budapest, 1884.
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lekkdnyve. A kozségenként (telepiilésenként) vezetett in. dltaldnos telekkdnyveket helyi
telekkinyveknek is nevezték.>

Mindezekbdl levonhatjuk a kovetkezdket: a varosi telekkdnyvek alapvet6en a helyi
adéztatds érdekében sziilettek meg, azonban voltak olyan régidk, ahol a telekkdnyvi
rendszer (f5ldkonyvek form4jaban) a nemesi-lovagi mindsités igazolasdhoz valt sziiksé-
gessé. Masodlagos volt a hitelez6i érdekvédelem. Fokozatosan alakultak ki az un. jelzé-
logkonyvek, amelyek kizdrolag a hitelek fedezetéiil szolgdlé ingatlanok adatait tartal-
maztak. Ugyanakkor a vagyonadéztatds kdzpontositdsaval olyan regisztert kellett 1étre-
hozni, amely az ingatlanok fizikai 4llapotat rogzitette elsésorban nem mellézve a tulaj-
donos megjelolését. Egyes orszigokban a telekkdnyv — amennyiben az teljeskort volt —
a vagyoni cenzus igazoldsdnak is alapjdva valt. Nalunk a telekkdnyvi kezdeményezések
elsésorban biztositékalapiak voltak, (1. az 1723:107. t.czikket vagy az 1840:XX. t.
czikket) azonban mdr koételezéen vezették a tulajdonjogi véaltozésokat is. Mig az 1723-as
torvény csupan a csddeljarasokban érvényesitette hatdsat, addig a betdbldzdsi tdrvény
alapvetden hitelezévédelmet szolgalt. Miutdn azonban ez ut6bbi nem volt kdtelezé (az-
az nem elbzte meg a betabldzasi konyvek bevezetését orszdgos ingatlan — vagy birtok —
felmérést), valddi telekkonyvnek azt nem nevezhetjilk. A sziikebb értelemben vett te-
lekkOnyvvel el6szor az 1843-44-es Orszaggytilésen taldlkozunk, amikor a kikiildstt bi-
zottsag két torvénytervezetet dolgozott ki.

Ezt kdvette az 1847-ben kiadott kegyes kirdlyi leirat, amely mdr a korszerti telek-
kdnyvi rendszerekhez kozelité torvényjavaslatot tartalmazott, majd az 1853-as rendelet,
mely kdtelez6vé tette az dsszes birtok felvételét (nem tartoztak ide a kdzjavak, a bany4-
szati ingatlanok, vasutak, csatornik).

2. A telekkonyv létrehozdsdnak sziikségessége hazdnkban

Amint az elsd részben lattuk, a mai telekkdnyvhoz leginkabb hasonlité képzédmények a
német varosokban, valamint a cseh-morva kirdlysag teriiletén jelentek meg. Azok a né-
met varosok hoztak Iétre ilyen nyilvantartasokat, melyekben a kereskedelem, az ipari
termelés, a kézmiivesség a vdrosi polgdrsag alapvetd tevékenysége volt, tovabba a vé-
ros erds kdzponti irdnyit4ssal rendelkezett. Ennek megfeleléen a vérosi vezetés kdzponti
gazdilkodast mikodtetett, amelyhez elengedhetetlen forrasként szolgaltak a polgarok
adébefizetései. Mivel pedig ad6t csak a varosi polgdr fizethetett, erre eddig csak azokat
lehetett kotelezni, akik a varoson beliil ingatlannal, birtokkal rendelkeztek, és az add
mértéke az ingatlanok szamatdl, nagysdgatol, terméképességétdl fiiggott, elengedhetet-
lenné véltak a tulajdonjogot igazol6 nyilvantartds megteremtése. (Mondhatni: a varosi
polgéri rang elnyerésének a feltétele a belteriileti, belvarosi ingatlan — a mansio — volt,
¢és ez egyben az addzés alapjét is képezte (mds polgdri birtokokkal egyiitt). Ezért is ki-
vantdk meg a vérosokban (igy ndlunk Pozsonyban, Sopronban, Nagyszomtabna, Kas-
sén, Buddn stb.) a birtokatruhdzasok nyilvanos megvalldsét, a varosi tandcs el6tti intézé-
sét (fassio).

A német vérosokkal ellentétben a cseh-morva és sziléziai régidkban éppen a nemesi
eredet bizonyitékat lattdk igazolni a foldkonyvekben (zemské desky, tabula terrae).

. % A kozponti telekkdnyvek kozil a kincstari javak telekkonyve nem volt nyilvinos, ez a nyilvintartds a
kozponti jellegii allami feladatok ellatasat szolgalta.
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Vagyis a nemesség nemhogy tiltakozott volna birtokai nyilvéntartasba vétele ellen, ha-
nem éppen a rend akaratabol sziilettek meg a regiszterek, melyek a birtok fizikai tulaj-
donsagai mellett deklaraltak a tulajdonjogot, azok valtozasat, €s ezért alkalmasak voltak
jelzélogjog bejegyzésére is.

A 18-19. szazadban a kozpontosit6 torekvések sziikségessé tették a varosi, a regio-
nélis, egymastol eltérd ingatlan-nyilvéntartasi rendszerek egységes szabalyozasat. Ekkor
sziilettek meg egyrészt a maganjogi kodexekkel parhuzamosan masrészt azokra alapitva
a telekkonyvi torvények. Nalunk ezzel szemben az 6siség, a visszahdramlasi jog, vala-
mint az urbériség merev birtokko6tottségei alapvetSen akaddlyoztdk gy a magéanjogi
kodex, mint a telekkdnyvre vonatkozo térvény megsziiletését. Miutdn 1848-ban mind-
harom korlat megszant, lehetévé valt 4 maganjogi kodex, valamint a telekkonyvi tor-
vény megalkotsa, azonban ezek megsziiletésére mar nem keriilhetett sor. A szabadsag-
harc leverését kovetSen pedig az abszolutizmus adminisztraciéja nyomban meginditotta
Magyarorszagon egyrészt a kataszteri felméréseket, masrészt a telek- €s betdbldzasi
konyvek megteremtését. Majd az 6siségi €s az urbéri patensek megsziiletésével, az
Optk. hazai bevezetésével a legdlis it is megnyilt az egész orszdgra kiterjedd (Erdély
kivételével) telekkonyv megteremtéséhez.>” Ez azt is jelentette, hogy a telekkdnyv kiter-
jedt'mindenfajta birtokra, ideértve a nemesi birtokokat is.

Az osztrdk korményzat tulajdonképpen a telekkonyv bevezetésevel egyrészt meg
akarta teremteni hazdnkban is a hitelélet alapjdt, mdsrészt — mivel az 1812-ben
hatdlybalépett Optk.-t-nem kovette részletekbe mend telekkdnyvi torvény — kisérletet
végzett az 1j intézmény ausztriai megteremtéséhez Magyarorszagon.” Végiilis a kora-
beli sajtd folytatdsokban kdzzétette a Rt-t, nem gydzték hangsilyozni a telekkonyv joté-
kony hatdsat, sét nélkiilozhetetlenségét, még azok is, akik teljes mértékben elleneztek
minden intézkedést, amely az osztrak udvarbodl szdrmazott. Egyetértés volt ugyanis ab-
ban, hogy — kisérleti terep ide vagy oda — a Trt. megteremtette a hazai hitelélet alapjait a
birtokok (ideértve a nemesi birtokokat is) kotelezé regisztracidjaval.

Tobben azon a véleményen voltak, hogy a telekkdnyvet nem csupdn a hitelélet meg-
teremtése kényszeritette ki az osztrak kormdanyzatbél, hanem az rbéri patensek alapjan
beindulé birtokrendezések is, mert a telekkonyvek lényege abban 4ll, hogy a valddi bir-
tok s tulajdonjog allapotot kideritsék, s minden kétsége eltavolitdsival kimutassak™, irta
a Budapesti Hirlap 1856. janudr 26-i szimaban az Urbéri torvényszékek c. cikkében. Az
urbérrendezést valoban nem lehetett volna a telekkonyv bevezetése nélkiil végrehajtani,
ugyanis az urbariumok nem tartalmaztak a foldesiri birtokokat (csupdn a jobbagytelke-
ket és a kozos haszndlata legeldket, irtvanyfoldeket), azaz egyéltaldn nem voltak alkal-
masak azonositasra, feldarabol4s megvaldsitdsara. Erre mutat az is, hogy az urbéri tor-
vényszékek a Trt. hatdlybalépése utdn, 1856. februdrjdban alakultak meg és kezdtek
muikodni.

%7 Természetesen itt a legalitast nem a magyar Orsziggyiilés altal megalkotott és az uralkods altal szente-
sitett torvények vonatkozisaban emlitettem, hanem az osztrak abszolutizmus jogi hierarchidja szempontjabdl.
Az emlitett patensek kiadasira tovabba azért is sziikség volt, mert az uralkodd nem ismerte el az 1848. évi
'1pn|131 torvényeket.

% Kétségtelen, hogy ez a rendezés lényegében megfelelt az 1848-iki orsmggyulesen az urbérmegvaltas
lgyében alkotott tdrvény intentiojanak; hogy vajjon a magyar nemzeti korminyzat fennmaradasa esetében a
végrehajtas ugyanabban a szellemben tSttént volna-e, amelyben azt az osztrak abszolutizmus eszkozolte? az
mar kérdéses. Az abszolut kormany az egész foldtehermentesitést szerette a maga érdeme és vivmanya gya-
nant tinteti fol a nép eldtt, melynek hajlamat a birtokos osztillyal szemben politikai- okokbdl hajhiszta...”
BERZEVICZY: Az abszolutizmus Magyarorszdgon. 1870. 65-66. p.
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3. A telekkinyvi alapelvek kiteljesedése

A mai hazai szakirodalomban T6th Lajos egyetemi docens dsszegezte eldszor ingatlan-
nyilvéntartdsi rendszeriink alapelveit a kdvetkezékben:

a) abejegyzés elve,

b) anyilvanosség,

c) akozhitelesség,

d) a kérelemhez kotottség,

e) a rangsorhoz kotottség,

f) az okirathoz kotottség,

g) a valésaggal megegyezés kdvetelménye,

h) a teljesség elve,

i) a kotelezé hasznélat elve,

j) a realfdlium és a perszonalf6lium vegyes alkalmazisa;

k) a legalitds (tdlvényesség) elve,

1) a dologi megegyezés elve.?

A legtobb szerzd a telekkonyvi alapelvek vizsgélata sordn dltaldban négy kritériumot
emelt ki, amelyek nélkiil ingatlan-nyilvdntartasré] nem lehet beszélni. A telekkdnyvek
célja harom tényezében foglalhatd Ossze: elsésorban az ingatlanonkénti regisztracio te-
lepiilésenként, illetve kodzpontositott egységekben, masodsorban az ingatlanhoz tapadd
dologi jogok megallapithatdsdga, harmadrészt olyan bizonyiték megjelenése, amely fe-
leslegessé teszi a pereket, kikliszoboli a jogvitdkat. Mivel pedig a teljesség elve az Osz-
szes 1étez6 ingatlan felvételét kotelezGvé tette, el kellett torolni az egyes birtokfajtik
kozotti kiilonbséget (", elekkdnyvi képesség” kovetelménye).

A Trt. hatdlybalépését kovetSen tehdt négy alapelv valésult meg a gyakorlatban: a
nyilvinossag (publicitas), a kiilonlegesség (specialitas), a torvényesség (legalitas) és az
elsébbség (prioritas). Ehhez hozzdjittek még a bejegyzési elv, valamint a telekkdnyvi
kényszer alkalmazdsa — a telekkonyvvel foglalkoz6 szerzok utébdb a bejegyzési elvet te-
kintették a legfontosabb principiumnak. Az elvek taglaldsa és vizsgalata sordn konflik-
tusok is keletkeztek a szerzék korében, sot a birdi gyakorlat sem volt egységes e tekin-
tetben killondsen azon jogokkal kapcsolatban, amelyek telekkonyvon kiviil keletkeztek
(6roklés, elbirtoklds stb.) Ezért a telekkonyvi jogszabélyaink a konstitutivitas elvét alta-
laban, de nem kizdr6lagosan érvényesiilé elvként fogtik fel, kimondva azt a sarkalatos
tételt, hogy a telekkdnyvon kiviil keletkezett jog fenndlldsira a jogosult nem hivatkoz-
hatott a telekkdnyvben biz6, j6hiszem szerzével szemben.*

Hazai telekkonyvi rendszeriinkben a nyilvdnossig €s a kozhitelesség elve mindig
egybefonddott abban az értelemben, hogy a felvett adatok hitelességéért a hatdsag,
vagyis az llam felel6sséggel tartozott. Ami nem szerepelt a telekkdnyvben, az nem 1¢-
tezett a valdsdgban (kivéve bizonyos tényeket, amelyek valtozasit nem mindenkor tudta
kovetni a nyilvantartis) — azaz arrdl a johiszem( félnek nem kellett tudnia. Mindazon4l-
tal megkiilonboztették az alaki és az anyagi nyilvanossigot. Az eldbbi azt jelentette,
hogy bérki (barmely szerv) a telekkonyvbe, annak minden részelemébe az érdekeltség

3% TOTH Lajos: Az ingatlan-nyilvintartdsunk alapelvei. Acta Jur. et Pol. Szeged, 1999.

%0 Rosszhiszemii az, aki tudja, vagy csak gondatlansigbél nem tudja, hogy az, akitél & jogot szerezni ki-
vinja, nem jogosult, 5t az a jog nem illeti — bar a telekkonyvbe be van jegyezve -, vagyis, hogy a bejegyzés
nem fedi a valédi jogallast.” SZLADITS Kéroly: Az Optk és a telekkényvi rendtartds. Budapest, 1928. 79. p.
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és az indok igazoldsa nélkiil betekinthetett, ezen adatokrdl feljegyzést vagy hiteles ma-
solatot készithetett illetve kérhetett; az anyagi nyilvanossag pedig arra irdnyult, ,,hogy
szabdly szerint mindenki bizhassék abban, hogy egyfel6! azok a jogok, amelyeket a te-
lekkonyv feltiintet, csakugyan megilletik a bejegyzettet, és hogy masfeldl més terhek,
mint amelyek a telekknyvbe be vannak jegyezve nem terhelik az ingatlant™*

Mivel Magyarorszagon sok esetben a bejegyzett llapot eltért a valos allapottél, a
nyilvanosséag elve maradéktalanul csak alaki vonatkozasban érvényesiilt, az anyagi nyil-
vanossdg — mint a kozhiteliiség alapvetd biztositéka — mar kevésbé biztositotta a be-
jegyzések helyességét €s a bizalmi elvet.

A rangels6bbség elvét a 19. szdzadi szerzok els6bbségi elvnek nevezték, majd ké-
s6bb, a 20. szdzad elején honosodott meg a rangsor vagy a rangsorelsébbség elnevezés.
»Az els6bbség megéllapitasdra 4ltaldnos szabdly, hogy ez, illetve a telekkdnyvi
bejegyezvények hatdlyossiaga azon idéponttol kezdédik, melyben az azok teljesitése
irant szabalyszertleg folkészitett kérvény a telekkdnyvi hatdsdg iktat6hivataldba beér-
kezett.”*? A rangelsSbbség elve azt jelentette a Trt. szerint, hogy a kérvény telekkdnyvi
hivatalba tortént beérkezésének idépontja anyagi jogi erét nyert: Ez dsszefiiggott a te-
lekkonyvi fogalmanak kialakitasaval is, azaz csak a kérelem beérkezését megeldzden
mar bejegyzett személyekkel, szervekkel szemben lehetett eljarni; ha a kérvény nem a
telekkonyvi el6z6re vonatkozott, azt el kellett utasitani. (Ez egyébként a rangsorok ko-
zOtt is érvényesiilt.)

A rangsor elvét felfedezhetjitk az 1723:107. torvényben is (,prioritas juris in futu-
rum observentur”. Taldlkozunk a rangsor fogalmaval az 1840:XXI. tdrvényczikkben is,
mely szerint ,,a kordbban betdblazott kdvetelések a késébben betdblizottat kielégitésre
nézve” megeldzte, illetve egyébként az addslevél kelte volt az irdnyado a kovetelések
kielégitése esetén. A Trt. alkotéi gondoltak arra is, hogy a kérvény beiktatdsa és elinté-
zése kozott hosszabb 1d6 telik el, igy bizonytalan jogi helyzetek sorozata alakulhat ki. E
helyzetek megoldasdra keriilt kialakitasra a széljegyzer. A beérkezett kérvény iktatdsza-
mét azonnal fel kellett tiintetni a telekjegyzékonyv (késébb a telekkdnyvi betét) megfe-
leld lapjan (ezt nevezték ,elintézetlen széljegynek™.

A kiilonlegességi elv azt jelentette, hogy mind a telekkonyvi jogok targyanak, mind
a telekkdnyvi jogok tartalmanak és terjedelmének, végiil a jogok alanyanak meghatéro-
zottnak, félreérthetetlennek kellett lennie. Ezt kés6bb — a 20. szdzad masodik felében —
nem ismerték el kiilon alapelvnek mondvan, hogy a telekkdnyvi rendszer magaban
hordja a tokéletességet, ezt az dllamnak kell biztositania, a felekre ez terhet nem réha-
tott.” A telekkonyvi hatésagnak sem a Trt. sem késébb kiadott telekkonyvi targy jog-
szabély nem biztositott mérlegelési lehet6séget a kérvény elbiraldsdnak korében — a te-
lekkdnyvi hatésig mindenkor kétve volt a kérelemhez.

Ehhez szorosan kapcsolédott a torvényesség (legalitds) elve. Tobb 19. szazadi szer-
z6 ezt kiillon elvként tiintette fel, viszont Szladitsndl mar nem szerepelt (beolvadt a ki-
16nlegesség kovetelményrendszerébe). Eredetileg ez azt jelentette, hogy a telekkdnyvi

1 SZLADITS: id. mii 153. p. Vannak olyan telekkdnyvek, ahol csak az érdekeltség igazolasa vagy valészi-
niisitése esetén lehet az adatokba betekinteni.

*2 HERCZEGH Mihaly: A telekkonyvi rendtartds Magyarorszigban és Erdélyben. Budapest, 1891. 3-4. pp.

* Ennélfogva a telekkdnyvi jogok targya egyfeldl A/ a telekkonyvi joszagtest, mégpedig egyfelsl 1. az
egész telekkonyvi joszagtest, illetve bizonyos jogok tekintetében annak részei, 2. eszmei hanyada, 3. az ingat-
lanhoz tartozé mellék dolgok, 4. tobb telekkonyvi joszigtest egyetemleges lekotottséggel, masfeldl B/ vala-
mely mas telekkonyv jog.” SZLADITS: id. mii 164. p.
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ligyekben kizdrdlag a bir6sdgok jarhattak el még abban az iddszakban is, amikor a te-
lekkonyvi igazgat6sdgok mikodtek mind a helyszineléseknél, mind a tényleges birtok-
lasi igyekben. A birésagoknak kotelességiik volt mind az eljards, mind az anyagi jogi
szabalyok alkalmazédsanak ellendrzése, felligyelete, feliilvizsgdlata. Ezt azonban nem
kellett kiilon kimondani, mivel az 1869.évi IV. t.cz. (a birdi hatalomr6l) a nemperes el-
jérdsokra is kiterjedt.

4. A telekkonyv, mint az ingatlanforgalom Iukorkepe és biztositéka. A telekkonyv igaz-
sdgtartalma.

Kiilon jogszabély nem rendelkezett a Trt. hatalybalépését kovetden a telekkdnyvi sta-
tisztikardl, azonban a birdsagi elnokok legalabb évenként kitelesek voltak beszdmolni a
telekkonyvi iigyekrdl. Ezek a beszamolOk a torvényszéki elnokok osszesitése alapjan az
igazsagiigyi minisztériumban kotottek ki és kormanyzati felhasznéldsra keriiltek. A leg-
tobb probléma — ezen statisztikdkbél kiderithetden — abbol adédott, hogy a kataszteri és
a telekkdnyvi nyilvantartds eltért egymastol. Ennek kapcsan meriilt fel a kérdés, vajon
milyen mélységii a telekkdnyvi adatok igazsigtartalma. Azaz szabott-¢ a Trt. és mas te-
lekkdnyvi targyu jogszabaly feltételeket a bejegyzésekhez illetve a torlésekhez? Milyen
kellékeknek kellett megfelelniok a bejegyzés alapjat képezd szerzédéseknek, okiratok-
nak, nyilatkozatoknak?

Mir a telekkdnyv megjelenése el6tt nagy sulyt fektettek az ingatlaniigyletek formai
kellékeire attol fiiggetleniil, hogy ezek bekeriiltek-e egy kdzponti vagy regionalis, varosi
nyilvantartisba vagy sem. Ezekre azért kellett iigyelni, mert jogvita esetén csak bir6sig
elétt lehetett a hitelességet bizonyitani. Az 1852. szeptember 16-4n bevezetett Osztrak
Polgari Perrendtartas rendelkezett ugyan az okiratok alaki jellemzdirdl, azonban ezeket
senki sem tartotta be, igy ez a patens a gyakorlatba nem ment 4t. Az ITSZ bizonyos vél-
toztatasokkal visszadllitotta a korabbi eljarasjogot, azonban itt sem tortént emlités az
okiratokkal kapcsolatban. A véltozast az 1868:LIV. t. czikk hozta meg (a Polgéri Tor-
vénykezési Rendtartdsrol), amely részben a korabbi szokésjogra, részben pedig az ido-
kozben hatdlybalépett Trt.-re alapitva dolgozta ki az okiratok bizonyit6 erejére vonatko-
z6 rendelkezéseket.

Mivel azonban a telekkonyvi eljardsokban a Trt-t kellett alkalmaznia a bir6sagoknak
elsdsorban (és csak mogdttes jogszabalyként lehetett a Polgari Torvénykezési Rendtar-
tashoz nyulni), a Trt-ben irt szabalyokat kellett figyelembe vennie a telekkonyvi hat6sa-
goknak az okiratok elfogadhatdsdgit — igy hitelességét — illetden is. A telekkonyvi hat6-
sdg ,.ex primo decreto” hatdrozott, és csak az esetben utasitotta el a bekebelezési vagy
torlési kérelmet, ha a jogiigylet vagy a nyilatkozat érvénytelensége nyilvdanvalé volt. Ez
azt jelentette, hogy az alakilag és tartalmilag érvényes, de egyébként hamis okirat is el-
fogadhatd illetve bejegyzendé volt, ha ez ut6bbi tény kdzvetleniil az iratokbol nem de-
rilt ki. :

A telekkonyvi bejegyzések igazsigtartalmat tehat az alapulfekvé okiratokra, nyilat-
kozatokra, megkeresésekre vonatkoz6 és a Trt-ben szerepld (felsorolt) szabélyok betar-
tasa adta meg. Az tény, hogy a telekkonyvi hatosdgok évtizedekig 4t tilterjeszkedtek
hatéaskoriikon, és biroként Iéptek fel egy-egy szerzodési nyilatkozat megvizsgaldsa sordn
(emiatt is sokszor hizddtak el bejegyzési vagy torlési eljarasok), sét sajat hataskorben
dontottek egy-egy szerzddés érvényessége targyaban. Azonban egyetlen telekkdnyvi
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rendelkezést sem taldlunk annak torténete soran, amely ezt a vizsgdloddst megengedte
volna.

3. A magdnjogi torvénytervezetek és a telekkonyvi jogszabalyok viszonya

Az tény, hogy az 1850-1867 kozotti alkotményellenes, oktrojélt, a magyarsag altal
mindméig illegitim és ellenzett jogalkotds teremtette meg polgdri fejlédésiink alapjait.
LA forradalom és a szabadsagharc leverése utén az 6siség és adoményrendszer eltorlé-
sét, az urbéri megvaltast, a polgari torvénykonyv életbeléptetését, a jogegyenldségen
alapuld igazsagszolgaltatast a bécsi abszolutista korményzat hajtotta végre, de mar mds
szellcaanben, mint ahogyan a 48-as térvények késziiltek” irja Balogh Judit egyetemi do-
cens.

Mivel maganjogi térvényiink sem 1848 elétt, sem azt kovetéen 1959-ig nem sziile-
tett, csupan négy torvénytervezet késziilt el, de csupdn az utolsét a Magénjogi Torvény-
javaslatot targyalta az Orszaggytilés (de elfogaddsra nem keriilt), leszdgezhetd, hogy a
telekkonyvi alapnormékat a rank oktrojalt Osztrak Polgari Torvénykonyvben lehetett és
kellett a jogalkalmazas soran megkeresni és megtaldlni. Vagyis egy idegen orszag tor-
vénye adta az alapjét a telekkonyvi rendszeriinknek. Az Optk.-t az 1852. november 29-
én kihirdetett patens léptette életbe, és azt mint hattérjogszabalyt vették figyelembe a
Trt. megalkotdsakor. 1861-ben az Oszagbir6i Ertekezlet hosszas vita utdn akként hatd-
rozott, hogy az Optk.-nak a telekkdnyvre vonatkoz6 rendelkezései, valamint a Trt. ki-
sebb — lényegtelen eltérésekkel — hatdlyban maradnak, mint a szokdsjog részelemei. Az
1861. évi Orszaggyiilés mindkét haza targyalta az Ideiglenes Torvénykezési Szabélyo-
kat, és bar torvényként azt nem szavazta meg, nem terjesztette szentesitésre az uralkodé
elé, az abban foglalt rendelkezéseket ,,ideiglenes kisegité gyandnt hasznalhaténak, illet-
ve ,ideiglenes kisegitd és eligazit6 modszeriil szolgdlhaténak™ tekintette ,mindaddig,
mig az alkotmdanyos térvényhozas masként nem rendelkezik.

Amint azt az elsd részben lattuk, az ITSZ tehat elfogadta az Optk.-t, mint a telek-
konyvi jogintézmény hattérjogszabalyat ebben a részében, tovébba a Trt-t €s az azzal
ellentétes igazsagiigyminiszteri rendeleteket. Mindezek mellett még hatdlyban tartotta
az 1854. mdjus 23-n kelt nyilt paranccsal kibocsatott altaldnos osztrék bényatdrvényt is
az ITSZ V1L rész 1-V. fejezetében foglalt kivételekkel ill. ,,idomitasokkal” Ugyanakkor
Erdélyben és Fiuméban tovabbra sem voltak érvényesek e szabalyok, mivel az abszolu-
tista rendszer e részek kiilonalldsat minden tekintetben (kdzigazgatés, dllamszervezet,
igazsagszolgiltatas stb.) fenntartotta.

Mivel 1867-t81 Magyarorszég belsé torvényalkotdsaban ismét onalléva vélt, vissza-
térhetett az alkotmanyos utra, azaz feliilvizsgalhatta volna az Orszéggyilés teljes egé-
szében az Ideiglenes Torvénykezési Szabélyokat, kiilonds tekintettel az abban szerepel-
tetett csaszari patenseket és osztrak miniszteri rendeleteket. Erre azonban sosem kertilt
sor. Tovabbi eltérve az egész orszdgra vagy annak egyes régidira alkotményjogi szem-
pontbdl kotelezd torvényalkotasi kotelezettségtdl az Erdélyre vonatkoz6 telekkdnyvi
rendtartast is — hasonléan a Trt.-hez — miniszteri rendelet keretében hoztdk meg, ugy-

' BALOGH Judit: Az osztrdk magdnjog hatdsa a magyarorszagi kodifikaciora a XIX. szazadban. Miskolc,
1997. )
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szintén ez volt a helyzet a telekkonyv Fiumére és a Tengermellékre tortént kiterjesztése
tertiletén is.

Az 1959. évi IV. tv. — mint arrél mér sz6t ejtettem — igen sziikszaviian tett emlitést a
telekkonyvrdl; annak részletes szabéalyozasat alacsonyabb rangi jogszabdlyra bizta (nem
kifejezetten, de az érintett szakasz indokoldsa ezt sugallta). Igy sziilettek meg a telek-
kényvre vonatkozé minisztertandcsi és miniszteri rendeletek (egy igen tdg miniszteri
utasitissal egyiitt, Az 4llami foldnyilvéantartassal foglalkozd jogszabdly viszont térvény-
erejti rendeletben jelent meg, és ebben a forméban keriilt kihirdetésre €s hatalybalépésre
a telekkonyvet felvaltd 1972. évi 31. sz. tvr. is.

Kétféle allaspont alakult ki a jogirodalomban a magdnjogi kédex megalkotdsaval
kapcsolatban: az egyik teljes egészében elvetni — illetve totdlis revizié ald venni kivinta
az Optk.-t, mondvan: ,,az tetemes részében elavult, mas részében nemzeti geniusunk és
szokdsainkkal 6ssze nem fér, de &ltaldban is a legljabb codificatio fényeinek mar meg
nem felel [...] Annak alapul vételét tehat mint elvet és szabdlyt kimondani, elmaradott
alldspontra mutatna [...] A polgdri magénjogunk létrehozdsdnak maodjat illetleg a telje-
sen szabad, 6n4ll6, 1j codificatiot tartom egyediil helyes médnak.™* A masik allaspont
szerint nem sziikséges 6nallo6 magyar maganjogi kédex megalkotasa, elegendd lenne az
Optk. feliilvizsgalt valtozatanak tdrvényi atvétele. ,,Magdnjogi torvénykezési zavarain-
kon egyediil és kizar6lag csak akként lehetne rovid idé alatt segiteni, ha az ausztriai
polgéri térvénykonyv iigyes revisio ald vetetnék és ennek megtorténte és alkotmany jo-
véhagydsa utan hatdlya a birodalom azon részeire is kiterjesztetnék, hol jelenleg annak
csak hypothekarius szabélyai vannak érvényben.”* ‘

Egyik torekvés sem valdsult meg; a megalkotott magdnjogi térvénytervezetek egy
teljesen j kodex megalkotdsa mellett tdrtek 1andzsat elvetve teljesen az Optk.-t és
nagymértékben tdmaszkodva a biréi gyakorlatban kialakult elvekre. Tovéabba a 19. sza-
zad végére egységessé vilt a jogalkotdi és jogirodalmi alldspont a tekintetben is, hogy
telekkonyvi torvényt csak akkor kell alkotni, ha a magdnjogi kédex létrejon, megsziile-
tik.

0. A telekkonyv, mint az igazsdgszolgaltatds része és a telekkonyvi eljards

A vérosi betdblazasi és foldkonyvek (vagy vdrosi telekkonyvek) vezetése a virosi ta-
nécs hataskorébe tartozott altaldban. Az 1723:107. t.cz. nem rendelkezett ugyan a hatas-
korrél, azonban eddigi ismereteink szerint e tevékenységet a megyei torvényhatosagok
14tték el, és ugyanez volt a helyzet az 1840:XVI. t.cz. esetében is.*’ Az osztrék rendsze-
ril bir6ségi szervezet kiépitése mar 1849 augusztusiban megkezdddott Magyarorszagon
€s ardnylag hosszabb ideig (1853-ig) tartott.

Elséfokon a jardsbirésagok {télkeztek. Kiépitésiik még jészerivel meg sem kezdé-
dott, az elsé telekkdnyvi hirdetések, hirdetvények az elémunkalatokat mar a jarasbir6-
sdgok hataskorébe utaltdk. Nem a birdk végezték azonban ezeket a teenddket, 6nall6

S Nyilt 526 az osztrik polgari térvénykonyv recepcidja ellen. Ismeretlen szerzo cikke a Jogtudomaényi
KozIony 1877. januar 5-i szaméban.

* Nyilt 526 az osztrik polgéri torvénykényv recepcicja mellert. Ismeretlen szerzd cikke a Jogtudoményi
Ko6zIony 1876. december 15-i szimaban.

47 A betablizisinak mindig azon kdztorvényhatdsag elott kell torténi, hol az adsnak javai, mellyekre a
betablazas intéztetik, fekiisznek.” (1840:XXI. t.cz. 3. §)
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hivatalt, azaz a telekkonyvi hivatalt szervezték meg, mely a jarasbirosag elndkének az
irnyitasa alatt mikodott. Az osztrak rendszer szerint a telekkonyvi igazgatds igazsag-
szolgaltatasi feladat volt, és ezt az elvet valositottdk meg nélunk is.

Mivel a telekkdnyvi elokészité munkalatok felhalmozodtak, az 1883. februar 16-dn
kelt csaszari patens megosztotta azokat a jarasbirosag és a torvényszék kozou; a tor-
vényszékekhez illetve a mellettiik felallitott telekkonyvi hivatalokhoz tartoztak a nemesi
birtokok, mig a jarasbir6sagok hatdskorében maradt a tobbi birtok telekkdnyvezése.
Ugyanakkor a fétorvényszékek székhelyén feldllitottak az n. telekkonyvi igazgatdsa-
gokat.

Az ITSZ telekk6nyvi ligyekben megtartotta a birdsagi hataskort a kdvetkezéképpen:

a) megyékben a megyei torvényszék (mely 1861-t61 dllando birdsaggd valt),

b) szabad kirdlyi varosokban a varosi tandcs illetve a véarosi torvényszék,

¢) ajaszkun keriiletekben €s a hajduvarosokban a kdzségi tanics.

Megsziintette a telekkdnyv-igazgatdsagokat, egyéb, az abszolutizmus idején létreho-
zott szervezetet, és egységesen telekkonyvi hivatalok keretébe helyezte a telekkdnyvi
nyilvantartast, mig az érdemi iigyek intézése a telekkonyvi hatésdgokhoz keriilt.**

Az 1868:LIV. t.cz., valamint az 1869:IV. t.cz. a telekkdnyvi szervezetet is érintette.

Az alabbi els6folyamodasa biroségok keriiltek kialakitésra:
a) szabad kirdlyi és rendezett tanicsi varosokban;
— vdrosi biré vagy annak helyettese,
— varosi tdrvényszék,
b) megyékben:
— aszolgabird eskiidt tdrsdval,
— megyei torvényszék,
¢) a jaszkun-, hajda- és a szepesi keriiletekben:
— varosi bird (vagy helyettese),
— varosi torvényszék,
— keriileti torvényszék,
d) a kikindai keriiletben:
— akertleti fobir6 (vagy helyettese),
— akeriileti torvényszék,
) a marosvasarhelyi kiralyi {tél6tabla teriiletén az eddigi erdélyi bir6sagok.

Az ingatlaniigyek a birtokbirdsagok hataskorébe tartoztak, amelyek mellett — aldren-
deltségben — miikodtek a telekkonyvi szakosztalvok.

Az 1871:XXXI. t.cz. értelmében kialakult az osztrdk rendszerhez hasonld birésagi
szervezet azzal, hogy a telekkonyvi ligyek a kiralyi torvényszékek kebelében maradtak
kizarélagosan, azonban az igazsagiigyminiszter felhatalmazast kapott arra, hogy ,,na-
gyobb telekkonyvi forgalommal bir6 vagy a torvényszék székhelyétdl messzebb esé ja-
rsokban a jarasbirdsigot a tdrvényhozas utdlagos jovahagydsa mellett az igazsigiigy-
miniszter telekkonyvi hatésaggal felruhdzhassa.”* Elészor a jarasbirdsagok mellett mi-

“® Telekkényvi hatésagok mar elébb felsoroltak voltak. ,,Minden telekkdnyvi hivatal az illetd relekkénvvi
hatésdg ald rendeltetik, s ennek részét képezi.” ITSZ 1. Polgiri Maganjog B/ Alaki rész XII. fejezet 147. §.
¥ 1871:XXXI. t.cz. 24. §.



Telekkdnyvi rendszeriink kialakuldsa és miikodése. 1840-1973 535

kodo telekkdnyvi hat6sdgok bir6i tandcsban jartak el, majd 1881-t6] megsziintették a
tandcsban torténd eljarast.

Az 19111 t.cz. 1914. szeptember 1-i hatdllyal véglegesen megsziintette a kirdlyi tor-
vényszékek els6foku telekkonyvi hataskorét, és a jarasbirosagi szint egészen 1972. jan.
l-ig megmaradt. Vagyis az 1961. februdr 1-ével hatalybalépett rendeletek nem véltoztat-
tak a hatdskdori rendszeren, tovabbra is elséfokon a jarasbirdsdgok mint telekkonyvi ha-
toségok jartak el, a meghozott telekkonyvi végzések ellen a megyei (févérosi) birosig-
hoz lehetett fellebbezni.*® Természetesen az ilyen targyu iigyekben is volt lehetéség tor-
vényességi 6vds benytjtasara.

A telekkonyvi eljardsok mar kezdetben is két csoportra voltak oszthatok (nem sorol-
va ide az egész rendszert megteremté elékészits eljardsokat): a bejegyezvényi vagy be-
jegyzési €s a kiilonleges eljardsokra. Mindkét eljaras a bir6sigokhoz, mint telekkdnyvi
hivatalokhoz vagy telekkonyvi hatosigokhoz tartozott. Tobben ide soroltdk a telek-
konyvi pereket is. A bejegyezvényi vagy bejegyzési eljarsok keretébe tartoztak a beke-
belezések, az eldjegyzések €s a puszta eljegyzések; a bekebelezéseket 1961-161 bejegy-
zéseknek nevezték és.kiilon eljarasként tartottdk szamon a torléseket. Mindezek a
nemperes eljdrasok korébe tartoztak kiilonleges szabalyozas mellett. A kiilonleges elja-
rasok mar inkdbb kozigazgatasi jellegli, tobbnyire hivatalbol megindult procedurék vol-
tak, amelyek sordn potoltdk, pl. az elveszett telekkonyvi betétet, megsziintették a kétsze-
ri telekkOnyvezést, helyesbitettek. bejegyzéseket, térképi dllapotot, szerkesztéshez ha-
sonlé keretben 1ij adatokat taplaltak a betétekbe. Mig a bejegyzési eljarasok kizarolag
jogokat érintettek, addig a kiilonleges eljardsok az ingatlanok fizikai tulajdonsagait mo-
dositottak, kivéve a tényleges birtoklasi (vagy elbirtoklasi) eljarasokat (ezt telekkdnyvi
elbirtoklasnak is nevezték).

Végezetiil: a Trt. csupdn kétféle kereset meginditdsat tette lehetévé telekkdnyvi
ligyekben a nemperes eljardsok mellett, a 19. szazad végére azonban kialakult a telek-
kényvi perek teljeskori rendszere. E keresetek a kdvetkezék voltak:

a) kiigazitasi (és jelzdlogjog dtkebelezési),

b) igazolasi,

c) torlési,

d) az ingatlan végrehajtds ald vondsanak megsziintetése iranti és

e) a hatdlytalanitasi kereset.

1961-t81 ket kereseti lehetdség maradt meg: a torlési és a kiigazitasi kereset, a vég-
rehajtassal kapcsolatos kereset dtkeriilt a végrehajtasi nemperes eljarasokhoz, mig a ha-
talytalanitdsi beolvadt a torlési keresetbe, igazolasi keresetbenyujtasi lehetéség pedig
megszint.

* Budapesten a PKKB mint telekkonyvi hatésig egyediili elsdfokit szervként mitkodatt (1972. januar |-
t6l a fovarosi Kertiletek Foldhivatala vette at a feladatkart).
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(Summary)

Countless Hungarian authors have discussed the history of Hungarian private law, and
more specifically, private law legislation. In each of these authors, a central issue of
inquiry was the question of why, despite the varios Western European influences
(including the Austrian legal system), a comprehensive code of private law based of
firm principle foundations was not created in Hungary. Within this large question there
lies a smaller one: why did the Hungarian legislaton fail to create a unified act on land
registration that would have taken the specific Hungarian conditions more into
consideration (despite the fact that the prolific Hungarian legal writers published many
works in which they criticized the principles and the order of regulation of the Land
Registration Regulations, as well as the practice based on it that developed). The paper
is addressing this issue. Naturally, in all chapters it is the legislation in connection with
the land registration, the practice and the scholarly debate that stood in the first place,
and the larger issues of private law are only treated tangentially.



