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Bevezeto

Jelen tanulmany célja annak bemutatasa, hogy a két jogag - az ingatlan-nyilvantartasi jog és a
birosagi végrehajtas - hogy fejlédott kart kardltve az idok soran és milyen Ut vezetett ahhoz, hogy ma mar
elképzelhetetlen a két jogteriilet egymas nélkiil. Ugy vélem elséként fontos tisztazni a két jogag alapvetd
fogalmait; Ggymint mit is jelent az ingatlan-nyilvantartas, mit értiink birosagi végrehajtas alatt és mi is
tulajdonképpen az e két teriiletet egymashoz koté ingatlan fogalma.

»A birésdgi végrehajtas - Vida Istvannak a magyar jogirodalomban altalanosan elfogadott
meghatarozasa szerint - az a polgari nemperes eljaras, amelynek soran a birdsag illetve a végrehajtasra
felhatalmazott szerv altalaban vagyoni kényszerrel juttatja érvényre a kotelezettség teljesitésére vagy
biztositasara iranyuld szankciét.”"

A birdsagi végrehajtas tehat egy nemperes eljaras, mely annyit jelent, hogy a végrehajtasi eljaras
célja egy fennalld kovetelés kikényszeritése anélkiil, hogy az eljard szerv a kovetelés jogossagat - néhany
eset kivételéve - vizsgalja. A végrehajtasi eljaras nemperes volta abban is megnyilvanul, hogy az eljaras a
végrehajtast kérd (jogosult) kérelmére indul. Az eljaras lefolytatasa a birosag illetve a birosagi végrehajto
hataskorébe tartozik..

A végrehajtasi eljaras polgari perhez valé kotdodését egyedil talan a kontradiktorius jellege
mutatja, éspedig az, hogy a végrehajtasi eljaras soran is két ellenérdeki fél szerepel a végrehajtast kér6
(mint jogosult) és az adds (mint kotelezett).

A birosagi végrehajtas soran a jog érvényesiilését biztositd allami kényszer jut érvényre, mely a
jogsérté vagyona és személye ellen is iranyulhat. A birdsagi végrehajtas meghatarozasa természetesen
nem ilyen egyszerl, hiszen ez a jogag - mint oly sok ,tarsa” - igen Osszetett, azonban a fenti
meghatarozas tartalmazza a lényegi elemeit. A birosagi végrehajtas soran a végrehajto a végrehajthaté
okirat alapjan jar el. Az 1994. évi LIIl. tv. a birosagi végrehajtasrol (Vht.) 13. § szerint végrehajthaté
okiratot a birosag vagy a kozjegyz6 akkor allitja ki, ha a végrehajtandé hatarozat kovetelést vagy

marasztalast tartalmaz, jogerds vagy elézetesen végrehajthato és a teljesitési hataridé letelt.

Az ingatlan - nyilvantartas ,hatdésag altal vezetett, targyi alapu nyilvantartas, felruhazva a

teljesség és a helyesség (kozhitelesség) jegyeivel, amely telepiilésenként tartalmazza az orszag

' Dr. Kengyel Miklds: ,,Magyar polgari eljarasjog” (Osiris Kiado, Budapest, 2002.) 530. old.



valamennyi ingatlananak az Ingatlan-nyilvantartasrol szolé torvény (1997. évi CXLI. tv) szerint
meghatarozott adatait, az ingatlanhoz kapcsolddd jogokat és jogi szempontbdl jelentds tényeket.”? Az
ingatlan-nyilvdntartds alapelvei - melyeket maga az ingatlan-nyilvantartasi torvény taxative felsorol - a
kovetkezok: a bejegyzés és annak hatalya, a nyilvanossag, a kozhitelesség, a kérelemhez kotottség, a
rangsor és az okirat elve.

Az ingatlan-nyilvantartds tdrgya, pedig nem mas, mint két jogteriiletet oly szorosan 0sszekapcsolo
ingatlan. Az ingatlan fogalmardl tobb megkozelitésben is beszélhetiink. Nézziik eldszor is mit mond az
ingatlanrol a Magyar Ertelmezd Kéziszotar, mely szerint az ingatlan ,allaganak sérelme nélkiil (el) nem
mozdithatd <vagyontargy>”.> Az ingatlan fogalmat Dr. Matiz Gyorgy ekképpen hatarozza meg: ,Ingatlan a
fold szarazfoldi felszinének koriilhatarolt, mas ingatlanoktdl elkiilonitett része, tovabba az o©nalld
rendeltetés és 6nallo forgalmi épitmény vagy épitményrész.”*

Az 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartas targyat onallo ingatlanokra és egyéb onallo
ingatlanokra osztja. Az 6nalld ingatlanokon belil is megkiilonbozteti a foldrészletet, mely az Inytv 11. §-
a szerint ,,a) a fold felszinének természetben Osszefiiggd, kozigazgatasi vagy belteriileti hatar altal meg
nem szakitott teriilete, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy a vagyonkezel6i (kezelési)
viszonyok, b) a kialakitott épitési telek a tulajdoni és vagyonkezel6i viszonyoktol fiiggetleniil, c) az utak,
terek, vasutak, csatornak elagazassal és keresztezddéssel, valamint kozigazgatasi vagy belteriileti hatar
altal - az orszagos kozlt, vasUt vagy hajozhato csatorna kivételével - meg nem szakitott részei, amelyek
tulajdonosa vagy vagyonkezeléje (kezeléje) azonos™.

A torvény nevesiti az egyéb 6nallo ingatlanokat is igymint az épliletet, pincét, foldalatti garazst,
ha az nem vagy nem egészen a foldrészlet tulajdonosaé, a tarsashazban lévé oroklakast, a szovetkezeti
hazban lévé szdvetkezeti lakast, a kozteriiletrél nyilo pincét.

Az ingatlan-nyilvantartds tartalmazza az orszag valamennyi ingatlananak adatait (telepiilés
neve, ingatlan fekvése, a belteriileti ingatlan utca nevét és hazszamat, a helyrajzi szamot,
terliletnagysagot, mivelési agat, mindségi osztalyt, kataszteri tiszta jovedelmet, egyéb adatot), az
ingatlanhoz kapcsolodo jogokat (pl:tulajdonjog, foldhasznalati jog, haszonélvezeti jog, jelzalogjog,
végrehajtasi jog) és jogi szempontbol jelentds tényeket (elidegenitési és terhelési tilalom, perinditas,

arverés, zarlat), valamint az oda bejegyzett személyek személyazonosito és lakcimadatait.

2 Gondosné Pusztahelyi Réka: ,Ingatlan-nyilvantartasi jog” (Novotni Alapitvany, Miskolc, 2009.) 11. old.

3 Juhasz Jozsef, Szoke Istvan, 0.Nagy Gabor, Kovalovszky Miklds: ,,Magyar Ertelmezd Kéziszotar” (Akadémia Kiado, Budapest 1985.)
593. old.

“ Dr. Matuz Gyorgy: ,,Az ingatlanjog gyakorlati kézikonyve” (Novorg Kft. 1992.)

5 net.jogtar.hu: 1997. évi CXLI. térvény az inatlan-nyilvantartasrol



1. Az ingatlan - nyilvantartas és a végrehajtas az 6korban

A fold, az ingatlan mar az Gskortol kezdve fontos szerepet jatszott az ember életében, hiszen a
,barlang” adta a biztonsagot a hideg, a ragadozdk ellen. Azonban csak kb. 10.000 évvel ezel6tt kezdtek el
az elsé emberek letelepedni és foldet mivelni. A tulajdon, igy az ingatlan tulajdon iranti igény csak
késbbb alakult ki és a tulajdonjog béviilése, formalodasa a mai napig nem fejezdott be.

Az irasbeliség megjelenésével és fejlodésével parhuzamosan jelentkezett az igény arra - foként
forgalom biztonsagi érdekbdl -, hogy az ingatlanokrdl, azokon bekovetkez6 tulajdonjog valtozasrol
nyilvantartasokat vezessenek. Egyiptomban példaul 16 tanu valamint a jogvaltozas nyilvantartasba vétele
kellett az ingatlan atruhazasahoz. Ha valaki az ingatlanat el kivanta adni, vagy megterhelni akkor ezt be
kellett jelentenie a hatdsagnak, aki ha rendben talalt mindent, akkor felhatalmazta az agronomost, hogy
készitse el az okiratot a jog valtozasrol. Ezen okirat alapjan kérhette a jogszerzé a hatdsagtol, hogy a
jogvaltozast jegyezze be a birtokkonyvbe. Ezek a birtokkonyvek a romai korban valtak altalanossa és a
nyilvanossag szamara elérhetdek voltak, az ingatlanra vonatkozo jogokat ide jegyezték be a konyvet pedig
allami hivatalnokok vezették. Az allami hivatalnokok munkajat a prefektusok feliigyelték, igy a
birtokkonyvek hitelességére maga az uralkodo6 volt a garancia. A bejegyzés hatalya jogkeletkeztetd volt.
Az elzalogositott terheket oszloptablakkal jelolték és ezekre jegyezték fel az ingatlant terhel6 jogokat.
Ezeken a tablakon hoztak nyilvanossagra a fold tulajdonosanak és a hitelez6k nevét és a kolcsonként
felvett Osszeget. A tulajdonvaltozas esetén kicserélték a tablat vagy kijavitottak a szoveget.

A rémai maganjog haromféle végrehajtasi eljarast ismert, a romai perrend harom torténeti
valtozasanak megfeleléen.

A civiljogi perrendben elsédlegesen még a személyi végrehajtas érvényesiilt, azaz a
fizetésképtelen ados a testével volt kénytelen helytallni. Ebben az idészakban érvényesiilé kétféle eljaras
koziil az (gynevezett Legis actio per manus iniectionem-nek volt nagyobb jelentésége, amely a
hitelez6nek hatosagi védelem mellett végzett onhatalmu tevékenysége volt az adossal szemben. A kotelmi
perben a pervesztes adost, ha tartozasat 30 nap alatt nem fizette ki, a hitelez6 linnepélyes szavakkal
kezének ratételével (manus iniectio) elfoghatta és a praetor elé vihette ezen onhatalmi intézkedésnek
jovahagyasa céljabol. Az adost egyszerlien a manus iniectio targyanak tekintették (addsrabszolga) s ezért
nem is védekezhetett csak a vindex (kezes Utjan), aki az ados helyett kifizette a tartozast, vagy pert

inditott az eljaras jogsértd volta miatt. Ha vindex fellépésre nem keriilt sor, a hitelezé az adost 60 napi



bilincsbe verten fogsagban tarthatta és ez id6 alatt 3 vasarnapon koteles volt kivinni a Forum Romanumra,
hogy vindexet keressen. A 60 nap eredménytelen letelte utan a hitelez6 adosat megolhette, vagy
eladhatta kiilfoldre. Ha a hitelezok tobben voltak az ados holttestét is ennek megfelelé szam( darabra
vaghattak, s a kovetelés aranyat e tekintetben nem kellett betartaniuk. Ha viszont az adost rabszolganak
adtak el, aranyosan meg kellett osztozni a vételaron.

A legis actio per pignoris capionem. pedig olyan kivételes végrehajtasi eljaras volt, amelynél a
hitelez6 o©nhatalom alkalmazasaval, de az eldirt alakszer(iségek betartasaval (innepélyes szavak
kiséretében bizonyos kdvetelések biztositasara, lefoglalhatta az ados egyes vagyontargyait. Ez a folyamat
minden eldzetes eljaras és hatdsagi kozremiikodés nélkiil, teljességgel a hitelezd oOnhatalmi
cselekményeként tortént meg.

A praetori perrendben a személyi végrehajtas mellé bevezették a vagyoni végrehajtast is.

A praetor in rem actioknal mar a peralakitaskor kotelezte az alperest, hogy marasztalasa esetére
adjon biztositékot.

A végrehajtasi eljaras actio iudicati Gtjan volt megindithato, amelyet az akar in rem, akar in
personam actioban a pernyertes felperes akkor kezdeményezhetett, ha az alperes 30 nap alatt nem tett
eleget az itéleti marasztalasnak. Az actio iudicati végén hozott itélet tette lehetévé a konkrét
végrehajtasi cselekmények foganatositasat, mégpedig els6sorban a vagyoni, masodsorban a személyi
végrehajtast.

A vagyoni végrehajtds a praetori perrendben nem egyes vagyontargyakra iranyult, hanem
univerzalis, cs6dszer( volt: Az ados egész vagyonat atfogta, amely mint jogi egység keriilt arverésre a
hitelezok kozott.

A praetor dekrétumaval beutalta a hitelezéket az ados vagyonaba, anélkiil, hogy az adost annak
birtoklasatol megfosztotta volna. Ebben a 30 napos idGszakban az ados tovabbi kovetkezmények nélkil
teljesithette az actio iudicatiban megallapitott duplumot, modja volt tovabba vagyonanak onkéntes
atengedésére. A fenti hatarid6é elteltével az ados becstelenné valt (infamia) és a vagyoni végrehajtas
mellett megnyilt a személyi végrehajtas lehetdsége is. A vagyoni végrehajtas lebonyolitasa érdekében a
hitelez6k magister bonorumot valasztottak maguk kozil, aki megszervezte az ados egész vagyonara
vonatkozo arverést. A magister bonorum az arverésen eladta a csédvagyont, a legtobbet igéré6 hitelezének

(bonorum emptor) aki igy annak tulajdonosava valt. A tobbi hitelez6 pedig vele szemben léphetett fel, de



csak az altala vallalt elkotelezési hanyad erejéig. E hanyad teljesitéséért a bonorum emptor sajat teljes

vagyonaval felelt.

A személyi végrehajtds a praetori jogban is azt jelentette, hogy a felperes praetori engedéllyel
(addictio) mindaddig fogsagban tarthatta az alperest, amig az nem fizetett, vagy tartozasat le nem
dolgozta.

A csaszari perrendben a vagyoni végrehajtas mar nem csédszer(i, hanem egyes vagyontargyakra
mend un. szingularis végrehajtas.

A csaszari perrendben 2 formaja létezett a szingularis és az egész vagyonra kiterjedd. A szingularis
végrehajtasi eljarasban a marasztalas vagy pénzosszegre szolt, és ilyenkor birdi zalogolassal foglaltak le az
ados egyes vagyontargyait, vagy hatarozott dologra iranyult, melyet sziikség esetén hatdsagi segédlettel
vettek el az adostol és adtak at a hitelezének. Az egész vagyonra mend végrehajtdas az ados
fizetésképtelensége, szokése, illetve vagyonanak dnkéntes atadasa esetén jutott szerephez.

A személyi végrehajtds e korban annyiban modosult, hogy az adés maganfogsaga helyébe allami
fogsag lépett.

Mar a romai jog is ismerte az arverésen valo tulajdonszerzést mint eredeti szerzésmoddot, amikor
is a szerzo fél egy elidegenit6é iigylet alapjan jut ugyan egy dologhoz, azon mégis az elddtdl fiiggetlen
biztos tulajdoni poziciot szerez. Ez tortént az allami javak elidegenitésénél, ahol is a tulajdonjog
szerz6jét - a nemo plus iuris elve aloli kivételként - azonnali kvitari tulajdonosnak ismerték el. Két esetét
kiilonboztethetjiik meg az adsignatio-t - ahol is a népgydlési hatarozaton (lex rogata) alapuld kozjogi
aktussal juttattak az allami ingatlanokbol ingyenesen foldet a colonikdk telepeseinek (ager divisus et
adsignatus) vagy egyeseknek is (ager viritanus) - és az addictiot.

Az addictio nem volt mas, mint hatosagi arverés. , A hatosagi addictio Gtjan szerzi meg az allam
vagyonabol nyilvanos arverésen eladott dolgok tulajdonjogat az arverési vevé. Igy szoktak a hadizsakmanyt
a forumon (hastarium) vagy valamelyik templom el6tt foldbeszurt landzsa mellél (sub hasta) a legtébbet
igérének eladni. Innen az arverés elnevezés: subhastatio. Ilyen mdédon adtak el a censorok és a questorok
az allam ing6 (szorult helyzetben az ingatlan) vagyonabol elidegenitésre szant dolgokat is kés6bb pedig a
fobenjaré blncselekmények miatt elitéltek, valamint a proskribaltak elkobzott vagyonat, az uratlan

hagyatékokat, majd utébb az allami kovetelésekre lefoglalt zalogtargyakat.”®

® Dr. Benedek Ferenc: ,,Rémai maganjog , Dologi és kitelmi jog”( Pécs 1995. /Institutiones juris/) 52. old



Az els6 kapcsolat az ingatlan - nyilvantartas és a végrehajtas kozott tehat valdszin(i, hogy mar a
rémai korra tehet6, amikor is egy arverést kovetéen a tulajdonjog valtozas a birtokkdnyvbe bejegyzésre

kerult.

2. Az ingatlan-nyilvantartas és a végrehajtas a kozépkorban

A feudalis Magyarorszagon a telekkonyv kialakulasahoz vezetett, hogy a Xlll. szazadban a
nagymértéki foldadomanyok végett a kiralyi hatalom meggyengiilt és ennek visszaszoritasa céljabol az
uralkodok igyekeztek egyes telepiiléseket a foldesurak hatalma alél kivonni. igy sziilettek meg a szabad
kirdlyi vdrosok, melyeknek kdszonhetden kialakulhatott a polgarsag. A varosokban folytatott arutermelés
és kereskedelem sziikségszerien maga utan vonta a hitel kialakulasat. A hitel fontos feltétele volt, hogy a
polgarok mar a maguk rendelkeztek vagyonukkal. A hitelét legfontosabb eszkoze az ingatlan volt, ezért
sziilkségessé valt egy olyan nyilvantartas kialakitasa, mely tartalmazta az ingatlanok adatait. A szabad
kiralyi varosok jogallasat a kiralyi dekrétumok és kivaltsaglevelek biztositottak, ezek tartalmat
osszefoglalo varosi jogkonyvekbdl alakult ki a XV. szazadban a tarnoki jog. A varosi polgarok ugyanis
fellebbezhettek a kiralyhoz, aki az iigyekben valo itélkezésre a tarnokmestert bizta meg. Igy a XV.
szazadra az eredetileg gazdasagi ligyekkel foglalkozd biréi forum a szabad kiralyi varosok allando
torvényszékévé valt. A tarnoki jog megsziiletését az egységes jog iranti igény segitette elé.

A tdrnoki jog szerint az ingatlanokat a polgar csak a biré és az eskiidtszék jelenlétében
idegenitette el. Majd ezt a tényt kozhiteles nyilvantartasba vezették be, melyrol kérelemre varosi
okmanyt adtak ki. Ezek a varosi nyilvantartasok magat a jogvaltozast rogzitették. Az ingatlant
elzalogositani a ,iudex pecuniarum” az Ugynevezett ,pénzbird” eldtt lehetett, melynek tényét a
nyilvantartasba szintén felvezették.

Ebben az iddszakban a végrehajtds és az ingatlan - nyilvantartas kapcsolatarol még nem
beszélhetiink, hiszen gyakorlatilag, mint lathatjuk az ingatlanok rendszerezése, nyilvantartasa még csak
ebben az idészakban kezd6dott el. A birdi itéletek végrehajtasa a kezdeti idokben jellemzéen a jogosultra
harult, mintegy onbiraskodas formajaban, akik természetesen ebben az idében altalaban az uralkodd
osztaly tagjai kozil keriiltek ki. Fizikai erével, és a rendelkezésre allé fegyverekkel maguk szereztek
érvényt az itéletben megallapitott jogaiknak. Ezt azért tehették meg, mert a jogok oOnhatalmu

érvényesitésének lehetdsége sokaig fennmaradt. A végrehajtasrol a birdi hatalmat gyakorld helyi vagy



ritkdbban az orszagos tisztségviselok gondoskodtak az uralkodo osztaly tagjainak kdzremikodésével, és
természetesen a rendelkezésre allé fegyveresekkel. A végrehajtasban jelentés szerepe volt a bird
segédjeként kozrem(ikodo poroszldknak, akik allandé vagy ideiglenes jelleggel végeztek végrehajtassal
osszefliggd feladatokat.

”A poroszlonak adott szobeli utasitast a fejlodés soran felvaltotta a hiteles helyekhez (kaptalanhoz
vagy konventhez) intézett parancslevél, és a poroszlok a XIV. szazad elejére eltiintek.”’

Feladatukat a megyékben a szolgabirdk vették at, illetve a kiilon birdi paranccsal kikiildottek, akik
nemcsak a megye nemesei koziil keriilhettek ki, hanem a kiralyi udvarban a biréo mellett miikodé jegyzok
is lehettek.

A XVI. Szazadban sziiletett meg egy igen atfogd és a maga koraban kiemelkedd jelentdségl
torvényiink Werbdczy Harmaskonyve. Werbéczy munkaja a torvényi jog és a kozvetlen gyakorlaton
alapulo szokasjog mellett felolelte a kiralyi kivaltsaglevelekben, a megyei torvényszékek és orszagos
birosagok gyakorlataban megnyilvanuld joganyagot is. Az elkésziilt munkat 1514-ben terjesztette az
orszaggylilés elé ,Nemes Magyarorszag szokasjoganak Harmaskonyve” (Tripartitum opus iurus
consuetudinarii inclyti regni Hungariae) cimmel. A Harmaskonyv bevezetése és elébeszéde a jog forrasait,
az igazsag, a jog, a torvény, a szokas, a kivaltsag, a statitum meghatarozasat, a jo biro tulajdonsagait,
valamint az igazsagos itélet feltételeit taglalja. Az I. rész az orszagos nemesi jogot oleli fel. A Il. rész a
peres eljarasra, a lll. rész pedig a partikularis jogokra vonatkozo szabalyokat fogja at.

A Il. rész 45. cimben példaul arrol ir Werbdczy, hogy ,,Miképen kell az egyhdzi személyeknek az
addssdgokat és kdrokat megtériteniok?” Amennyiben valamely egyhazi személyt pénzfizetésre
marasztaltak és az itéletben foglaltaknak nem tett eleget vagy nem tudott eleget tenni, Ggy a birdnak
kotelessége volt az egyhazi személy fekvs joszagait iktatni és lefoglalni annyi id6re, mig azok

jovedelmébdl a tartozast nem torleszti.

7 Dr. Vida Istvan: ,,A birdsagi végrehajtas” (Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado - Budapest 1978.) 75. old.



3. Az ingatlan-nyilvantartas és a végrehajtas viszonya a XIX. szazadban Magyarorszagon

A telekkonyv torténetének kovetkezd lépcsGje a . Kdroly 1723. évi Il. dekrétumdnak 107.
cikkelyéhez kotodik, melynek célja ugyan nem a hagyomanyos értelemben vett telekkonyv, hanem inkabb
egy, a hitelezok védelmében létrehozott, jelzalogkonyv volt. Ezt a dekrétumot késobb az 1840. évi XXI.
torvénycikk tokéletesitette. A betdbldzds mind a varosi mind a megyei ingatlanokra vonatkozott, azonban
eltéro volt a két teriileten. Mig a varosokban mar léteztek telekkonyvi nyilvantartasok, addig a megyékben
még nem. igy a betablazasokat a varosokban az ingatlanokra egyedileg rendelték el (kiilonds betablazas),
mig a megyékben az adods Osszes ingatlanat megterhelték (altalanos betablazas). A varosokban a
tablakonyvek beolvadtak a telekkonyvekbe és tulajdonképpen egy modern jelzalogjogot keletkeztetett.
Ekkor mar érvényesiilt a rangsor elve, azaz a korabbi bejegyzés a késdbbivel szemben kielégitési
elsébbséget biztositott. Az alapelvek koziil ismeretes volt tovabba a bejegyzés elve, az okirati elv és a
kozbizalmi elv is.

Az 1836. évi XV. torvényt, amely a ,,pénzbeli elmarasztalast magukban foglalo biroi itéletek
végrehajtasa médjarol” szolt ugyan mar viszonylag részletesen szabalyozza az ingatlan értékesitését
arverés utjan - kezdve a zar ala vételtol, az ingatlan értékének felbecsiiléséig, valamint az arverés
lefolytatasaig - azonban arra nem tér ki a torvény, hogy az arverést kovetéen a tulajdonjog valtozast
jegyezték volna-e barmilyen nyilvantartasban.

Majd ezt kovet6en - mint fentebb mar utaltam ra - mind a végrehajtas, mind az ingatlan-
nyilvantartas teriiletén egy Uj korszak kezd6dott az 1840-es években.

Ebben az évben lépett hatalyba ugyanis az 1840. évi XXI. torvénycikk ,,az adéssag kovetelések
elsébbség végetti betablazasarol”. A torvény kimondta, hogy a betablazasnak az adods ingatlananak
fekvésének helye szerinti ,koztorvényhatosag” elétt kellett megtorténnie. Betablazni kizarélag
ingatlanokat lehetett, ingdsagot nem. Es a betdblazas egyfajta a mai jelzalogjognak megfeleld kielégitési
elsébbséget biztositott a jogosult szamara. A betablazas kizardlag pénzkovetelés behajtasa esetén volt
alkalmazhaté mas esetekben nem. A betablazasi jegyz6konyv nyilvanos volt, mindenki szamara
megtekinthetd és megfeleld dijfizetés ellenében masolatot adtak ki réla barkinek, akarcsak a mai tulajdoni
lapokrol.

A megyékben még miikddhetett a torvény rendelkezése alapjan az ,altalanos betablazas” azonban

a szabad kiralyi varosokat kotelezték arra, hogy a ,kiilonos betablazasi” eljarast folytassak le, azaz a



jogosultnak meg kellett neveznie az adds azon ingatlanat, melyre a betablazast kérte, az nem terjedt ki az
ados minden ingatlan vagyonara.

A torvény kotelezévé tette tovabba, hogy a szabad kiralyi varosok a betablazasi lajstromot a
»foldkonyvvel (Grundbuch) kosse Ossze”.

A végrehajtasi jogunk fejlodését pedig az 1840. évi XV. térvénybe foglalt Valtotorvénykonyv
mutatja, melyet jogtudomanyunk magas szinvonalu kodifikacios alkotasként tart szamon. A torvény Il. Rész
11. fejezetében targyalja a ,hatarozatok végrehajtasat”, mely szamos a késobbi végrehajtasi
torvényeinkben is eléforduld jogintézményt vezetett be. igy példaul kiildnbséget tesz a biztositasi és a
kielégitési végrehajtas kozott, a végrehajtas egyes szakaszaiként jeloli meg a ,,birdi Gsszeirast” (foglalas),

a zar ala vételt és az arverést.

»150. § Vadlto-torvényszék elotti perekben a végrehajtdsi foglalds mindenek el6tt az
elmarasztaltnak ingd vagyonaira intéztetik, az ingatlanokra pedig csak akkor terjed ki, ha a kovetelés
biztositdsdra vagy kielégitésére az ingd javak nem elegenddk, s akkor is az ingatlanok biréi foglaldsdt nem
a vdlté-torvényszék maga teljesiti, hanem az mindenkor dtkiildé-levél mellett a fenemlitett illeté
birésdgok dltal véghez viendd.

174. § Midén a kovetelését biztositani akard fél, az ellenfélnek ingd javaiban elegendd
biztositdst nem taldlvan, annak ingatlan javai dltal kivdnja kovetelését biztositani, az, az ingatlanokra
nézve a XXI-dik torvénycikkelyben mind formdjdra, mind kévetkezéseire nézve koriilirt betdbldztatds
dltal eszkozédlheté.

175. § A kielégitési végrehajtds rendesen az adésnak Osszeirt s biroi zdr ald vett ingdé vagyonaibol
drverés utjan torténik, s annak teljesitése ugyanazon birdi hatosdgokat illeti, mellyek a fentebbi
szakaszokban a biztositdsi végrehajtdsnak teljesitésére kijeleltettek.”

»191. § Ha pedig a végrehajtdst szenvedének tobb ingd javai nem volndnak, akkor az ingatlan
javakra is kiterjesztethetik ugyan a foglalds, de illyen esetben soha nem a vadlté-térvényszék, hanem
ennek felszdlitdsdra, dtkiildé-levél mellett, mindenkor az illeté birdsdg teljesitendi a végrehajtdst, s
mind a foglalds médjdra, mind annak kévetkezéseire nézve a polgdri torvények dltaldnos rendelete dll

fen. Ellentdlldsnak vagy visszafoglaldsnak azonban helye akkor sem lesz.”®
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Lathatjuk, hogy a jogosult mar ekkor is els6sorban az ingd vagyonbol kereshetett kielégitést és
csak, ha az nem fedezte a teljes tartozast, akkor kérhette a kotelezett ingatlanara vonatkozoan a
végrehajtast illetve az arverést. A torvény itt a 175. §-ban utal a betablaztatasi torvényre, hiszen eléirja,
hogy az ingatlanra a végrehajtast kizardlag akkor lehet vezetni, ha a betablaztatas megtortént.
Gyakorlatilag a kezdeti, kialakuloban lévo ,ingatlan-nyilvantartasba” torténé feljegyzés felelt meg az
ingatlan lefoglalasanak.

Az 1848-as szabadsagharcot megel6zéen a telekkonyv intézményének bevezetésére és
alkalmazasara tobb javaslat késziilt azonban torvény egyikb6l sem sziiletett. Majd a szabadsagharc
leverését kovetdéen az Osztrak Polgari Torvénykonyvet egy csaszari nyilt paranccsal Magyarorszagon is
életbe léptették. Azonban ennek gyakorlati kivitelezése nem is volt olyan egyszer( feladat, hiszen a
magyar kezdetlegesnek mondhato ingatlan- nyilvantartas nem volt sem egységes, sem teljes. igy egy 1853-
ban kiadott igazsagligyminiszteri helyszinelési rendelet alapjan megkezdték az ingatlanok felmérését, a
joszagtestek kialakitasat, majd ezekrol késziilt helyszini jegyz6konyvek alapjan a telekjegyzékonyvek
elkészitését.

Ezt kovette az 1855-ben kiadott telekkonyvi rendtartds, mely eldirta a telekjegyzékonyvek
telekkonyvvé torténé tovabb vezetését és egyben szabalyozta a telekkonyvezés anyagi és eljarasjogi
szabalyait.

A birdsagi végrehajtasra vonatkozo 0j rendelkezéseket az Orszagbirdi Ertekezlet altal 1861-ben
bevezetett Ideiglenes Torvénykezési Szabalyokban I. Polgari maganjog b) Alaki rész XI. fejezet 111-144.5-
ig tartalmazta. Tulnyomorészt fenntartotta az 1836. XV. és az 1840. XV. torvények rendelkezéseit és csak
olyan kiegészité szabalyokat tartalmazott, melyekkel 0Osszhangba hoztdk az 1855-ben bevezetett
telekkonyvi rendtartassal.

Az 1868. évi LIV. tv. ,a Polgadri torvénykezési rendtartas” 18. §-a szabalyozta, hogy ,az
ingatlan vagyonra vonatkozo jogok feletti birdskodds a birtokbirésdg hatdskoréhez tartozik”’. igy a zarlat,
leltarozas, becslés, arverés valamint az arverés soran befolyt vételar felosztasa is a birtokbirosagok
hataskorébe tartozott. Valamint ezen torvény 19. §-a tartalmazta azt a rendelkezést is, hogy a
telekkonyvi nyilvantartas vezetése a telekkonyvi hatosagok feladata, melyek ,kiilon szakosztalyat”
képezik a birtokbirosagnak, ahol a telekkonyvet vezetik. Ahol pedig telekkonyvek még nem voltak ott a

telekkonyvi hatosag feladatat a birtokbirosag végezte.
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Azon feliil, hogy a telekkonyvi nyilvantartas vezetésére vonatkozo6 szabalyokat talalhatjuk az 1868.
évi LIV. torvényben ez az a torvény, mely elsé izben szabalyozta atfogéan a birdsdgi végrehajtdst. A
végrehajtast a torvény a Nyolcadik cimben, négy fejezetben - I. Altalanos hatarozatok, Il. Végrehajtas az
ingosagokra, lll. Végrehajtas az ingatlanokra, IV. Tulajdoni és elsébbségi igények - atfogoan szabalyozta,
igy olyanok is belekeriiltek mar ebbe a torvénybe, amikrél a korabbi jogszabalyok nem szoltak. Mint
példaul az ingatlan végrehajtas sajatos esetei. Ha megvizsgaljuk a torvény rendelkezéseit lathatjuk, hogy
a 358. §-a kimondta, hogy amennyiben az eljaras soran mind ingok, mind ingatlanok lefoglalasra keriilnek,
ugy elébb az ingok arverezése irant kell intézkedni. A 359. § kimondta, hogy az ingdkat és a még nem
telekkonyvezett ingatlanokat Osszeirassal, a telekkonyvezett ingatlanok esetében pedig a ,,végrehajtdsi
végzés bekebelezése dltal torténik”. E végett pedig a végrehajtast foganatositdé birdsag - a végzés
megkiildése mellett - megkereste a telekkonyvi hatdsagot. A birosagi kikiildottnek az ingatlan lefoglalasa
soran - akar attol eltéré késébbi id6pontban - az ingatlan tartozékait is Ossze kellett irnia és
felbecsiiltetni. A 421. § alapjan a végrehajtast kéro kérelmére és amennyiben a végrehajto sziikségesnek
itélte ebben az esetben is lehetett ,,zdrtartét” kirendelni ,,a birtok és tartozékai feletti 6rkodésre”.

Amint a végrehajtasi zalogjog bekebelezése megtortént vagy a nem telekkonyvezett ingatlanok
esetében az Osszeiras és becslés megvolt, a végrehajtatd azonnal kérhette az arverést. Tehat a
telekkonyvi hatosagnak mar ekkor is a feladatai kdzé tartozott a mai szohasznalattal élve végrehajtasi
jognak a telekkonyvbe valo bejegyzése. Ezen feliil azonban az ingatlannal kapcsolatban szinte minden
tovabbi mozzanatrol is a telekkonyvi hatdsag dontott Ggy, mint az arverési feltételekrél, az ingatlan
becsértékérdl, mely lapban és hanyszor legyen a hirdetmény kozdlve. Ezek ugyan mind a végrehajtato
javaslatara torténtek, de a telekkonyvi hatdsag végzéssel hatarozott roluk. A telekkonyvi hatosag hirdet6
tablajan is kifliggesztésre keriilt a hirdetmény, valamint az arverést koveté felosztasi tervet is a
telekkonyvi hatosag készitette el. Az arverést azonban a végrehajto, birdsagi kikiildott folytatta le, aki
egy jelentés kiséretében az arverésen késziilt jegyzokonyvet, a végrehajtasi iratokkal és a vevd altal
fizetett banatpénzzel egyiitt terjesztette fel a telekkonyvi hatosaghoz.

Amint lathatjuk ebben az id6ben a telekkonyvi hatdsag feladata szemben a mai foldhivatalokéval
igen Osszetett volt. Nem merilt ki az ingatlan - nyilvantartasba torténé jogok, tények feljegyzésében,
torlésében. De természetesen nem szabad megfeledkezniink arrol sem, hogy ekkor még a telekkonyvi
hatdsag tulajdonképpen a birosag egy ,osztalya” volt, tehat ezen feladatokat gyakorlatilag a birésagok

végezték.



Az 1868. évi Polgari torvénykezési rendtartas megjelenését kovetéen nem sokkal ismét napirendre
keriilt a végrehajtasi eljaras reformja. Ezt sziikségessé tette a birdsagi és a kozigazgatasi szervezet
szétvalasztasa, melyet az 1869: IV. torvénycikk 1. §-a mondott ki, és egy masik korantsem elhanyagolhato
szempont: a gazdasagi élet rohamos fejlodése.

Az 1871. évi LI. torvénycikk a birdsagi végrehajtokrol létrehozta a birdsagi végrehajtoi szervezetet.
Ezt kovetden tobb, térvényerére nem emelkedett, kisérlet volt egy Uj végrehajtasi torvény elkészitésére.

Majd megsziiletett az 1881. évi LX. torvénycikk a végrehajtasi eljarasrol.

A torvény a birosagi végrehajtas szabalyait 260.§-ban foglalta Ossze az alabbi négy cim szerinti
felosztasban: I. Altalanos hatarozatok, Il. Végrehajtas készpénzbeli kivetelés behajtasara (Végrehajtas
ingosagokra, Végrehajtas ingatlanokra, Végrehajtas ingatlanok haszonélvezetére), Ill. A végrehajtas egyéb
nemei, IV. Biztositasi intézkedések (Biztositasi végrehajtas, Zarlat), és a Zarhatarozatok, melyekkel a
kodex befejezodik.

A torvény tobb mint hatvan éven keresztiil megfelelt a jogbiztonsag kovetelményeinek és jol
szolgalta a magyar hitel és piacgazdasag érdekeit. A torvény egészen az 1955. évi modositasig formalisan
hatalyban maradt, azonban ténylegesen érvényességét mar a haboru befejezését kovetden elveszitette.

A torvény részletesebben targyalta az ingatlan végrehajtas szabalyait, mint a korabbi torvények

és egyéb eddig meg nem [évd jogintézményeket is bevezetett.

135. § Készpénzbeli kévetelés behajtdsa végett ingatlanra vezetends végrehajtds esetén, a
végrehajtdsi kérvényben az ingatlan a telekjegyzékényvi szdm pontos megjel6lésével kitiintetendd, és ha
valamely telekjegyz6konyvben tobb telekkonyvi joszdgtest foglaltatik, s a végrehajtds nem valamennyi
joszdgtestre vezettetik: a telekkényvi helyrajzi szamokra valé hivatkozdssal megjelélendé azon joszdgtest
vagy joszdgtestek, melyekre a végrehajtds vezetése kéretik. Egyszersmind a kérvényben a végrehajtds

foganatositdsdra illetékes telekkonyvi hatésdg is megnevezends.

A torvény ekkor mar - tekintve, hogy szinte minden ingatlan telekkonyvezve volt - kotelezévé tette
a telekkonyvi szam pontos megjelolését.
Az ingatlan lefoglalasa mar akkor is a végrehajtasi jog feljegyzéssel illetoleg a jelzalogjog

bekebelezéssel jott létre.
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144. § A végrehajtdsi zdlogjog bekeblezését, vagy a végrehajtdsi jog feljegyzését elrendeld
végzésnek a végrehajtdst szenvedd részére tortént kézbesitésétdl szamitandd 15 nap eltelte utdn, a
végrehajtaté a telekkonyvi hatésdghoz egy példdnyban beadandé kérvényben az drverés elrendeléseért
folyamodhatik.

E kérvényben az eldrvereztetni kért ingatlanok pontosan megjeldlend6k, a kdvetelés
jdrulékaival egyiitt felszamitandd, tovdbbd a kikidltdsi dr megadllapitdsdra sziikséges adatok (145. §) és
az drverési feltételek tervezete bemutatando.

Ugyanezen médon az drverés elrendelését a végrehajtdst szenvedé is kérheti.”

A 144. § -ban meghatarozott 15 nap eltelte utan akkor is kérhet6 volt az arverés, ha a végrehajtast
elrendelé vagy a telekkonyvi hatdsag végrehajtasi jogot feljegyzd illetleg a jelzalogjogot bekebelezd
végzése még nem volt jogerds A 15 napos hataridorél a végrehajtast szenvedé maga is lemondhatott.

Az arverési kérvényt a telekkonyvben széljegyeztették. A kérvényben a kovetelés jarulékait is fel
kellett szamitani.

Ezt kovetden kikialtasi ar megallapitasahoz sziikséges adatok beszerzésérdl is gondoskodni kellett.

A Vht. 146.8-a alapjan a telekkonyvi hatdsag az arverésrél arverési hirdetmény kibocsatasa altal
intézkedett, ha pedig nem talalta elrendelhetonek, akkor elutasité végzéssel hatarozott, melyet
megkiildott a végrehajtatonak és megjelolte azokat a hianyokat, amelyeket az arverés elrendelése
érdekében potolni kellett.

Az arverés elrendelését azonban hivatalbol meg kellett tagadnia a telekkonyvi hatosagnak, ha a
foganatositasnak telekkonyvi akadalya volt, igy pl. templomra nem lehetett arverést elrendelni.

Az arverés elrendelésének tényét a telekkonyvbe a ,Telekkonyvi Rendelet 104.§-an alapuld
gyakorlat szerint” fel kellett jegyezni.

Az arverési hirdetményen a telekjegyzokonyv szamat mar pontosan meg kellett jelolni.

A torvény az ingatlanok kikialtasi aratol tette fliggévé az arverés helyét:

»Ha az ingatlanok kikidltdsi dra az 5000 frtot meghaladja, ugyszintén ha a kikidltdsi dr kisebb
ugvan, de az ingatlan a telekkényvi hatosdg székhelyén, vagy annak kozelében fekszik, az drverés a

telekkonyvi hatésdg helyiségébe, mds helyen fekvé ingatlanok drverése pedig, ha a kikidltdsi dr 5000
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forintot meg nem halad, az illeté kdzséghdzdhoz tiizendd ki. A végrehajtatonak az drverési kérvényben,
a tobbi érdekletteknek pedig az drverési kérvény elintézése elétt beadott indokolt kérelmére a
telekkonyvi hatdsdg az drverést a helyszinére tlizheti ki akkor is, ha kikidltdsi dr 5000 frtot meghalad.

A hirdetmény kibocsdtdsdval egyidejiileg az drverés elrendelése a telekkonyvbe feljegyzends.” ™

A banatpénz Osszegét a birosag allapitotta meg a végrehajtato javaslatanak figyelembe vételével,
mely a torvény rendelkezései szerint a kikialtasi arnak az 5%-nal kisebb és 20%-nal nagyobb nem lehetett

Az arverési hirdetménnyel egyidejlleg a telekkonyvi hatdsag allapitotta meg az arverési
feltételeket, igy kilonosen, hogy milyen részletekben, mikor és hova kell fizetnie a vevonek a vételarat,
valamint milyen kotelezettségének kell eleget tennie ahhoz, hogy az ingatlant birtokba vehesse és annak
tulajdonjoga nevére atirasra keriiljon.

A hirdetményt a telekkonyvi hatosagnal valo kifliggesztés és az illeté6 kozségnek, ugy a
szomszédos kozségeknek teriiletén valo szabalyszer( ,,korozés” altal tették kozzé.

Amennyiben a hirdetménynek az érdekeltekhez torténd kézbesitését igazold vétiv 30 napon beliil
nem érkezett vissza, Ugy a telekkonyvi hatosag feladata volt az ligygondnok kirendelése is.

Az arverési hirdetmény ellen - mint egyszersmind a telekkonyvi hatosag altal kibocsatott végzés
ellen - felfolyamodasnak volt helye, mely a telekkonyvi hatosagnak az arverés elrendelésére vonatkozo
és a hirdetmény kibocsatasat megel6z6, valamint az azzal egyidejlileg hozott intézkedése altal okozott
sérelem végett is kérhetd volt.

E mellett az érdekelteknek jogaban allt a hirdetmény kibocsatasat koveté 8 napon beliil
el6terjesztéssel élni a telekkonyvi hatdsagnal az arverési feltételek modositasat vagy a hatosagnak az
arverés elrendelése soran okozott alaki sérelmének orvoslasat illetéen.

Az eljarasba torténd bekapcsolodasrol - akkori szohasznalattal élve ,csatlakozas” - a torvény

166.5-a adott eligazitast, mely szerint:

»166. § Ha a végrehajtdsi zdlogjog bekebelezésének elrendelésekor, ugyanazon végrehajtdst
szenvedd ellen ugyanazon ingatlanra, valamely mds végrehajtaté kovetelésének behajtdsa czéljdbodl
kielégitési végrehajtdsi eljdrds van mdr folyamatban: a telekkonyvi hatdsdg, a végrehajtdsi zdlogjog

bekeblezését elrendelé végzésben a késébbi végrehajtatonak a kordbbi végrehajtatéhoz vald
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csatlakozdsdt kimondja és a csatlakozds elrendelésérél a végrehajtatot, a végrehajtdst szenvedét, és a

kordbbi végrehajtatot végzésileg értesiti.”"

Ha a csatlakozas elrendelését kovetden keriilt sor az arverésre, akkor a hirdetményt barmelyik
végrehajtatdo kérelmére, a korabbi és a késobbi végrehajtatd kovetelésének behajtasara, mindkét
végrehajtatdé megnevezése mellett, egyiittes arverési hirdetmény keriilt kibocsatasra. Ha pedig a korabbi
végrehajtatd kérelmére mar a hirdetményt kibocsatottak, akkor pothirdetményt adtak ki, melyben a
korabbi végrehajtato érdekében elrendelt arverésnek, a késobbi végrehajtatd érdekében valdé megtartast
is kimondtak.

Az arverési hatarnapon a kikiildott megjelent a helyszinen és az arverést - amennyiben az
hivatalbdl foganatositando, hivatalbdl, ellenkezo esetben csak, a végrehajtatdo és a végrehajtast
szenved6 képviseltetve volt vagy korabban olyan jegyzékonyvi nyilatkozatot tett, hogy megjelenni és
magat képviseltetni nem kivanja, de kéri az arverés megtartasat - foganatositotta.

Az arverést kovetden a kikiildott az Osszes iratot, az arverési jegyzokonyvet, a banatpénziil
letett Osszeget vagy értékpapirt haladéktalanul benyljtotta a telekkonyvi hatdsaghoz. Ha az iratokat
valamely ok folytan nem tudta régton bemutatni, akkor a banatpénz osszegét (vagy az értékpapirt) kiilon
jelentés mellett mutatta be.

A telekkonyvi hatosag a jelentés beérkezését kovetden allapitotta meg az arverési koltségeket.
Az arverési koltség csak a végrehajtatonak és a csatlakozonak jart az egyéb hitelezéknek nem. Valamint
az ingatlan arverések esetében - ellentétben az ingodkkal, ahol az eléfordulhatott - a kikiildott a
vételarat sosem oszthatta fel.

A sikertelen drverés esetén a kikiildott az iratok bemutatasa mellett 3 napon beliil jelentést volt
kotelese tenni. A sikertelen arverést6l szamitott 6 honapon beliil a végrehajtato vagy a végrehajtast
szenved6 kérelmére a telekkonyvi hatosag 30 napra Ujabb arverési hatarnapot tiizott ki.

Ha a 6 hoénapon beliil ilyen iranya kérelmet nem terjesztett elé semelyik fél sem vagy ha,
valamely kit(izott arverést a felek kozos megegyezéssel elhalasztattak az arverés feljegyzésének torlését
hivatalbol elrendelték.

Ha az arverést koveté 8 napon beliil kifogast nem terjesztettek el és az arverési feltételek

ellenkez6 rendelkezést nem tartalmaztak, a telekkonyvi hatésag a vevonek kiadta a vételi bizonyitvanyt,

'3 Dr. Markus Dezs6: ,,A végrehajtasi eljaras zsebkonyve” (Grill Karoly Konyvkiadévallalata, Budapest 1908.) 257. old.



mely alapjan birtokba vehette az ingatlant. Amennyiben ebben barki (pl. adds) gatolta volna kozségi
vagy koOzigazgatasi hatdsag segitségét vehette igénybe. Illetve a birtokbahelyezést kérhette birdi
kiklldott - sziikség esetén karhatalom igénybevételével - kozrem(ikodésével is. Ha 8 napon belil kifogast
terjesztettek eld, akkor a vevé kérésére és koltségére az ingatlant zar ala vették.

Amikor az arverés jogerére emelkedett a telekkonyvi hatosag hivatalbol elrendelte az ingatlan
tulajdonjoganak vevé nevére torténd atirasat, valamint intézkedett a terhek torlése irant.

Ha a vevO az arverési feltételeket nem teljesitette a banatpénzt elveszitette és az az Ujabb
arverés vételarahoz a felosztaskor hozzaadasra keriilt. Az Gjabb arverés kit(izése szintén a felek
valamelyikének kérelmére tortént meg. Errél a korabbi vevét is értesitették, 6 azonban az UGjabb
arverésen mar, mint arverezé nem vehetett részt. Erre azért is volt sziikség, mert ha a korabbi vevé az
arverési hatarnapot megel6z6en eleget tett az arverési feltételeknek és az Ujabb arveréssel jaro
koltségeket megfizette, akkor az Ujabb arverést felfiiggesztették.

Ha az 4j arverésen az ingatlan magasabb aron kelt el a tobblet nem illette meg a vevét, viszont
ha kevesebbért kelt el akkor, a kilonbozetet ki kellett pdtolnia, de ebbe mar a banatpénzt
beszamitottak.

A korabbi vevé ellen - a megtéritendd kiilonbozet erejéig - a telekkonyvi hatosag barmely
érdekelt kérelmére biztositasi végrehajtast rendelhetett el. Egy jegyzokonyvi targyalas soran a korabbi
vevot meghallgatta, megallapitotta a megtéritend6 Gsszeget, melyet a korabbi vevének a targyalastol
szamitott 15 napon beliil meg kellett fizetnie. Amennyiben nem tortént megfizetés, Ugy kielégitési
végrehajtasnak volt helye a jegyzokonyvi targyalas soran hozott végzés alapjan.

A torvény alkalmazta az utdajdnlat intézményét, mely annyit jelentett, hogy ha az arverést
kdvet6 15 napon beliil valaki a vevo igéretét legalabb 1/10-ed résszel meghaladd ajanlatot tett és - az
el6zo arverés koltségeihez mérten - az Ujabb arverés koltségeit eldlegezte, a telekkonyvi hatosag a
korabbi arverést hatalytalannak nyilvanitotta és Ujabb arverés kitlizését rendelte el. Az utdajanlat vissza
nem volt vonhato. Az (jabb arverés az altalanos szabalyok szerint tértént az alabbi eltérésekkel:

- az utdajanlat akkor is kotelezé volt, ha ajanlattevé nem jelent meg az arverésen,
- ha az arverésen az utdajanlatnal nagyobb ajanlat nem érkezett, akkor az
ingatlan az ajanlattevo altal megvettnek volt tekintendo,

- a vevl az arverési koltségeket a vételaron feliil koteles volt megfizetni.



Tobb utoajanlat esetén a legmagasabbat kellett figyelembe venni. Az (jabb jogerds arverés utan
tovabbi utdajanlatnak nem volt helye.

A telekkonyvi hatdsag az arverés jogerore emelkedése utan hivatalbdl kitlizte a sorrendi
targyalast, melyre idézte a telekkonyv szerinti érdekelteket, estleges ligygondnokot, kir.adofeliigyelét,
valamint a vev6t, ha még a teljes vételarat nem fizette meg.

A vételarbol a jelzalogjogos hitelezbk eldtt az un. elényos tételeket kellett kielégiteni, igymint
példaul a végrehajtatonak és csatlakozonak az ingatlan arverés hirdetése és foganatositasa koriil
felmeriilt és a birosag altal megallapitott koltségei, az elarverezett ingatlant kozvetleniil terhel6 allami
és kozségi adokat.

Az elényos tételek kielégitését kovetben keriilhetett sor a telekkonyvi rangsor szerint a
jelzalogjogos hitelezok kielégitésére.

A telekkonyvi hatdsag altal hozott sorrendi végzés ellen a sorrendi targyalas napjatol szamitott
15 nap elteltétél 8 nap alatt beadando felfolyamodasnak volt helye, és ha a masodfok(l birosag az
els6fokl végzését megvaltoztatta, annak kozlésétél szamitott 8 nap alatt a harmadfoku birdsaghoz
tovabbi felfolyamodassal lehetett élni.

Amennyiben a telekkonyvi hatosag végzése jogerds lett és felfolyamodas nem volt ellene, gy a
telekkonyvi hatosag hivatalbol intézkedett a sorozott Gsszeg kifizetése irant.

Végrehajtas folyhatott még ezen kivil nem telekkonyvezett ingatlanokra is. Ezekben az
esetekben az ingatlant pontosan koriil kellett irni a kérvényben. A végrehajtas foganatositasarol ilyen
esetben is a telekkonyvi hatdsag jart el, 6 rendelte ki a kikiildottet a helyszini eljarasra, melynek soran
az ingatlan le lett foglalva.

Az ingatlanok kikialtasi aranak megallapitasahoz azonban ilyen esetekben nem a hatdsagi ado-és
értékbizonyitvanyt, hanem a birosag altal kirendelt két szakért6 véleményét hasznaltak fel.

Lehet6ség volt mar ekkor is az un. ,0nkéntes drverésre”, mely a végrehajtasi arverés
joghatalyaval birt és az ingatlan tulajdonosa kérhetett. Ilyenkor azonban a jelzalogos hitelez6k
barmelyikének az arverési hirdetmény kézbesitésétol szamitott 8 napon beliil benyljtott kérelmére az
arverést 6 honapra fel lehetett fliggeszteni és Gjabb arverést csak 6 honap elteltével lehetett kérni.
Valamint onkéntes arverésre mod volt a terhek fenntartasa mellett is. Ilyenkor a tulajdonos hatarozta

meg az arverési feltételeket, valamint azt az osszeget, ami alatt az ingatlan nem volt eladhaté. Ekkor a



jelzalogos hitelezéket nem kellett értesiteni és a vevo nevére az ingatlan tulajdonjoga a bejegyzett
terhek fenntartasa mellett keriilt atjegyzésre.

Lathatjuk, hogy a telekkonyvi hatosagnak tovabbra is igen széleskor(i maradt a feladata az
ingatlanok végrehajtasa soran, hiszen a birdsagi végrehajtdo tevékenysége ekkor jorészt a foglalasra
valamint az arverés lebonyolitasara korlatozddott e téren. Minden egyéb ingatlan arveréssel kapcsolatos
eljarast, dontést a telekkonyvi hatdsag hozott meg. igy gyakorlatilag a telekkonyvi nyilvantartasnak és az
azt vezeto telekkonyvi hatosagnak az ingatlan végrehajtas soran meghatarozo szerep jutott.

Tekintve, hogy az ingatlan végrehajtast immar - az akkori elvarasoknak megfeleléen - ilyen
részletesen szabalyoztak és az ingatlan- nyilvantartas az ingatlanra vezetett végrehajtas soran kiemelked6
szerepet kapott elkeriilhetetlenné valt a telekkonyvek tovabbi fejlesztése és rendszerezése. Ennek
koszonhet6en ezen idoszakban a telekkonyvi jogra vonatkozoan tébb jogszabaly valtozas tortént.

A telekkonyv intézménye lényegében az ,, 1886 évi XXIX. torvénycikk a telekkonyvi betétek
szerkesztéserdl” szolo torvényhez kotddik, mely 1. §-a kimondja, hogy ,,Az 1855. évi deczember 1225-én
és az 1870. evi februdr 5-én kelt telekkonyvi rendeletek szerint vezetett telekjegyzékonyvekbél, a jelen
torvény értelmében, telekkonyvi betétek szerkesztendok”™.

A telekkonyv targyat a forgalomképes és megterhelhet6é ingatlanok képezték. Nem tartoztak ide
azok, melyek a kozjavak korébe estek. Hiszen ezek vagy forgalomképtelenek vagy korlatozottan
forgalomképesek voltak. A telekkonyvezés tulajdonképpen az ingatlan tulajdonjog biztonsagat valamint a
hitelezék védelmét volt hivatott biztositani.

A telekkonyv betétbdl, térképbdl, irattarbol és kiilonb6zé mutatokbol allt. A betét harom lapbol
allt: Az ,,A” lapbdl, mely tartalmazta az ingatlan adatait ugymint a helyrajzi szamot, muvelési agat, a
katasztert, a kataszteri tiszta jovedelmet, a ,B” lapbdl, mely a tulajdonos nevét, a tulajdonszerzés
jogcimét és a tulajdoni hanyadot tartalmazta, valamint a ,,C” lapbol, melyre az ingatlant terhelé jogokat
és a jogokkal kapcsolatos tényeket tiintették fel.

Ezen torvényt aztan kés6bb kiegészitette az 1889. évi XXXVIII. torvénycikk ,,az 1886. évi XXIX.
tc. modositdsa és potldsa tdrgydban” az 1891. évi XVI. torvénycikk ,,az 1886. évi XXIX. tc és az 1889. évi
XXXVIII. tc. modositdsa és potldsa tdrgydban”, az 1892. évi XXIX. térvénycikk ,,a tényleges birtokos

tulajdonjogdnak a telekjegyz6konyvbe bejegyzésérdl és a telekjegyz6konyvi bejegyzések helyesbitésérdl”
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valamint az 1900. évi XV. torvénycikk ,,az 1886. évi XXIX., az 1889. évi XXXVIII. és az 1892. évi XXIX.
torvénycikk modositdsa és kiegészitésérdél”.

A telekkonyv intézménye Magyarorszagon 1973. januar 1-ig létezett.

A telekkonyv mellett l|étezett azonban az ingatlanok egy masik nyilvantartasa is a
foldadokataszter nyilvantartas, melynek elsé bevezetése még Il. Jozsef nevéhez flizodik 1785-ben. II.
Jozsef az ingatlanok nyilvantartasat a foldek megadoztatasa, az adok mértékének meghatarozasa és az
inatlanok szambavétele céljabol rendelte el. Az (j kataszter 1789. november 1-jén hatalyba is lépett. Il.
Jozsef halalaval azonban a nemesi varmegyék visszanyerték énkormanyzatukat és elsé dolguk a foldmérés
adatainak elpusztitasa volt.

Majd kozel 100 év elteltével keriilt ismét napirendre, amikor is a Magyar Kiralysag teriiletén az
1849. oktober 20-an kiadott nyiltparancs az "allandé katasztert" rendszeresitette. Minthogy az ennek
alapfeltételét képezd részletes felmérés rovid idon belil hazankban sem volt végrehajthatd, itt is
"ideiglenes kataszter" (korabeli szohasznalattal: foldaddideiglen) készitését rendelték el. Az ideiglenes
kataszter készitésével kapcsolatosan szerzett tapasztalatokat felhasznalva az 1875. évi VIl. térvénycikk
"a foldbirtok ardnyos megadoztatdsa céljabol " az ideiglenes kataszter helyett (j, dllando
foldadokataszter készitését rendelte el. A munkalatok tiz évig tartottak és 1885-ben fejezédtek be. A
nyilvantartas hozadékkataszter volt, mely 10 éves intervallum figyelembevételével allapitotta meg a fold
atlagos hozamat, ami az ado kivetésének alapjat volt.

Ebbdl az allandé foldadokataszterbdl alakult ki késébb az dllami foldnyilvdntartds, melynek a
szocializmus id6szakaban igen nagy volt a jelentésége, hiszen célja - szemben a telekkonyvvel, ami a
tulajdoni viszonyokat, jogokat és tényeket volt hivatott igazolni - az ingatlanokra vonatkozd pénziigyi és
termelési jellegl adatok rogzitése volt.

A telekkonyvi és a foldadokataszteri nyilvantartas kozott a leglényegesebb eltérés volt, hogy a
telekkonyv az orszag ,minden” ingatlanat tartalmazo nyilvantartas volt, mig a foldadokataszteri
nyilvantartas nem tartalmazta az Ugynevezett foldado ala nem esé ingatlanokat; a telekkonyv nyilvanos
volt, mig a kataszteri nyilvantartas korlatozta ezt az alapelvet; a kataszteri nyilvantartas vezetése
allamigazgatasi feladat volt, mig a telekkonyveket a jarasbirosagok vezették.

Mint lathatjuk az 1881. évi LX. torvény részletesen és igen atfogodan szabalyozta az ingatlan
végrehajtast, ugyan hatalyban levisége alatt tobb torvény, rendelet kiegészitette, egyes rendelkezéseit

megvaltoztatta.



Ilyen volt példaul az 1908:XLI. tv. (Vhn.), valamint az 1912. évi LIV. tv. mely a polgari
perrendtartas életbeléptetésérdl szolt, és az 1912. évi VII. tv. az igazsagligyi szervezeti novella, mely
torvények fo feladata az 1911. évi |. torvény a polgari perrendtartdas és a Vht. kozti Osszhang
megteremtése volt. Majd nem sokkal késébb kitort az I. Vilaghabord, ami mint mindenben igy a birdsagi
végrehajtasban is sok modosulast hozott elsésorban a hadbavonultakra és hozzatartozodikra tekintettel.

A Magyar Tanacskoztarsasag - mint Uj tipusu, szocialista allam - gyokeres valtozast hozott a jog
teriiletén. Az igazsagszolgaltatas, ennek keretében a birosagi végrehajtas atfogd szabalyozasara iranyuld
munka megkezdddott. Az elkésziilt tervezetek jogszabalyként nem jelenhettek meg, mégis jelentdsek.
Szamos rendelkezés gondoskodik arrol, hogy a foglalast az adds kiméletével foganatositsak, és csak annyit
foglaljanak, amennyi a kovetelés fedezéséhez sziikséges. A Tanacskoztarsasag fennallasanak utolso
idészakaban megkezdédott a birosagi végrehajtasrol szold atfogd jogszabaly eldkészitése is. Az
egyszerUsitésnek, az eljaras olcsobba tételének jelszavat hangoztatva, olyan valtozasok kovetkeztek be,
amelyek a dolgozok széles rétegeit egyre jobban sujtottak.

Az ingatlan végrehajtasnak ebben az id6szakban nem is volt jelentdsége lévén, hogy példaul a
»kizsakmanyolok” termelbeszkozeinek, egyes ingatlanainak és ingdsagainak ,koztulajdonba vétele” nem
birosagi végrehajtas Gtjan tortént.

A 20. szazadba lépve a magyar jogrendszer is modosulasra itéltetett. A fokozodo allami
beavatkozas, a gazdasagi vilagvalsag, a munkasmozgalom nyomasa alatt érlelédd szocialis
kompromisszumok, a forradalmi mozgalmak az (j jogi jelenségek és jogagak valtozasokat hoztak a jogi
szabalyozasban is. A két vilaghaborli kozott a politikai és gazdasagi kényszerliség okan, amugy is
kényszerpalyara terelt fejlédés elébb a vilaghaboris részvételb6l adodo sziikségszabalyozasba, majd a
haborit kdvet6 szovijet terjeszkedéssel kiépiilo szovjet jog akadalyaiba {itk6zott.

A két vilaghabori kozott a végrehajtasi eljaras kodexe, az 1881. évi Vht. maradt, de az idék
folyaman sok jogszabaly modositotta és egészitette ki, Ujbol széles korben lehetové tette az
ingatlanarverést (amelyet a haborl( idejére jogszabaly korlatozott) és rendezte az ingatlan-végrehajtas
néhany mas kérdését is. Valtozast hozott a végrehajtas terén is a jelzalogjogrol szoldo 1927. évi XXXV.
torvény felhatalmazasa alapjan kibocsatott 24.000/1929. I.M. rendelet, amely az ingatlan-végrehajtas
szabalyait modositotta.

Az 1930. évi XXXIV. torvény az ingatlanarverés eredményességét segitette, valamint garanciakkal

probalta biztositani a tulsagosan alacsony aron torténd értékesitést, igy lehetdvé tette a szakértGi



becslést. Ebben az iddszakban példaul - tobbek kdzott az 1929-ben kezd6dott vilagvalsag eredményeként -
1930-ban mintegy 10000, 1931-ben pedig 20000-nél is tobb ingatlan arverést tartotta.

A végrehajtasi eljaras egyre gyakrabban volt eredménytelen. A megoldast altalaban egyes
részletintézmények megreformalasaban keresték, példaul a becslés, az arverés (j szabalyozasaban, a
kielégitési sorrend megvaltoztatasaban, stb.

A 1l. vilaghaboru idején pedig tobb olyan jogszabalyt bocsatott ki a kormanyzoi tanacs, amely a
katonai szolgalatot teljesitok elleni birosagi végrehajtast korlatozta

Az (j jogviszonyokban féleg allami szervekkel, kozintézményekkel, koziizemekkel keriiltek
kapcsolatba az allampolgarok. Az ilyen jogviszonybol eredé kovetelések végrehajtasat a jogszabalyok a
birosagi végrehajtas helyett tulnyomorészt a végrehajtas egyéb Gtjara vitték, adok modjara vald
behajtasukat rendelték el, egyre tobb kovetelést hajtottak be az allamigazgatasi szervek. Az ekkor még
,maganvégrehajtokként” dolgozo birdsagi végrehajtok hataskorében maradé ing6- és ingatlan-
végrehajtasra az igen nagyszamu korlatozo rendelkezés folytan alig keriilt sor. Az 1950-es évekre a birdsagi
végrehajtok altal foganatositott végrehajtasra egyre ritkabban keriilt sor . A birosagi végrehajtok szama
80-ra csokkent, az iigyek szama évente kb 25000 volt, melynek nagy részében letiltast bocsatottak ki és
csak nagyon ritkan, az iigyek 1-2 %-ban keriilt sor ingd arverésre (1952-ben példaul 305 esetben), az
ingatlan arverés kitlizése pedig ritkasagszamba ment.

A birésagi végrehajtas elsorvasztasara tett kisérlet rovid id6 alatt cs6éd6t mondott.
Bebizonyosodott, hogy az allamigazgatasi végrehajtas nem potolhatja a birdsagi végrehajtast. A realisabb
szemlélet kialakulasat az 1953 nyaran bekovetkezett politikai fordulat is elémozditotta. Ezt kovetéen mar
nem volt ideologiai-politikai akadalya annak, hogy a szocialista polgari perrendtartas megalkotasa utan
megkezdddjon a szocialista végrehajtasi jog kodifikalasa.

A 1l. Vilaghaborit kovetben az ingatlanok tulajdoni viszonyaiban is jelentds valtozasok kovetkeztek
be. A magantulajdon hattérbe szoritasaval megkérddjelezodott a ,kapitalista” tulajdoni berendezkedésre
létrehozott telekkonyv sziikségessége. Ennek ellenére megtartottak és valdszinlileg pont a Polgari
Torvénykonyv 117. §-ban foglaltakban keresend6 az ok, hiszen a rendelkezés kimondta, hogy a telekkonyvi
bejegyzés jogkeletkeztet6 (azaz ingatlan tulajdonjoganak atruhazasahoz, az erre iranyuld szerzédésen
vagy mas jogcimen feliil, a tulajdonvaltozashoz a telekkonyvbe valo bejegyzés sziikséges). A telekkonyvvel
kapcsolatos problémak megoldasat egy kiilon jogszabalyra utalta. A telekkonyv Ujraszabalyozasat igy az

54/1960. (XI1.25.) Kormanyrendelet ,,végezte el”.



Osszegzés

Lathattuk, hogy mar a romai korban és a kozépkorban is hamar rajottek, hogy - akar az adok
konnyebb behajtasa céljabol is, vagy hitelfedezet gyanant - az ingatlan tulajdon nyilvantartasa
elkerilhetetlen.

A hitelélet novekedésével egyre tobb alkalommal szolgalt az ingatlan a tartozas megfizetésének
biztositasara. Azonban annak bizonyitasa, hogy az adods az ingatlanat biztositékként nydjtotta a
legegyszeriibb moddjanak egy irasos nyilvantartas vezetése bizonyult, hisz tudjuk ,,a szo elszall, az iras
megmarad”.

A XIX. szazadra mind a végrehajtas, mind az ingatlan-nyilvantartas rohamos fejlédésnek indult.
Talan nem tllzas azt mondani, hogy egymast ,hajszoltak”, hiszen ahogy az ingatlanok egy végrehajtas
soran - a jogszabaly rendelkezése szerint - eljaras ala voltak vonhatoak, mindinkabb jelentkezett az igény
egy minél teljesebb korl ingatlan-nyilvantartasra hiszen ezaltal a végrehajtasi eljaras lefolytatasat
leegyszer(sithették, gyorsithattak.

Ugy vélem nyugodtan elmondhatjuk, hogy a rémai kortdl a szocializmusig nagy utat tett meg
mindkét jogteriilet és olyan alapokon nyugszik a ,kapcsolatuk”, melyre - azt kovetden és azodta is - batran

épitkezhetnek mind a jogalkotok, mind a jogalkalmazok.



