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Az ingatlan-nyilvantartasi (telekkonyvi) rendszer kialakulasa Magyarorszagon
l. rész

(A kezdetektdl a XX. szazad elsé feléig)

(Dr. Nagy Gabor birésagi titkar, Debreceni itélétabla)

Torténeti el6zmények

Magyarorszagon a birtokviszonyoknak, a fold tulajdonjoganak kérdését ezer évre a honfoglalas
dontotte el. A megszerzett haza foldjén a vezérek és ezek nemzetségei, valamint a harcban kitlint
vitézek osztozkodtak. A honfoglalast kdvetéen automatikusan eléallt a hodito és a meghodolt, mas
szavakkal az Ur és a szolga, az urasag és a jobbagy, a foldbirtokos és az Urbéres, a nemes és a

nemtelen ember. [6., 14.]

A kiraly, a szent korona joghatosaga képviselte a foldbirtokok egész allomanyat. A kiraly az arra
érdemeseknek a szent korona jogan birtokot adomanyozott (donatio regia), amely magszakadas
(defectus seminis) vagy az adomanyos hiitlensége (nota infidelitatis) esetén a szent koronara
visszaszallt. Minden hatalom és jog forrasa a szent korona volt. A Un. szent korona birtoktan szerint

minden foldtulajdonjog gyokere a szent koronatél eredt (radix omnium possessionum). [6., 7.]

"Ha fejedelmiink akdrmily dllapotu embert birtokjoggal megajdndékoz, azonnal valésdgos hemessé
tétetik és a paraszt dllapotnak minden igdja aldl kivétetik. Az ilyen adomdnyos szabadsdgot a
mieink nemességnek hivjdk. Nemes az, akit sajdt erénye nemesit. Az olyan birtoki jog, mely
katonai szolgdlatok dltal szereztetett, a torvénytudokndl hadi szerzeménynek, amit pedig valaki

tudomdny vagy tanulsdg dltal szerzett, polgdri szerzeménynek neveztetik." [11]

A régi magyar jogban a nemesnek kétféle birtoka lehetett: a szerzemény (acquisitum, bona

acquisita) és az Gsiség (aviticitas, bona avitica). Az Gsiséget Nagy Lajos 1351.-i dekrétuma iktatta



torvénybe. Az Gsiséget a nemes az Gseitdl 6rokolte, akiknek a birtokot a szent korona jogan a kiraly
adomanyozta. Az 6si birtoknak azonban csak a haszonélvezete volt a mindenkori tulajdonosé,
ugyanis az oroklési rendet a mindenkori torvények hataroztak meg. Az Gsiség megkototte az
ingatlanok legnagyobb részét. Az ési vagyon a nemzetségé volt, amelyet csak a nemzetség tagjainak
a beleegyezésével lehetett elidegeniteni, vagy zalogba adni. A beleegyezés hianyaban a birtokot
visszaperelhették. Az Gsiség intézményének az volt a célja, hogy a csaladok vagyonat megérizze, a
birtokot az eltékozlastol megovja. Késobb azonban az Gsiség kotottsége mellett egészséges hitelélet

nem tudott kifejlédni, és a csaladok kozott évtizedes perekkel 6rokos gydlolkodést szitott. [7., 14.]

Az adomanyi ingatlanokat megkototte tovabba a szent koronara valo visszaharamlas joga, amelynél
fogva roluk csak e jog sérelme nélkiil lehetett rendelkezni. Az elébbi maganjogi, az utdbbi kozjogi
lekotés volt, s egyiittvéve a tulajdonjog szabadsaganak az érvényesiilését csaknem egészen kizartak.

A nemes csak a harcbéli vitézségével szerzett tulajdonaval rendelkezhetett szabadon. [7.]

Az Gsiség korszakaban fejlédott ki az arbériség. A jobbagy a foldbirtokosnak cselédje, szolgaja volt.
Egész életében ugyanazon falu, ugyanazon viskdjahoz, de mindenesetre az urasag egyik birtokahoz
volt kotve, még koltozkodnie sem volt szabad. Az alsobbrend(inek tartott népnek nem volt
birtokképessége, foldet tulajdonul nem kapott. Az Ur a jobbagy részére foldet oOtletszerien, kisebb

vagy nagyobb mértékben és a helyi viszonyokhoz mérten csak hasznalatra engedte at. [14.]

A nemesek az ingatlanukat cselédeik vagy jobbagyok altal miveltette. Az elébbi volt a majorsag, az

utobbi pedig az Urbéri birtok. Ebbéli jellegiiket évszazados gyakorlat allapitotta meg, utobb pedig

torvény védte (1723:18. t.-c., 1791:25. t.-c.., 1836:IV. t.-c.). [7.]

A hiteles helyek

A 11-12. szdzadi Magyarorszagon ki-ki szoban intézte ligyes-bajos dolgait, s ha késébb vita tamadt,

az ugyletnél jelen (évé tanuk emlékezetére hagyatkoztak. Jellegzetes alakja e szobeli



ligyintézésnek a poroszlo, aki egy személyben a birdsag hatarozatainak végrehajtoja és hiteles tanu

is volt. [2.]

A 12-13. szazadtdl fokozatosan szokassa valt az iras bizonyitd erejének az igénybevétele. Az
irasbeliség irant Ujonnan feltamadd tarsadalmi igényeket egyediil az egyhaz elégithette ki. Az
egyhaznak volt erkolcsi tekintélye, és az egyhaziak tudtak irni és oklevelet szerkeszteni, valamint az
egyhaz intézményei az egész orszag teriiletén fellelhetdek voltak. A székes- és tarsas kaptalanok,
majd egyes szerzetesrendek konventjei a hozzajuk fordulo felek kéréseire kozhiteles oklevelet
allitottak ki. Ezért Un. hiteles helynek (Loca credibilia, vagy authentica) szamitottak. Ilyen hiteles
hely volt az Gsszes székeskaptalan (kivéve a rozsnydi és a kassai), a tarsas kaptalanok koziil a
pozsonyi és a chazmai, a konventek koziil a szent Benedek-rendieknek Pannonhalman, Zala-
Apatiban és Szent Benedeken, a premontreieknek Csornan, Jaszon és Leleszen levé konventjeik.
Erdélynek két hiteles helye volt: a gyulafehérvari romai szertartasi kaptalan és a kolozsmonostori
konvent. Tekintélyiiket tovabb novelte, hogy egy id6 elteltével a kiralyi hatalom és annak helyi
képviselGi is a "hites (hiteles) helyekhez" fordultak, ha valamely ligyben kozhitelli tanibizonysagra
volt sziikségiik. A hiteles helyek kialakulasaval megvaltozott a hivatalos eljarasok rendje. Az eljarast
az azt elrendel6 hatosag kirendelt embere hajtotta végre, annak lefolyasarol azonban nem 6,

hanem a hiteles hely megbizottja tett irasban jelentést a hatdsagnak. [2.]

A kozépkorban a birtokoknak, a tulajdonnak megvédésére ezek a "hites helyek" szolgaltak. A romai
szertartasu székeskaptalanok és konventek (szerzetesek telepei) eldtt kellett a szerzédéseket
bevallani és kiallitani. A birtokba vald beiktatast is e helyek végezték. A hiteles helyek rendszeres
telekkonyvet ugyan nem vezettek, de az okiratokat és kiadvanyaikat teljes szovegli masodpéldanyok
vagy tartalmi kivonatok formajaban gondosan oérizték. Hamar megjelent az a szokas is, hogy

maganszemélyek a hiteles helyek drizetére biztak a sajat okleveleiket.

1556-ban a hiteles pecsétek és levéltarak kikeriiltek az egyhazak kezelése alol, és azokat vilagi
személyekre, Un. requizitorokra biztak. Azonban a requizitorok mellé 1744-ben egy-egy kanonokat
neveztek ki levéltarér (conservator) mindgségben. A hiteles helyek egészen a 19. szazadig mikodtek.

Levéltaraik potolhatatlan informaciotomeget tartalmaztak a korabbi idGszak birtokiigyeirdl. [4., 13.]



Il. Ulaszloé 1500 koriil Werbbczy Istvan orszagbiroi itélomestert bizta meg, hogy Magyarorszagnak
"minden jogait, torvényeit, bevett és elfogadott szokdsait és rendeleteit egybeszedje.” 1517-ben
megjelent Werbdczy munkaja "Nemes Magyarorszdg Szokdsjogdnak Harmaskényve" cimmel. A szerzé
az Elsé Részben szol a nemesség eredetérdl, szabadsagardl, fekvdjoszagok és birtokjogok
szerzésérél, kormanyzasarol, megosztasarol, eladasarol, elidegenitésérdl, cseréjérol, eléviilésrol,
zalogbaadasardl. A Tripartitum torvénnyé nem lett, azonban mégis jogforrassa valt. A biroi itéletek

még a XX. szazad els6 évtizedeiben is hivatkoznak ra. [14.]

Az ingatlantulajdon védelme érdekében a korabbi kiralyi rendelkezések hagyomanyaihoz hiien a

Tripartitum szigor( szabalyokat rogzit.

"Azoknak a fekvé joszdgai, kik a nemeseket megsebesitik vagy megverik, fekvé joszdgaikat
felduljak, vagy elfoglaljdk, a kirdlyi fiskusra nem hdramlanak. Hanem az ilyeneket csak fébenjdré
itélettel kell sujtani. A tolvajokat felakasztani, a rablokat karéba huzni, vagy kerékbetdrni, a

tobbieket pedig lenyakazni. [11]

A Harmas Konyv ugyan nem ismer telekkonyvet, vagy ehhez hasonlo rendszeres, orszagosan
egységes lajstromot, azonban felsorol mindent ami akkoriban sziikséges volt a birtok, a tulajdon

biztositasara.

Ekkoriban a birtokszerzés alkotmanyos forrasa a kiralyi jog volt. (Kisebb adomanyokat a nador is
tehetett.) A Harmas Konyv rogzitette, hogy a kiralynak a birtokrél adomanylevelet kell kiallitani. A
Tripartitum bemutatta a szokasos okiratmintakat és leirta az adomanyozas sablonjat, amelyt6l

érvényesen eltérni nem szabad, mert masképp az okirat gyanlssa, érvénytelenné valik. [14.]

Az adomanyozas szigorllan meghatarozott formakhoz volt kotve. Az adomanylevél csak Ggy volt
érvényes, ha azt a kiralyi kancellaria (a kiralyi pecsét 6rzéje) adta ki a megszokott formaban. A
formakhoz valo ragaszkodas a hamisitasok ellenérzését célozta. A zaradéknak is az elGirt minta

szerint kellett hangzania. A jogcimnek - akarcsak a mai okiratokban - benne kellett lennie az



adomanylevélben. Hiteles (telek)konyvek, ingatlan-nyilvantartas hianyaban az adomanylevelek
nemzedékrél-nemzedékre valo megérzése volt a csaladok egyik legfébb gondja. Ha az adomanylevél

elveszett a kiraly Gjitott adomanylevelet adhatott ki. [14.]

A birtoklas érvényességéhez sziikséges volt, hogy az Uj tulajdonost a birtokba beiktassak. Ez a
bevezetés (introductio vagy statuatio) lényeges kelléke volt adomanybirtok megszerzésének. Ennek
foganatositasa végett a kiralyi megbizott a helyszinre utazott. Jelen kellett lennie a kaptalan vagy a
konvent eskiidott emberének is, akinek részére mindenféle kvalifikacio volt eldirva. Ezzel
egyidejlleg kiralyi iktatasi parancs érkezett a "hites helyhez", amelyben a kiraly meghagyta, hogy a

hites hely kikiildottje a kiraly emberével miikédjon egyiitt. [7., 14.]

A birtokba iktatas (6si szdéval jogtatds) csak nappal, a helyszinen és nagy nyilvanossag elott
torténhetett. TanUként meg kellett jelenni a szomszédoknak, valamint a szomszéd kozségbelieknek
is. A kiraly embere a jelenlévok elott felolvasta az adomanylevelet és az iktatasi parancsot. Ezt
kovetden az iktatok az Uj tulajdonost kézen fogva a kuriaba, kastélyba vezették, ahol a kiraly
embere jelképileg atadta a birtokot, azaz atnyljtotta az épiilet kulcsat, egy marék blzakalaszt vagy
foldet. Ha az iktatas valakinek jogat sértette, a sérelmet szenvedett fél 15 napon beliil

ellentmondhatott. Ugyét ekkor megvizsgaltak és perben igazsagot szolgaltattak neki. [14.]

Ha a tulajdonos ingatlanat masra kivanta atruhazni, akkor orokbevallast kellett tennie. Az
orokbevallas megtétele elétt azonban a folddel az atyafiakat (testvér, rokon) és szomszédokat
el6intés keretében meg kellett kinalni. Ennek elmaradasa a jogiigyletet érvénytelenné tette. Az
atruhazasi jogiigyletekhez kiralyi jovahagyas is kellett (consensus regius). Ha ez nem tortént meg
érvényes volt ugyan a jogiigylet, azonban amennyiben az eladé csaladja magvaszakadt, akkor a

birtok épplgy visszaszallt a koronara, mintha nem is adtak volna el. [14.]

Az orokbevallas lebonyolitasa végett a tulajdonos a hites helyre utazott. Itt az atruhazonak
tinnepélyesen ki kellett jelentenie, hogy birtokat milyen jogcimen kire ruhazza at. A szerzének ki
kellett jelenteni, hogy a birtokot atveszi, vagyis kolcsonOs akarat-kijelentést (konszenzust)

kivantak. A hites hely jegyzokonyvet vett fel, hiteles bizonyitvanyt adott és ezt ellatta a hely



pecsétjével. Ezt kovetden az (j tulajdonost linnepélyes formak kozott be kellett a hatarjarason
iktatni a birtokba, azaz a szerzét a hites hely embere a helyszinen birtokba vezette. A hatarokat
hivatalos kozegek jelenlétében kellett megallapitani, és arrdl Hatarlevelet kellett kiallitani. Az
okiratszerkesztéknek az ingatlanok azonossagat a mivelési agak és a szomszédok pontos
felsorolasaval kellett megallapitaniuk. Ezt kovetéen az (j tulajdonost a hatarok megtartasara

eskiitétellel kotelezték. [14.]

Werbdéczy a Tripartitumban figyelmeztetett arra, hogy a hites helyeken jo pénzért kiralyi leveleket

hamisitanak.

A Harmas Konyv Els6 Részének 86. cimének 1. §- a szerint: "Igen gyakran szokott ugyanis torténni,
hogy némelyek lidvdsségiikrél és becsiiletiikrél megfeledkezve, miutdn a kirdlynak vagy az orszdg
mds rendes birdinak "Dicitur nobis etc.” zdradékkal kelt hatdrjdré leveleit kézhez vették, a
végrehajtdsra, vagyis a hatdrjdrdsra kikiildétt kirdlyi vagy nddori embert, vagy valamely
kdptalannak avagy conventnek erre kirendelt bizonysdgdt pénzzel, vagy ajdndékokkal
megvesztegetik, azoknak jelentéstétele alapjdan (anélkiil, hogy a mdsik félnek, akire nézve
tudniillik azt a hamis jelentést tétették, hogy foldjeit bejdrtdk, errdl csak legkisebb tudomdsa is
volna) a maguk részére kivaltsdglevél alakjdban olyan hatdrleveleket készittetnek és vesznek ki a
kdptalantdl vagy conventtél, aminéket akarnak, és azutdn ezeket a leveleket magukndl elrejtik és
magdt a hatdrjdrdst tiz, tizenhat és néha husz, meg ennél tobb év folyamdn keresztiil is, mély
hallgatdssal mell6zik és végre, amikor taldn mdr a kirdlyi, kdptalani és conventi emberek, de még
azok a szomszédok és egy hatdrban lakok is, kiknek neveit a hatdrlevelekbe dlnokul beiktattdk,
elhaltak, a hatdrjdrdst ezek alapjdn nyilvdnosan és most mdr toérvény szerint végrehajtjdk és ily
mdédon maguknak jogtalanul és dlnokul igen sok féldet elsajdtitanak. Azon kdptalan, vagy
conventbelieknek homlokdra s képére, kik hamis levelek készitésén és pecsételésén jelen voltak s

abban részt vettek, tiizes pecsét bélyege nyomassék és siittessék.” [11.]

A fentebb kifejtett ceremonidk nem terjedtek ki a jobbagyokra, valamint a varosi birtokokra. A

feudalizmusban a jobbagy csak haszonélvezéje volt az ingatlannak, igy azt nem adhatta el.



Foldesuranak beleegyezésével azonban elidegenithette a beépitett dolgokat és atruhazhatta a

haszonélvezetet. Az atruhazas azonban nem a hites helyeken, hanem a foldesir elétt ment végbe.

A kozépkori varosok pedig - tobbnyire - sajat hataskoriikben gondoskodtak arrél, hogy a teriiletiikon
valo ingatlanokat szamon tartsak és azokra jogokat iktassanak be. Pozsony 1439-ben, Sopron 1480-
ban, Kassa a XVI. szazadban mar vezetett telekkonyveket, amelyekben a hitelviszonyokon alapuld

koveteléseket is nyilvantartottak. [14.]

A telekkonyvek megjelenése

A mohacsi vészt kovetéen Magyarorszag torok uralom ala keriilt. A torokok fanatizmusa és pusztitasa
mellett telekkonyvek létrejotte és azok fennmaradasa teljességében kizart volt. A torokok
elvonulasa utan azonban ismét birtokadomanyozasokra keriilt sor, és a viragzo féldmivelés mellett

az ipar és a kereskedelem is fejlédésnek indult.

A gazdatarsadalmat az alkalmi hitelez6k, uzsorasok fojtogattak. A régi korokban is a fold volt a hitel
legbiztosabb alapja. Mar a romaiaknal is divott a foldnek jelképileg valo elzalogositasa. A birtokokon
oszlopokat, koétablakat helyeztek el, és ezekre irtak fel a tulajdonos és hitelez6jének nevét, a
kolcsonvett Gsszeget. Az Athénban tortént asatasok alkalmaval sok olyan kétablat talaltak, amelyek
az épiiletek homlokzataba voltak illesztve. A tablakra irtak a hitelez6 nevét és a kolcsonvett
osszeget. Amikor az ados torlesztett, vagy a kovetelést atruhaztak (engedményezték), kicserélték a
tablat, vagy vésdvel kijavitottak a szoveget. Az ados a foldjét sokszor valosagosan zalogba adta. A
hitelez6 vette az ingatlant birtokba és azt kamat fejében mindaddig hasznalta, mig az ados a
kovetelést le nem torlesztette. A kdvetelésnek ilyen mddon valé biztositasa hazankban is mindaddig

divott, amig a telekkdnyvek népszertsitése be nem kovetkezett. [14.]

Telekkonyvek hianyaban az ados birtokat zalogba adta. Sokszor egész életében nyogte a kamatokat,
de a birtokat visszavaltani nem tudta. Egyre siirget6bbé valt a telekkonyvek behozatala. Kolonics
primas 1689-ben, Liczey Janos féesperes 1706-ban felszolaltak a hitelkonyvek bevezetése

érdekében. [14.]



lll. Karoly kiraly 1723-ban 129 cikkbdl allo torvényt szentesitett. A megyékben és varosokban
létesitendS bejegyzésrél vagy betdbldazasrol szélé 107. cikkely szerint "0 legsz. felsége, mds
orszdgainak és tartomdnyainak hasonlatossdgdra, az 0Osszes bdrki részérél és bdrhol kbtendd
adodssdgoknak a bejegyzése és betdbldzdsa jovére azokban a megyékben és vdrosokban torténjék és
mennél el6bb megadllanddsuljon, amelyekben az emlitett addsoknak teher ald veendd javai
fekiisznek." A torvény nem kozolt részletesebb szabalyokat a betablazasi konyvek berendezésére és

vezetésére, hanem csak mas orszagok szabalyaira utalt. [1., 14.]

[ll. Karoly torvénye elbirta, hogy a levelek 6rzésére hazat kell felépiteni. Orszagos levéltarat allitott
fel Pozsonyban, és elrendelte az orszag valamennyi iratanak odaszallitasat. Mindemellett
szabalyozta a kaptalanok és konventek kiadvanyozasat és az altaluk teljesitend6 végrehajtasokat.
Elrendelte, hogy a megbrzendd kiadvanyokat az el6add és olvasdé kanonok alairjak, a kijavitasait
megjegyezzék. KotelezGvé tette az okiratoknak a kiadas el6tt torténd felolvasasat. A hites helyek
elotti bejelentéseket kézfeltartas mellett, eskii alatt kellett megtenni. Az alairt okiratot legalabb
még két hites személy alairasaval kellett megerésiteni és igy elhelyezni a levéltarban. A torvény

behozta az elsd betablazasi konyvet. [14.]

A XVIII. és XIX. szazadban tombolt az uzsora Magyarorszagon. Széchenyi Istvan 1830-ban irt Hitel
cimii munkaja tokéletesen példazza a korabeli kozgazdasagi viszonyokat. A hiteliigy rendezése, az
uzsora megsziintetése és a jelzalogon alapuld hitelélet jelszavaval 1840-ben torvény sziiletett az Gn.
betablazasi konyvek rendszeresitésérél. (Adossagi kbvetelések elsébbség végetti betablazasarol

sz0l6 1840:XXI. t.-c.) [10.]

1. § A betdbldzdsnak mindig azon kéztdrvényhatdsdg el6tt kell torténnie, hol az addsnak javai,

melyekre a betdbldzds intéztetik, fekiisznek.[1.]

A torvény lényeges szabalyokat fektetett le. Tobbek kozott az els6bbség (rangsor) elvét is

megszilarditotta: az 5. §-a szerint "a betadbldzott kovetelés, csddiilet esetében, mds hasonnemti, de



be nem tdbldzott kévetelés elGtt kielégitési torvényes els6bbséggel bir. Kordbban betdbldzott

kovetelés a késébben betdbldzottat kielégitésére nézve megeldzi." [1., 14.]

A 11. §-a értelmében "a betdbldzds végett bemutatott iromdny az illeté kozgylilési vagy tandcsi
lilésben nyilvdn felolvastatvdn, betdbldzottnak végzés dltal kijelentessék, s ezen végzés az lilésnek
jegyzGkonyvébe iktattassék, s a megtortént betdbldzds a betdbldzott iromdnyra feljegyeztessék,
sét ha a fél kivdnja, errél neki hiteles bizonyitvdny is adassék. Ezenkiviil a betdbldzott iromdnynak
mdsolata egy kiilonds, e végre készitett betdbldzdsi jegyzékonyvbe beirandé, s minden

betdbldzdsokrdl egy névsor szerint lajstrom vezetendé. [1., 14.]

A torvény az "fekvGségeket" (ingatlanokat) feltiintetd foldkonyvnek (Grundbuch) szerkesztését csak
a szabad kiralyi varosokban irta eld, a nemesi birtokokra csak az altalanos betablazasnak volt
helye, amelynek hatalya az addsnak az alatt a torvényhatosag alatt levo javaira terjedt ki, amely

el6tt a betablazas tortént. [3.]

Ez a torvény nem volt elég alapos ahhoz, hogy komoly telekkonyveket biztosithatott volna, ezért az
orszaggy(ilés bizottsagot kiildott ki a rendszeres telekkonyvi torvény kidolgozasa végett. A bizottsag
1847-ben elbterjesztette "A nemesi fekvé javak telekkoényvérél és betablazdsarol szolé
javaslat” cimii munkajat. A javaslat szerint minden ember koteles lett volna birtokat harom év
alatt bejegyeztetni, és a betablazas (=kovetelések bejegyzése) csak pontosan megjeldlt birtokokra
torténhetett volna. Egy kovetelés csak egy birtokot terhelhetett, azaz egyetemleges zalogjogot nem
engedtek. Ezzel a telekkonyv konny( attekinthetdségét és a kovetelések besorolasat akartak

megkonnyiteni. [14.]

A javaslat azonban csak a nemesi birtokokra szant telekkonyveket. Bar a jobbagynak - az 1840:VII.
t.-c. rendelkezései értelmében - megvaltas Gtjan lehetett sajat birtoka, és - az 1844:IV. t.-c.
értelmében - nem nemes ember is szerezhetett tulajdont, a fold tulajdona nagyrészt még mindig a
nemességé volt. Ezért a jobbagyi birtokokat nem kellett figyelembe venni a telekkonyv

szerkesztésénél. [16.]



Az 1848. év (j korszakot nyitott a magyarsag életében. Az utolso rendi orszaggyl(ilés aprilis 11-én
szentesitett torvényei a feudalis allam jogintézményeit végleg lebontottak. Itt kiemelendé a
kozteherviselést kimond6 1848:8. t.-c., az Urbéri szolgaltatasok megsziintetésérdl szolo 1848:9. t.-
c., a legel6 elkiilonitésérdl és a faizasrol szold 1848:10. t.-c., a foldesUri hatosag altal intézett
ligyekrdl (Uriszék eltorlése) szolo 1848:11. t.-c., a papi tized megsziintetésérdl szolo 1848:13. t.-c.

és az Osiség eltorlésérdl szolo 1848:15. t.-c. [7., 10., 16.]

Az 1848. évi aprilisi torvények az Urbéres foldeket vagy az Urbérpotlo szerzédés alapjan birtokolt
telki allomanyt (7,9 millio katasztralis hold teriiletet) a szabad parasztok tulajdonava tették, s a
foldesurak karpétlasat az allam feladatanak ismerték el. A torvényekkel a kivaltsagos és az alattvalo
emberek kozott a valaszfal osszeddlt. A magyar szent koronanak mindenki egyenld tagjava valt.

Megsziint az adomanyrendszer. Orokre megsziint az Urbér, az siséget eltorolték.[12, 16.]

A jobbagyfelszabaditassal az egész gazdasag atalakulasanak lehetdsége nyilott meg: a szabadda valt
egykori jobbagy bérmunkat vallalhatott, a fold adhato-veheté polgari magantulajdon lett -
mindezzel a tékés fejlédés alapja sziiletett meg. A magyar fold felszabadult az évezredes
megkotottség aldl. Korabban az Osiség a nemes, mig az Urbéri kapcsolat a jobbagy szabad
rendelkezési jogat béklyozta meg. Ezidaig mindketten csak haszonélvez6i voltak a foldnek, 1848
utan pedig tulajdonosokka valtak. Az (j tulajdonosok egyik legfébb érdeke a telekkonyvek
létrehozasa volt. Az 1848-49-ben torvénybe iktatott polgari jogegyenléség és abbdl kovetkezo

jogszabalyok gyakorlati végrehajtasara azonban csak az 1850-es években keriilt sor. [12., 16.]

Az abszolutizmus és a telekkonyv

A szabadsagharc letorése utan Magyarorszagon osztrak onkényuralom lett Grra. Az osztrak uralom
hozzalatott, hogy Magyarorszagbol - tobbek kozott - kozigazgatasi és igazsagszolgaltatasi teriileten
modern “"tartomanyt” csinaljon. A neoabszolutizmus csaszari nyilt parancsokkal (patensekkel)
kormanyzott. A csaszari kormanyzat alatt 1849. december 28. napjan "legfelsébb elhatdrozds"

jelent meg. Az elhatarozas alapjan a csaszari teljhatalmi biztos 1850. januar 14. napjan "A jardsi
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birésagoknal vezetendé telek- és betablazadsi konyvek" targyaban hirdetést bocsatott ki. Ebben

voltak lefektetve a telekkonyvi rendszer alapjai. [3., 14.]

A hirdetés 1. §-a értelmében “a jdrdsi telekkonyvbe bejegyeztetnek minden jardsbeli bdrmely fekvé
javak..”" A 7. §-a szerint "a fekvé javak tulajdoni jogdnak megszerzése csak a tulajdonosnak a
telekkonyvbe vald bejegyzése dltal eszkozoltethetik." A 10. §-a leszogezi, hogy "ami a térvény
értelmében és a torvényes gyakorlathoz képest egy egész, fél vagy negyed telket képez, a
telekkonyvbe egy egész gyandnt beiktatandd, s csak egy lapot kap. Minden egyéb foldbirtokok és
épliletek, ha ugyanazon személy birtokdt képezik is, elkiilonézve s egyenként bejegyzenddk. A 12.
§-a értelmében "minden fekvé birtok sajdtlagos nevével, terjedelmével, a szomszédhatdroknak és
birtokosok nevének, tovdbbd azon cimnek, amelyen a jelenlegi birtokjog alapul, elsésoroldsa
mellett beiktatando.” A 18. §-a alapjan "az ingatlan javak tulajdondnak minden szerzédési
dtruhdzdsai irdnt keletkezett oOrokbevalldsok, a jdrdsi birdsdg elétt...... eszkozlend6k." "Azon
esetben, ha irdsbeli szerzédés létezik, a telekkonyvbe az dtruhdzdsi ligynek, révid tartalma a
szerzédésre vald hivatkozdssal beiktatandd, s ezen kiviil az eredeti szerzédés a telekkonyvi hivatal

levéltdrdba leteendd.” (21. §) [14.]

A rendelet azonban a nemesi birtokot nem vette fel a telekkonyvbe. Még ekkor is lehetetlennek
tartottak, hogy a volt nemes a hivatalos lajstromba keriiljon. Pedig ha a telekkonyv a hitel céljait
szolgalta, akkor a nemes embert is részesiteni kellett volna a hitel aldasaiban, amire elsésorban épp

a nemesség szorult ra.

A csaszari kormanyzat 1850. évi augusztus hé 14. napjan Ujabb rendeletet bocsatott ki a
betablazasi konyvek vezetésérél. Ebben elrendelte, hogy az 1840. évi magyar torvényeken alapulo

betablazott kdveteléseket az Gjabb konyvekbe valo bejegyzés végett jelentsék be.

Ezt kovetéen - 1851. évi januar hé 4. napjan - "A telek- és betdbldzdsi konyvek

jarasbirosagoknali elsé alkotasa targyaban” Ujabb hirdetést bocsatott ki a csaszari helytartosag.

Ez a korabbi konyvek helyszinelési rendelete volt. [10., 14.]
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A rendelet eléirta, hogy az egyes kozségekben miként kell a telekkonyveket megszerkeszteni és
ezekbe az ingatlanokat beiktatni, valamint a munkalatokat kdzhirré tenni. Elrendelte tovabba, hogy
amennyiben kivitelezhetd, a telek- és betablazasi konyvek a telekadé adatokkal, vagyis a

kataszterrel 6sszhangban legyenek. A telekkonyvbe tehat at kellett venni a katasztralis szamokat.

Kataszteri Munkalatok

A régi telekkonyvi munkalatok a foldadd-munkalatokon épiiltek fel. A "kataszter" eredetileg a
fejado-0sszeirast jelentette, késobb a foldadd kivetésére alapul szolgald rovatos iv volt. Az allam

egyik legfontosabb jovedelmi forrasat a foldado képezte. [4., 14.]

"De a fébaj abbdl dllott, hogy ado- és pénziigyi rendszerben minden hamis, hazug és igazsdgtalan
volt az alaptél az épiilet tetejéig....a rebellisebb vidékek nagyobb katastert, a <gutgesinnt>ebbek

enyhébb katastert nyertek. A kuruczabb vdrmegyék biintetésiil tobb fdldadot viseltek." [3]

Az igazsagos adozas érdekében olyan munkakat kellett késziteni, amely kimutatta, hogy minden
egyes foldtulajdonosnak mennyi, milyen minéségli, milyen mivelési aggal biré foldje van. Ez a
munka kimutatta azt is, hogy az egyes tulajdonosnak a fold mennyi tiszta jovedelmet hoz
(kataszteri jovedelem). Az allam ezek utan allapitotta meg, hogy e jovedelemnek hany szazalékat

kell adoként megfizetni. [14.]

A munkalatok sebbel-lobbal torténtek. “Nagy katasteri vagy akkor un. <féldkdstoléo> hadsereg
miikodott szerteszét az orszdgban. A mliveletet Bécsb6l a pénziigyminisztérium intézte el s az
eljdrds abbol dllott, hogy a katasteri biztos megjelent a kézségben s ott kilépte s megkostolta a
foldeket s errdl foljegyzéseket tett. Mikor aztdan kinn a hatdrban a katasteri biztos kilépte és
megkostolta a foldeket, a vdlasztmdnytdl megkérdezte, kié a telek s hdny pozsonyi méré gabondt

lehet abba vetni." [3.]

A kataszter szerkesztésére kozségenként kozségi valasztmanyt alakitottak, mely dilénként

regisztralta valamennyi parcellat (teriilete, miivelési aga - szantofold és kert, rét, sz6lo, legeld,
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erdd, nadas -, valamint min6ségi osztalya alapjan), majd dsszeallitotta a termelési viszonyoknak, a
termés mennyiségének és a termelési koltségeknek megfeleld Un. termelési tablazatokat. A kozségi
eloljarok javaslatara a katasteri biztos alakitotta meg a valasztmanyt. A valasztmany élén az
ligyvezetdé (a parasztélc csak “lidvozitonek" nevezett), tobbnyire a kozségi jegyzo allt. Az
orszagszerte nagy ellenérzésekkel fogadott munkalatok azonban szamos hibat rejtettek. A teriiletek
nagysaganak megallapitasa nem pontos, nem részletes, nem preciz miiszaki eszkozokkel tortént
folmérésen, inkabb bemondason, sokszor csak Ggy szemmeértékkel valdo megbecsléseken alapult. A
munkalatokat ideigleneseknek szantak, innen fakad az elnevezése is: "telekadd ideigleneg". [13.,

14.]

Az alapjaiban hibas munkalatokat reklamacié 6zon kovette. A maganszemélyek sajat neviikben, a

kozségek egyetemlegesen reklamalhattak, voltak Un. hivatalos reklamatorok.

Az osztrak uralom mar 1853-ban hozzalatott a "haromszogeléshez", a pontos kataszteri térképek
elkészitéséhez. (A haromszogelés soran az egész orszagot haromszoghalozattal vontak be.) Az orszag
kozségei minden egyes ingatlananak részletes, pontos folmérése az "Orszdgos Kataszteri Felmérés" a
kataszteri felmérési felligyel6ségek feladata volt, amelyb6l mindGsszesen 22 darab volt a régi Nagy-
Magyarorszagon. A felmérés négy részbdl allt: 1. hatarleiras, 2. az el6készitd munkalat, 3. a
részletes helyszini felvétel, 4. ennek irodai kidolgozasa. A kataszteri munkalatokat 1860-ban
fejezték be. A foldadd-munkalatok elkésziiltével a hitel-telekkonyv anyaganak jelentds része (A/

lapok) is elkésziilt. [2.]

Osztrak Polgari Torvénykonyv

Az abszolutizmus 1851-ben nyilt parancsot tett kozzé, amely elvben kimondta, hogy "a

torvénykonyvet (az Osztrak Altalanos Polgari Torvénykonyv), mint az ausztriai dlladalom minden

tagjait illeté k6zos jogot, azon koronaorszdgokban is, melyekben eddig kotelez6 nem volt, ezen

koronaorszdgok sajdtsdgos viszonyainak figyelembevételével behozandjuk”. [1., 14.]
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1852. november 29. napjan kihirdettetett a “Pdtens az Austriai Polgdri Térvénykényv
bevezetésérdl”, amelynek értelmében az Osztrak Polgari Torvénykonyv (Optk.) 1853. majus 1.-én
lépett hatalyba Magyarorszagon. Az Optk. bevezetése, amely a javak szabad forgalmat kivanta
elbsegiteni, igényelte az ingatlanforgalom biztonsagahoz sziikséges telekkonyv intézményének a

bevezetését is. [10.]

Az Urbéri kapcsolatok megsziintetésével és az Gsiség eltorlésével rengeteg Uj tulajdonos tamadt az
orszagban. Megkezd6dott az ingatlanok konnyebb atruhazasi lehetésége, az ingatlanok szabad
forgalma. A telek- és betablazasi konyvekkel kisérletezé rendeletek alkalmatlanok voltak az
érvényes és szambavehet6 telekkonyvek produkalasara. Elodazhatatlan volt az altalanos
telekkonyvek megteremtése. Ez az igény egybeesett a foldbirtokos arisztokracia igényeivel, amely a
hitelezés szempontjabol elsédlegesnek tekintette az ingatlanok nyilvantartasi rendszerének

meghonositasat.

1852. évben kimondtak a helyszinelési munkalatok meginditasat (1853. aprilis 18-i igazsagiigy
miniszteri rendelet - Az elsé helyszinelési rendelet, 1853. szeptember 16. - A masodik helyszinelési
rendelet, 1854 jllius 23. - A harmadik helyszinelési rendelet, 1855. februar 26. - A negyedik

helyszinelési rendelet). [10., 15.]

A magyar telekkonyvi rendszer az Osztrak Polgari Torvénykonyvon (Optk.) alapulo telekkonyvi

rendtartas szabalyai szerint alakult ki az 1855 december 15-i osztrak telekkonyvi rendtartas alapjan.

A telekkonyvi rendtartas, avagy "az igazsdgligyi miniszternek 1855. december 15-én kelt rendelete,
kihaté magyar-, horvdt- és totorszdgra, a szervvajdasdgra és a temesi bdnsdgra, mellyel az uj
telekjegyz6konyvek kozzétételét s azoknak telekkonyvekképeni vezetését tdrgyald szabdlyok

bocsdttatnak ki." [1., 14.]

A telekkonyvi rendtartas szerint a telekkonyvnek szerkesztése két lépcsés folyamat volt. Az els6
lépcs6 az Osszes éplilet és telek kozségenként torténd helyszinelése és "birtokrészlet-lajstromok és

vdzlatrajzoknak a birtokrészletek tdjrajzi sorrendje szerinti szerkesztése, nemkiilbnben a
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telekjegyz6konyvek szerkesztése és hitelesitése”, mig a masodik lépcsé pedig a telekjegyzokonyvek
kozzétételébdl, valamint "az ellenk tamasztott nehézségek és folszolaldsok birdi eldontése dltali

megdllapitdsabol” és a régi betablazott kovetelések "jelzdlogi dtkebelezésébdl” allt.

Az 1855. december 15-i osztrak telekkonyvi rendelet két fé részre oszlott. Az els6 rész a
telekkonyvek kozzétételére s az annak folytan eléfordulo lgyletek kezelésére vonatkozott, mig a

masodik rész a telekkonyvek vezetését targyalo szabalyokat tartalmazta.

1860. évi oktober hé 20. napjan megsziiletett Un. Oktéberi Diploma visszaallitotta az 1848 elotti
rendi szerveket és egyéb hatosagokat. A visszaallitott magyar hatésagok nem voltak hajlandoak
jogszabalynak elismerni a Bach-korszakban kiadott patenseket és a bevezetett osztrak
torvénykonyvet, hanem a "magyar jog" szerint kivantak eljarni. 1861. év elején grof Appony Gyorgy
orszagbird elndkletével jogaszokbol alld Orszagbirdi Ertekezlet iilt dssze, amely - tobbek kozott -
megvizsgalta, hogy a megvaltozott maganjogi viszonyok tiikrében mennyiben lehet az 1848 eld6tti
maganjogi szabalyokat alkalmazni. Munkajuk elnevezése az ldeiglenes Torvénykezési Szabalyok
(ITSZ), amelyben ténylegesen a korabbi patenseknek és az Optk.-nak rengeteg részletszabalyat
atvették, a telekkonyvi rendtartast potlékaival egyiitt, - egyes kiegészitésekkel - hatalyaban
tovabbra is fenntartottak. Megtartottak a telekkonyvet, mint a kapitalista ingatlanforgalom és
hitelélet eszkozét is. Az Orszagbiroi Ertekezlet a telekkonyv intézményét a maga egészében kivanta
a magyar jogba atvenni, kénytelen volt hatalyukban fenntartani az osztrak polgari torvénykonyvnek
mindazon szabalyait is, amelyek a telekkonyvi rendeletekkel kapcsolatban a telekkonyvezés targyat
képezd valamely jog szerzésének vagy elidegenitésének modjait hataroztak meg. (ITSZ 1.21 és 156.

5) [7.]

ITSZ. Els6 Részének 21. §-a: "Szintugy fentartatnak ideiglenesen az orszdggyiilés intézkedéseig az
ausztriai polgdri toérvénykényv mind azon rendeletei is, melyek az 1855-ik december 15-ki
telekkonyvi rendelettel kapcsolatban dllvdn, a telekkdnyvek tdrgydt képezd valamely dolgok

szerzése vagy elidegenitése mddjait meghatdrozzdk."
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Telekkonyvi jegyzékonyvek és betétszerkesztés

A magyar telekkonyvi rendszer az orszagbiroi értekezlet hatarozatainak megfeleléen az Osztrak
Polgari Torvénykonyvon (Optk.) alapuld 1855 december 15-i osztrak telekkonyvi rendtartas szabalyai

szerint alakult ki. [8.]

A telekkonyvek eredeti felvétele helyszinelés Gtjan, kozségenként tortént. A telekkonyveket nem
konyv alakjaban szerkesztették, hanem egymastol fliggetlen telekjegyzékonyvekbdl. Minden egyes
telekjegyzokonyv eredetileg egy-egy személynek (tobb tulajdonostarsnak) az illeté kozségbeli egy

vagy tobb ingatlanat foglalta magaban.

A telekjegyzokonyv harom lapbal allt:
a) birtokdllasi lapbol, amely az ingatlan helyrajzi és minGségi megjeldlését
tartalmazta
b) tulajdoni lapbdl, amely a tulajdoni jogviszonyokat, azaz a tulajdonost és a tulajdon
korlatozasait tartalmazta

c) teher lapbdl, amely az ingatlan terheit tiintette fel. [13., 14., 15.]

A telekkonyvi atiratasok és bejegyzések azonban akadoztak ekkoriban. Egyfel6l a kisebb ingatlanok
atirasa is aranytalanul sokba keriilt, masrészt egy darab telekkonyvi hivatal volt megyénként. Az
emberek a rossz kozlekedési viszonyok mellett restelltek a hosszi Utra kelni és koltségekbe verni
magukat. Mindemellett a hivatalokban ekkor még a megfelelé szakértelem is hianyzott. (Késébb a
telekkonyvezet6i kinevezés, esetleg mar a telekkonyvi hivatalban alkalmazas eléfeltételeként
megkivant telekkonyvi vizsgat bevezették. Ezt a vizsgat a kozépiskola 4. osztalyanak elvégzése, a
segédhivatali tisztvisel6i vizsga letétele és egy évi telekkonyvi gyakorlat utan a kiralyi itélétablanal

lehetett letenni.) [4.]

Az 0Orokosodési eljarasnak hivatalboli meginditasat is csak az 1894:XVI. t-c. rendelte el. Ha az
orokosok meégis magukra irattak az ingatlanokat, a késébbi jogligyleteiket a telekkonyvben nem

vezették keresztiil. A nép felettébb idegenkedett ekkor a kozjegyzoktol, tigyvédektol. Mindemellett
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a szegény falvakban oriiltek neki ha a kincstari illetéket meg tudtak fizetni. A bekebelezésre

(bejegyzésre) mar nem akartak kélteni.

Kezdetekben a telekkonyvi atiratast az atruhazasoknal sem nem tette kotelezévé a torvény. Ezért
ha a polgar készittetett is szerzodést, az sokszor a ladaban vagy az asztal fiokjaban maradt. Abban a
hiszemben volt, hogy ha "megszazalékolt”, az urak at is irtdk érte a birtokot. gy aztan a
telekjegyzékonyvek a tényleges birtoklastol nagy mértékben eltértek. A jogligyletek, az orokosok

egész lancolata maradt atvezetetlen.

Minthogy a felek gyakran elmulasztottak az ingatlanra vonatkozé jogvaltozasoknak telekkonyvi
bejegyzését, a telekkonyvek sok helyen ellentétbe keriiltek a tényleges viszonyokkal, amibdl sok
bonyodalom eredt. Ezért valt sziikségessé a telekkonyvek atdolgozasa, a telekkonyvi

betétszerkesztés. [14., 15.]

1865-ben torvényjavaslat sziiletett a kovetkezo cimmel: "a telekkonyvi betéteknek a féldado kényv
és az dllando kataszter adataival megegyezl szerkesztésérél és a telekkonyvi rendeletek potldsdrol
és modositdsdrdl. A javaslat tobbszori modositasat kovetden sziiletett meg “A telekkonyvi betétek
szerkesztésérol szolo 1886: XXIX. torvényczikk. Az 1886. évi torvényt késébb modositotta az
1889:XXXVIII t.-c., 1891:XVI. t.-c., 1900:V.t.-c., 1912:VIl.t.-c.. (ezek az un. novellak). Az 1886. évi
torvény végrehajtasa targyaban 9178/1888. szam alatt Utasitdst adtak ki. Az 1889. és 1891. évi
novellak utan Uj utasitas valt sziikségessé, amelyet a 19.665/1893. szamu rendelettel tettek kozzé.

[8.,9.,10.,13.]

A XX. szazadi telekkonyvi rendszert - ténylegesen - az 1886. évi XXIX. torvény altal elrendelt
telekkonyvi betétszerkesztés és annak novellai alakitottak ki a gyakorlatban, amelynek soran a
telekkonyveket a kataszterrel és a tényleges birtokallapottal 6sszhangba hoztak. A betétszerkesztés
soran a telekjegyzokonyvekbdl un. telekkonyvi betéteket készitettek, és e munka soran kipuhatoltak
az id6ékozben a telekkonyvon kiviil tortént valtozasokat s a betétekbe az igy tisztazott joghelyzetet

vezették be.
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Az egész kozség telekkonyvére vonatkozd betétszerkesztés mellett egyénként a legkirivobb bajok
orvoslasara a telekkonyvnek helyesbitése is el6fordult (vagy az egész kozségre vagy csak egyes
ingatlanokra nézve), amely féleg a tényleges birtokosnak tulajdonosként valé bejegyzésére iranyult.

[14., 15.]

A XIX. és XX. szazad fordulojan a telekkonyvi anyagi jogot a 1855. évi december h6 15. napjan
kiadott telekkonyvi rendelet, a betétszerkesztésrol szolo torvény (1886:XXIX, 1889:XXXVII,
1891:XVI, 1892:XXIX, 1900:XV torvénycikk) anyagi jogi szabalyai, az Osztrak Polgari Torvénykonyv,
valamint I.T.SZ. Els6 részének 21. § és 156. §-ai egyiittesen képezték. ElGirtak, hogy minden
ingatlan telekkonyvbe veendd fel és a telekkonyvezett ingatlanokra vonatkozo dologi jogok és azok
a kotelmi jogok, amelyek telekkonyvileg bejegyezhetdk: a telekkdnyvekben, illetve betétekben
vezetendok; szerzésiik, valtozasuk, megsziinésiik és megterhelésiik benniik kitiintetendoé. [4., 8., 9.,

10.]

A telekkonyv intézménye a jogszabalyok kétféle csoportjabol allt: eljarasi és maganjogi
szabalyokbol. A telekkonyvet a kiralyi jarasbirosagok, mint - perenkiviili - telekkdnyvi hatdsagok
vezették. A telekkonyvi eljarasi jog, melyet alaki telekkonyvi jognak is neveztek, a peren kiviili
eljarasi jognak egyik része, szabalyai azt hataroztak meg, miképpen vezeti az erre rendelt birosag,
mint peren kiviili igazsagligyi hatosag, a telekkonyvet. Ezzel szemben a telekkonyvi maganjog, vagy
masképpen anyagi telekkonyvi jog, azon jogszabalyok Gsszessége volt, amelyek megszabtak, hogy a
telekkonyvi bejegyzésekhez milyen maganjogi joghatasok flizodnek és hogy mi a kovetkezménye

annak, ha valamely dologjogi helyzet nincsen a telekkonyvben feltlintetve. [9.]

Az Optk.-nak csak a telekkonyvi jogok megszerzésére és elvesztésére vonatkozd rendelkezései
voltak alkalmazandok: az ingatlanokra vonatkozo tulajdonszerzési médok koziil csak csupan az élék
kozotti atruhazas szabalyait vették az Optk.-bél, ellenben a tobbi szerzésmodnal (pl. elbirtoklas,
arverés, aradvany stb.) a magyar maganjog volt az iranyadd. Ha azonban e szerzésmodok alapjan
tulajdonjogot kellett bejegyezni, erre nézve mar a telekkonyvi rendtartast kellett alkalmazni. [8.,

9.]
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Mig az eredeti helyszinelés nem alapult pontos mérncdki felvételen, addig a betétszerkesztés a
foldado kivetése végett késziilt mérnoki munkalatot, az Un. katasztert vette alapul és a telekkonyv
adatait e kataszteri adatokkal hozta 0sszhangba. Ahol a betétszerkesztés megtortént, ott a kozség
telekkonyve tobbé nem telekjegyzokonyvekbdl, hanem betétekbél allt. A betét berendezése
egyébként éppen olyan volt, mint a telekjegyzékonyvvé: A (birtokallasi lap), B (tulajdoni lap) és C
(teherlap) lapbol all s az alaki kiilonbség csak az volt, hogy a betét A lapjan a kataszteri térmérték

és kataszteri tiszta jovedelem is szerepelt. [9., 13., 14., 15.]

Az A/ lap hat rovatbol allt:

» elsé rovat: folyd- vagy sorszam 1-t6l kezdve
* mdsodik rovat: a részleteknek az uj foldadokonyvben foglalt helyrajzi szama

» harmadik rovat: a részleteknek a foldado-kataszteri munkalatokban kitett mivelési agak és
helyi fekvések szerinti pontos megjelolése

» negyedik rovat: a kataszteri felmérés alapjan a térfogat megjelolése
e Otddik rovat: a kataszteri tiszta jovedelem

» hatodik rovat: megjegyzések [4.]

A betétek célja tehat az volt, hogy azokba az ingatlanok valosagos tulajdonosat jegyezzék be, a
telekjegyzokonyv targytalan bejegyzéseit toroljék és, hogy a betétek térképe, tehat a foldrészletek
helyrajzi szamai is, a kataszter térképével, helyrajzi szamaival megegyezzen. (Ténylegesen a
betéteknek a kataszterrel valo Osszhangba hozatalat nem telekkonyvi érdekbdl, hanem a foldado

behajtasa végett hataroztak el).

A telekkonyvek szerkesztésekor egy-egy telekjegyzokonyv vagy telekkonyvi betét birtokallasi lapjara
az eldszor bejegyzett tulajdonosnak esetleg tobb ingatlanat vették fel. A gazdasagi és jogi egységet
alkoto nemesi vagy Urbéri birtokokat, noha tobb kiilonalld birtokrészletbél (parcellabol) allottak is,
egységes ingatlanokként vették fel a telekkonyvbe (rémai szammal és felirassal jelezve azok
egységes voltat). Az ilyen tobb birtokrészletbol allo egységes telek egy telekkonyvi joszagtestet tett

ki. Az ilyenektol megkiilonboztetésiil azokat a birtokrészleteket, amelyek masokkal gazdasagi és
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jogi egységet nem alkotnak, hanem onmagukban fiiggetlen telekkonyvi joszagtestek: kereszt
jelzéssel lattak el. A telekkonyvi joszagtestre a telekkonyvben csak egységesen volt szabad
tulajdonjogot vagy zalogjogot bejegyezni; tehat nem annak egyes foldrészeire, vagy a tobb
parcellabol allo joszagtest egyes parcelldira. Ha a tulajdonos tobb parcellabol allo joszagtestének
egy-egy parcellajat, avagy egyes parcellanak valamely foldrészletét kiilon akarta atruhazni vagy
megterhelni, Ggy el6bb az illetd parcellat vagy foldrészletet a joszagtestbodl le kellett jegyeztetni és
Uj betétbe atvinni. Ha a lejegyzend6 foldrészletet jogilag mas, vele szomszédos ingatlannal kivantak

egyesiteni, ehhez hozza kellett jegyeztetni. [9.]

Ha a birtokallasi lapon eredetileg egy tulajdonosnak tébb telekkonyvi joszagteste volt bejegyezve és
ezek koziil az egyiket a tulajdonos a maga egészében masra akarta atruhazni, az egész joszagtestet
mas betétbe kellett atjegyezni, mert egyazon betétben az attekinthetdség kedvéért nem

maradhattak meg egymas mellett tébb kiilonbozd tulajdonos ingatlanai. [9.]

A telekkonyvi hatosag a telekkonyvek vezetését perenkiviili eljarassal latta el. Rendszerint meg sem
hallgatta a feleket, hanem csak a telekkonyvi kérvény tartalma alapjan hatarozott. A feleknek
azonban a bejegyzéshez eredeti okirattal kellett bizonyitaniuk a jogvaltozashoz sziikséges tényeket
(jogalapot). A telekkonyvi hatosag ezen okiratok alapjan megvizsgalta, hogy tanUsaguk szerint
megvannak-e a bejegyzend6 jogvaltozas maganjogi eléfeltételei. Ha a jogszerzéshez valakinek, vagy
valamely hatosagnak hozzajarulasa volt sziikséges, ezt is ki kellett mutatni. Az iratokbol kitetszd
vagy a hatosag elétt hivatalosan ismert joggatlo koriilményeket (pl. a rendelkez6 fél kiskorsagat,

csodbejutasat) hivatalbol vették figyelembe. [9.]

A telekkonyvi hatosag a telekkonyvi bejegyzést nem pusztan a felek kérelme alapjan rendelte el,
hanem bizonyos lgyvizsgalat alapjan. (A telekkonyvi eljarasnak ezt az alapfeltételét nevezték a
torvényesség, azaz a legalitas elvének.) A telekkonyvi biré a hozzaérkezett ligyirat (a felek kérvénye
vagy hatosagi megkeresés) alapjan elrendelte a bejegyzést, ha annak eléfeltételeit igazolva latta.
Magat a bejegyzést a telekkonyvi segédszemélyzet (telekkonyvvezet6) foganatositotta, vagyis irta

be a telekkonyvi betétbe. [9.]
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A telekkonyvi bejegyzéseknek az alabbi formai voltak:

a) a bekebelezés
b) az eléjegyzés

c) afeljegyzés

ad a) a bekebelezés (intabulatio) az illetd telekkonyvi jog végleges megszerzésének vagy végleges

megsziintetésének volt a modja. Ezen beliil megkiilonbdztettek

O

O

jogszerz6 bekebelezést: ehhez sziikséges volt a szerzési cimet tanUsitd
eredeti okirat, valamint az alaki beleegyezés (formalis consensus), azaz az
engedélye annak a személynek, aki ellenében az Uj jog szerzése tortént (az
Un. telekkonyvi elézének a beleegyezése). Ez utdbbi volt a bekebelezési
engedély (clausula intabulandi). A bekebelezési engedélyt a telekkonyvi
el6z6 alairasan kivil kozjegyzéi hitelesitéssel vagy két tan( alairasaval
kellett ellatni. Ezenfelil a telekkonyvi jognak a jogligyleti szerzéséhez az is
szilkséges volt, hogy a jogot enged6 és a jogot szerzé fél a dologi
jogvaltozasban megegyezzen. A megegyezés valdjaban azt takarta, hogy a
jogot enged6 fél a jogszerz6 részére a bekebelezési engedélyt kiadta, az
utobbi pedig azt a telekkonyvi hatosaghoz benyujtotta. Ez a jogvaltozas
alapjaul szolgalo dologi szerz6dés volt. A megegyezés hianyaban a bejegyzés
nem volt hatalyos. Ezt hivtak dologi megegyezés (materialis consensus)

elvének.

jogsziinteté bekebelezés (avagy torlés): A bekebelezési engedély kellékei a

torlési engedélyre is iranyadoak voltak.

A bekebelezést a telekkonyvi hatdsag csak bekebelezési engedély alapjan rendelte el, ennélfogva

az, aki valamely jogcimnél fogva koteles volt ingatlanat masra ruhazni vagy az ingatlanon mas

részére terhel6 jogot engedni, avagy a tulajdonost a fennallé teherjogtél mentesiteni, ezt a

kotelezettségét oly modon teljesitette, hogy a masiknak a telekkonyvi bekebelezésre alkalmas
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okiratot allitott ki és adott at. Ha ezt nem tette meg, perrel lehetet szoritani a bekebelezési
engedély kiadasara. Ha a kotelezett a bekebelezési engedélyt az 6t erre kotelezd itélet ellen

ellenére sem adta meg, maga az itélet szolgalt a bekebelezés alapjaul. [9., 15.]

ad b) az elGjegyzés (praenotatio): a telekkonyvi jogot csak feltételesen alapitotta vagy sziintette

meg, els6bbséget biztositott a jogvaltozasok tekintetében. Esetei:

o Formai hidny: a jogszerzé megkapta a bekebelezési engedélyt a telekkonyvi
el6z6jétél, de annak valami formai hianya volt (pl. nem volt tan(val
"eléttemezve”), vagy a jogszerz6 okirattal tudta ugyan igazolni a jogcimét
de nem tudott bekebelezési engedélyt felmutatni. Az akinek javara
valamely jog csupan el6 volt jegyezve, ezt a jogot csak akkor szerezte meg
véglegesen, ha az elGjegyzést 15 nap alatt igazolta, azaz vagy a
bekebelezésre alkalmas okiratot terjesztett el6, vagy pert inditott az

eléjegyzés igazolasara.

o Ha valaki a tulajdonos ellen tulajdonjogi el6jegyzést kapott. Ebben az
esetben mindaddig, amig az el6éjegyzés nem volt igazolva vagy torélve,
mindkét jogosult (tulajdonos és el6jegyzett) ellen lehetett tovabbi
telekkonyvi bejegyzéseket teljesiteni a telekkonyvben. Ezek az id6kozi

bejegyzések azonban feltételes (fliggd) hatalyuak voltak.

o Engedményezés eléjegyzése [9., 15]

Az el6jegyzéshez hasonlo fiiggd jogi helyzet allt el6 akkor, ha az ingatlanra telekkonyvi zarlat volt
feljegyezve. Ilyenkor a zarolt jogra lehetett ugyan tovabbi bejegyzéseket foganatositani, de ezek

hatalytalanok voltak, ha a zartkéré a pert megnyerte.
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ad c) a telekkényvi feljegyzések magukban véve jogot nem adtak, és jogot nem sziintettek meg,
hanem csupan a jogra, vagy a jogosultra vonatkozd jogi mindsitéseket (pl. korlatozasokat) vagy

egyébként relevans jogi tényeket tiintethettek fel. [9., 15.]

Lényegét tekintve ez a telekkonyvi rendszer volt hatalyban 1960-ig. A telekkonyv Ujraszabalyozasa
1960. évben tortént meg, ez a szabalyozas még alapveto valtozast nem hozott. Bevezették azonban
a szocialista tipust nyilvantartast, az allami foldkonyvet, amely elébb a koziileti és szovetkezeti

tulajdonban (hasznalatban) allo ingatlanokat tartotta nyilvan. [5.]
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