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A magyar nyilvankonyvi jog koril legijabban
kibontakozé vitdban tgy tinik megkeriilhetetlen-
né valt egy nem tdl lényeges kérdésben valé allds-
foglalas, nevezetesen az intézményi hataskori kér-
désben. Tobb szerz§! szdmdra a nyilvankonyvek
mindsége, a nyilvankonyvi joghatdlyok kérdésko-
re erre az intézményi problémara sztkiilt le: biré-
sagok vezessék-e az elkiiloniilt/egységes telek-
konyvet, vagy maradjon kozigazgatdsi hatdskor-
ben.

A nemzetkozi jogirodalomban legutébb éppen
a volt szocialista orszdgok nyilvankonyvi rendsze-
rének reformjat képezd osztrak kezdeményezé-
sekben meriilt 1ényeges, de kovetkezmény jellegti
kérdésként a nyilvankonyv-vezetés intézményi ol-
dala.

Az ingatlan-nyilvankonyvi iigyek természete
Ingatlan-nyilvankonyvek alapvet&en tobb célra

jottek 1étre, amelyek koziil maganjogi, kozérdekd
célokat val6sitottak meg az okirat regiszterek kii-
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lonféle tipusai, majd a tSliik 1ényegében elvalo te-
lekkonyvi nyilvantartds. Az allami fiskalis, ké-
s6bb tervezési, statisztikai célokat, mint kozjogi
célokat az ingatlan addkataszterek szolgaltdk. A
maganjogi, illetSleg kozjogi célok mentén eltérd
joghatasok formaldédtak, eljarasi és szervezeti
rend alakult ki.

A magdanjogi szempontbdl joghatdlyos nyil-
vankonyvek koziil a telekkonyv valt a torvényileg
megteremtett joglatszat mestermiivévé. Ebben a
nyilvdnos konyvben egyszerre jelent meg a jelképi
ingatlan a telekkonyvi betétben, és ehhez kapcsol-
tan az ingatlanra vonatkozé jogok és jogilag jelen-
tés tények, koriilmények, kikotmények. A telek-
konyvezés egyszerre hozta létre az 6néll6 ingatlan,
tovabbd a rd vonatkozo jogok jogi latszatat.2

A telekkonyvi iigyek természete, egydltaldn a
telekkonyv szervezeti intézményi oldala nem ér-
dekelte kiilonosebben a jogtudomanyt. A kés&bbi-
ekben latni fogjuk viszont, hogy azokndl a szer-
zG6knél, akiknél ez felmeriilt, kiilondsebb indoko-
14s nélkiil, szinte magétdl értetddS természetes-
séggel, a telekkonyvi iigyek kozigazgatasi ter-
mészete keriilt megallapitasra.

Magyarorszagon az ingatlan-nyilvankonyvek
vezetésének kérdése nem valtott ki reakciét a jo-
gaszok korében, a szervezeti-hataskori kérdés va-
16jaban a telekkonyvi rendszer megdrizve-meg-
sziintetése, az egységes ingatlan-nyilvantartasi
rendszerbe olvasztasa Ota virulens téma, annak el-
lenére, hogy publikacié szintjén Vildghy Miklo-
son, illetSleg Farkas Jozsefen, majd a kozelmult-
ban Vékds Lajoson kiviil nem jelent meg hangsu-
lyosan.? Az emlitett neves szerzdk kozil Vildghy
nem is a telekkonyvi iigy természetével foglalko-
zott, hanem sz6t emelt a telekkonyvi rendszer be-
olvasztasa ellen. A nyilvankonyvi tigyek termé-
szetével a nem peres eljarasok elméleti kérdéseit
boncolvan egyediil Farkas Jozsef foglalkozott.
Vékdas Lajos — a nyilvankonyvi kozhitelesség
problémdjat boncolvan — dllapitja meg, hogy téves
jogpolitikai dontés volt a birésdghoz rendelt kiilon
telekkonyvi szervezet és hatdaskor beolvasztasa a
foldigazgatas szervezetébe.
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A szerz6 nem rejti el véleményét a tekintetben,
hogy ez nem tul 1ényeges kérdése a nyilvankonyvi
jogalkotdsnak. A nyilvdnkonyvi regisztrativ tevé-
kenység nem intézményfiiggd kérdés, eljarasi
rendje és sajatossagai valdjaban egyforman tavol
allnak a polgari és kozigazgatasi eljarasoktol.

A kozjogi és magédnjogi tartalmat egységesitd
nyilvdnkonyv kozigazgatdsi, azon beliil foldiigyi
igazgatdsi hatdskorbe keriilése szerencsétlen mo-
don egybe esett a telekkonyv intézményének meg-
kérd@jelezésével, megsziintetésére vald jogpoliti-
kai kezdeményezéssel. Ennek koszonhetd, hogy a
telekkonyv Osszeolvasztdsa a foldadékataszterrel
sokakban a telekkonyvi intézmény megsziinésével
valt azonossa.

A magyar telekkonyv joghatdsai azonban a be-
olvasztassal nem szlintek meg, az egységessé valt
ingatlan-nyilvantartdsban a mai napig fennmarad-
tak mind a joghatdsok, mind az eljarasi rend tekin-
tetében.

Ennek alapjin, most az Gjra szétvélasztds irdnti
vitaban sokkal inkabb arra kérdésre kell valaszol-
nunk, hogy az val6jdban sziikséges-e. A szerzd

4) ,,Az 1972 évi atvételi leltdr szerint a telekkonyv altal nyil-
véntartott kozségekbdl mindossze 963 kdzség mindsiilt telek-
konyvi betéttel rendelkezdnek, vagyis olyannak, ahol a betét-
szerkesztés megtortént, és az dllami foldnyilvantartds szerinti
helyrajzi-szdmozds azonossa vdlt a telekkonyvi helyrajzi sza-
mozdssal; 155 olyan kozség volt, amelynek egész teriiletére
nézve még a mult szdzad kozepén ideiglenes hatdllyal készi-
tett telekjegyz8konyvek voltak érvényben, és a betétek szer-
kesztése nem tortént meg; 692 kozségnek csak a belteriilete,
422 kozségnek csak a zartkertje és 35 kozségnek pedig csak a
kiilteriilete eredeti telekjegyz&konyves. 1972-ben a telek-
konyvi hat6sagok altal nyilvantartott 3643 kozségbdl 1304
kozség volt, ahol egészben vagy részben eredeti telekjegyzd-
konyvek jelentették a kozhiteles nyilvankonyvet. Ezen tilme-
nden tovabbi 667 olyan kozség volt, amelynek egész teriileté-
re nézve megtortént az Uj felmérés (térképfeldjitas), de annak
eredményét a telekkonyvon még nem vezették 4t. 1971. év-
ben 635 515 db kérelem (megkeresés) érkezett a telekkonyvi
hatésdgokhoz, amely az el6z6 évinél 3,9 %-kal tobb. 1971.
december 31-én ebbdl 30 napon beliili elintézetlen 22 583 db
(az Osszes érkezés 3,5 %-a), 30 napon tili pedig 28 584 db
ligyirat maradt elintézetlen (az Osszes érkezés 4,5 %-a). Az
Osszes elintézetlen kérelmek szdma 51 167, amely az Osszes
érkezés mintegy 9 %-a.” 1asd err6l: Mez6gazdaségi és Elel-
mezésiigyi Minisztérium OFTH Foldnyilvéantartdsi FSosztdly
53159/4/1972 .szami Osszefoglal6 jelentése a telekkonyvi
munkarészek atvételérdl

5) lasd Grosschmid Béni: Fejezetek kotelmi jogunk korébal.
8. §. 19. fjegyz. Grill Kdroly Konyvkiadé Villalata, 1932;
Budapest, Magyary—Nizsalovszky: Magyar Polgéri Perjog,
Budapest, 353. old.; Sdrffy Andor: Telekkonyvi rendtartds
Budapest, 1941. a szerz§ kiaddsa. 26. old.

hatdrozott dlldspontja, hogy az egykori egységesi-
tés is folosleges volt, hiszen nem valdsult a jogha-
tdsaiban is egységes nyilvankonyv, tovabba —
mily érdekes parhuzam — a nagy ligyintézési el-
maraddssal, elavult tartalommal biré telekkonyv
beolvasztdsa révén a nyilvankonyv sem valt nap-
rakész nyilvanos konyvvé, holott ez volt a masik
Iényeges jogpolitikai cél.4

Ha mégis e nem til 1ényeges kérdést — érdemi
alapok nélkiil — most targyalni kell, akkor a va-
laszt a nyilvankonyvi tigyek természete és a nyil-
vankonyvi tevékenység jellege, illetSleg annak
joghatdsai ismeretében kisérelhetjiik megadni.

A nyilvankonyvi ligyek természete, mint ,.ere-
d6-kérdés” nagymértékben fiigg a nyilvankonyv-
hoz kapcsolt joghatdsoktdl, amelyekrdl viszont
egyaltalan nincs érdemi vita, illetSleg parbeszéd.
Vannak viszont erSteljesen exponalt vélemények
egy ,.kovetkezmény-kérdés kapcsidn”, nevezetesen
a szervezeti kérdésekrdl, amelyek megvélaszola-
sdhoz sokan kiillonb6zd érvekkel csatlakoznak. A
szerz$ szamara Ugy tlinik, hogy a nyilvankonyv-
vel kapcsolatban a jogalkoté a miikodési zavarok
megolddsakor téviton jar, elére donteni kivan a
szervezeti, hatdskori kérdésekben, azutdn majd
lesz valami a joghatdsok tekintetében is.

A nyilvankonyvi iigyekben napi tapasztalatokat
szerz$ jogaszok szamadra egy gyors, a jogiigylete-
ket nem elbirdlé, hanem AatvezetS, egyszerd és
gyors eljardsban vezetett, megbizhat6 és napra-
kész nyilvankonyv kell. A nyilvankonyvek ligyin-
tézési reakcidideje, gyorsasdga, mint forgalmi ér-
dekbdl levezetett kvetelmény nem engedi meg —
a targyalasi elven, kontradiktérius eljarason alapu-
16 — a jogszer(iség anyagi jogi teljességét feloleld
feliilvizsgalatot.

Tegyiik hozzd, ehhez a bejegyzési kérelem tar-
talmat is djra kellene értelmezni, az ugyanis elsd-
sorban nem a bejegyzés végett benyujtott jogiigy-
let feliilvizsgélatara, hanem — a hivatalbdli nyil-
vankonyv-vezetés okabdl — annak nyilvanossagra
hozataldra, illetSleg azon alapulé jogvédelmére
irdnyul. A bejegyzési kérelem tartalmat leginkabb
visszaadja Grosschmid kdzjogi letét koncepcidja.’

A nyilvankdnyv megbizhatésdga viszont jogha-
tasaiban, tovdbba annak jogszertiségében ragad-
haté meg az anyagi jog oldalarél. Ez a kovetel-
mény igényli a bejegyzési kérelmek és az alapul
fekvd jogiigyletek megel6z$ torvényességi feliil-
vizsgélatat. A jogszer(iség alapjogi gyokerei az al-
kotmény tulajdonvédelem rezsimjében is megta-
lalhatok, illetSleg a jogallami kovetelményben. A
jogszerliség (legalitds) megjelenik, mint a biza-



lomvédelmi, illetSleg a bejegyzési joghatds kisérd
elve, de jelen van, mint a nyilvdnkonyvi alaki jog
meghatdroz6 eljardsjogi alapelve is.

A telekkonyv legalitasa, mint eljarasjogi alapelv

A torvényesség elve az ingatlan-nyilvan-
tartdsi/telekkonyvi jog egyik legfontosabb eljaras-
jogi alapelve, a bejegyzési kérelem alapjan indult
eljarasban a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat fe-
lilvizsgalatdnak kotelezettségét, lehetGségét, ille-
t6leg annak hatarait foglalja magéban.

Minden fajta nyilvantartasi eljarasban, de kiilo-
nosen a kérelemre indult eljardsokban a nyilvan-
tarté hatésagnak a fél dltal elSterjesztett, bejegy-
z¢€s alapjaul szolgdld okiratot annak jogszertisége
tekintetében, az alaki nyilvantartési/telekkonyvi
jog elbirdsai alapjan feliil kell vizsgdlnia, és azzal
Osszhangban kell bejegyzési hatdrozatot hoznia,
illetSleg a nyilvankonyvben a jogvéltozast foga-
natositania.

A torvényesség elvén keresztiil valosul meg, és
konkretizal6dik a jogdllamisdg alkotmanyos elvé-
nek kovetelménye és abbdl kovetkezben az dllami
aktusok torvényességi kovetelménye. A torvé-
nyesség elve nem csupdn és nem magabdl a nyil-
vankonyvi jogszabdlybdl kovetkezik, hanem a
nyilvankonyvi eljaras altalanos szabdlyaibdl, ille-
t6leg a jogallamisag elvébdl.

Ennek alapjan kell a nyilvantarté hatésagnak a
nyilvankonyvet/telekkonyvet jogszerd eljardsok
keretében eszkozolt valtozds bejegyzésekkel, az
anyagi jog szerint torvényes tartalommal fenntar-
tania, illetSleg megakadélyoznia hogy az torvény-
sértdvé, helytelenné valjon.

Voltak, illetSleg idénként vannak azonban
olyan vélemények is, amely szerint a nyil-
vankonyv jogszerliségének elve azt jelenti, hogy a
telekkonyvi hatésdg csak akkor tesz eleget a be-
jegyzési kérelemnek vagy megkeresésnek, ha az
elbirdlds targyat képez6 okiratokbdl ugy latja,
hogy a bejegyzési kérelem jogos, tehat teljesitésé-
vel nem keriil a telekkényvbe olyan bejegyzés,
amely a targyi jogba vagy egyesek alanyi jogdba
iitkozik. Tehat nemcsak azt kell vizsgélni, hogy a
bejegyzési kérelem alapjaul szolgdl6 okiratok a
telekkonyvi alaki kellékeknek megfelelnek-e, ha-
nem azt is, hogy a benniik foglalt jogligylet az
anyagi jog szerint érvényes-e.6

6) Lésd err6l: Sods Ldszlo: Fogarasi Jdnos tervezete a telek-
konyv létrehozasarol, Agrartorténeti szemle XXXIIL Ev-
folyam 1991. 1-4. szdm 199. oldal)

A torvényesség, mint a statikus, illetdleg a
forgalmi érdek, mint a dinamikus érdek
konfliktusanak feloldasa és a torvényesség

A gyorsasag és jogszertiség konfliktusat a nyil-
vankonyvek csak un. kiils§ tényallasi elemek be-
épitésével képesek megoldani, ami annyit jelent,
hogy kiils§ un. ,hiteles helyekt6]” varjak az anya-
gi jogi kontrollt, amely megjelent az dllami koz-
igazgatas bevonasdban (jegyzdk altal kiallitott ok-
iratok), a kozjegyzdk altal okiratba foglalt jogiigy-
letek, nyilatkozatok, illetSleg az iigyvédek 4ltal
hitelesitett okiratok formdjaban. Ezen kiils§ hite-
les helyekhez képest a nyilvankonyvi hat6sag in-
kabb alaki feliilvizsgélatot végez.

E kettSs sziir6 beépitésével az anyagi jogi kont-
roll a nyilvankonyvi fazist megel6z8, mig az alaki
kontroll a bejegyzési fazist el6z3, de a jogiigyletet
kovet6 idészakra helyezd8dik at. Ilyen tiszta for-
méban egyetlen nyilviankdnyvben sem lathatok e
szisztéma elemei, de meghatdrozéan jelen vannak
még a klasszikus telekkonyvi rendszerekben is.

A nyilvankonyvi joghatdsok korében torténeti-
leg is meghatdrozéak a magédnjogi joghatdsok,
amelyek a polgari torvénykonyvekbdl erednek. A
kozjogi joghatdsok az egyes kiilon jogszabalyok-
ban jelenhetnek meg, abban az esetben azonban,
ha azok altaldban az anyagi ingatlanjog teriiletét
érintik, arrél magédnak az ingatlan-nyilvankonyvi
szabdlynak kell rendelkeznie.

A magyar nyilvankonyv magdnjogi, illetSleg
kozjogi joghatdsai tekintetében nincs jogalkotdi
koncepci6. Az Uj Polgéri torvénykonyv koncepci-
Ojanak targyaldsa kapcsdn a nyilvankonyvek ma-
ganjogi joghatdsair6l, ha dgy tetszik elveirSl
konkrétabban sz6 sem esik. A szervezeti mozza-
nat vonatkozdsdban sem, de ugy tlinik a jogalko-
téi szintre generdlt djabb sokadik vitdban nem is
annyira a joghatdsok, a nyilvdnkonyv tartalma és
joghatdsai képezik az igazi célt, hanem egy bi-
zonytalan tartalmd nyilvankonyv telekkonyvi ti-
pusu iigyeinek birdsdgi szervezetbe, azon beliil
esetleg bird, netdn meghatdrozdan birdi, taldn bi-
r6i feliigyeleti igazsdgszolgdltatdsi tisztviselSi
hatdskorbe utaldsa.

A magénjogi joghatdsokat tekintve ugy tdnik,
hogy az 4j polgéri torvénykonyvben nincs dontés
a dogmatikailag sulyos kérdésben, az tn. dologi
jogok kapcsan a nyilvankonyvi bejegyzés hatalyét
érintd ligyleti koncepcié kérdésében, igy nyitott
kérdés a nyilvdnkonyvi bejegyzés anyagi jogi
tényallasi eleme: redlaktus vagy 6ndllé jogkelet-
keztet6 hatdlyd iigylet. Nyitott tovabbd, még a



gondolatkisérletek szintjén sem igen targyalt, a
nyilvdnkonyvi bizalomvédelmi hatdly eljardsjogi
és anyagi jogi kérdése.

Ha a szervezeti-hataskori kérdésre mar most,
minden el6feltétel és érdemi alap nélkiil mégis va-
laszt kell keressiink, akkor — annak hidbavalésaga
és bizarr jellege hangsilyozdsa mellett — az aldb-
biakat javaslom korbejdrni. A kérdésre adandé va-
lasz 1ényegében egy masik kérdés megvilaszola-
satél fiigg, nevezetesen attél, vajon a nyil-
vankonyvi iigyek, azon beliil az egykori telek-
konyvi ligycsoport, igazsagszolgaltatds targyat
képezs, ahhoz kapcsolddd, vagy attdl eltérs, in-
kabb igazgatasi természettl ligyek.

Amennyiben a telekkonyvi iigyek igazsag-
szolgaltatasi iigyek, akkor a kérdésfeltevés szin-
te felesleges, hiszen arra imperativ alkotmanyi
valasz van. Amennyiben a telekkonyvi iigyek
nem igazsagszolgaltatasi, hanem igazgatasi ter-
mészeti ligyek, akkor szervezeti, hataskori el-
rendezésiik is természetes nehézkedési erdvel
hiz a kozigazgatas szervezeti rendszerébe.

Igazgatasi természetl tigyeknek birdsagi szer-
vezetbe, azon beliil biréi hataskorbe helyezéséhez
kiilonos jogpolitikai indokok sziikségesek, amely-
ben a jogalkot6 egyedi mérlegelés folytdn eltér az
tigytipusok szerinti szervezeti—hatdskori meghaté-
rozottsdgoktol.

A telekkonyvi iigy fogalma

A telekkonyvi ligyek jogrendszerenként vélto-
z6 tartalmiak, de megfigyelhet§ egy kozos elem
benniik, nevezetesen az tn. ingatlan dologi jogok
kotelezd és joghatdlyos nyilvanossdgra hozatala.
A nyilvdnossag a dologi jogbdl ered, mind alaki,
mind annak anyagi vonzatdban.

El6bbieknél fogva, a dologi jogok a kotelezs te-
lekkonyvezés tirgyai. A kotelezd nyilvdnossdgra
hozatal maganjogi szabdlyabdl ereden, a kotelezd
telekkonyvezési esetek korébe es§ jogok a telek-
konyvi jogok. Azok a jogok, illetSleg jogilag jelen-
t6s tények, amelyeket a jog valamely jogpolitikai
megfontoldsbdl bejegyezhet6vé tesz — fakultativ

7) Az 1997. évi LXVI. torvény, a birésagok szervezetérdl és
igazgatdsardl 1. §-a, illetSleg 2. §-a; ehhez kapcsoléddan 1dasd
még Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozatdnak 10. cikkelyét.
Az Egyezségokmdnyt kihirdette az 1976. évi 8. szdmd tor-
vényereji rendelet; Az 1998. november 1-jén hatdlyba Iépett,
a 11. kiegészit6 jegyz6konyv szerinti médositdsokkal; Emberi
Jogi Fiizetek 1999/1, 86. oldal; HVG ORAC Lap- és Konyv-
kiad6 Kft. Bp. 1999

esetkorbe tartozé jogok — valdjdban nem telek-
konyvi jogok, csak telekkdnyvezhetd jogok. Utéb-
bi korben az egyes nemzeti telekkdnyvek kiilon-
boznek egymastél, mind a telekkdnyvezhetd jogok,
mind a bejegyzésiikhoz, illetSleg feljegyzésiikhoz
tartoz6 joghatdsok szabdlyozdsa tekintetében.

A telekkonyvi ligyek, igy a dologi jogok be-
jegyzésénél maganjogi jogviszonyok keletkeznek,
moédosulnak, szlinnek meg, illetSleg valnak érvé-
nyesithet6kké. A jogilag jelentSs tények feljegy-
zésekor azonban tobbnyire kozjogi korlatozasként
megjelend kozjogi jogviszonyok létesiilése a pub-
likaci6 targya. Mig a jogokndl a bejegyzés a ma-
ganjogi jogviszonyok teljesitését és — ezen keresz-
tiil — megszilinését publikdlja, addig a kdzjogi jog-
viszonyok esetén annak keletkezését, folyamatos-
sdgét hozza nyilvanossagra.

A fentiek figyelembevételével, a telekkonyvi
tigyek mindenekel&tt a dologi jogok kotelezd jog-
hatédlyos nyilvantartidsba vételére, tovdbba egyes —
az ingatlanforgalomban maganjogi szempontb6l —
kiemelt jelentGséglinek nyilvanitott mas jogok és
tények bejegyzésével kapcsolatos iigyek. A be-
jegyzés alatt mind annak pozitiv, mind negativ tar-
talmét érteni kell.

Az igazsagszolgaltatasi iigyek, mint birésagi
hataskor esetkorei

»A Magyar Koztarsasagban az igazsagszolgal-
tatdst — a vitdssa tett vagy megsértett jogrol tor-
vényben szabdlyozott eljards sordn hozott végle-
ges dontéseikben — a birdsdgok gyakoroljak.”” A
torvény nem, de annak miniszteri indokoldsa
kiegészitSleg hozzafizi: ,,... és intézik a hatds-
koriikbe utalt nem peres iigyeket.” A torvény nem
rendelkezik arrdl, hogy a birdsdgi utra tartozd
iigyekben mds szerv is eljarhat. Nem hatdrozza
meg a birésidgok és az un. quasi igazsdgszolgélta-
tasi szervek egymashoz valé viszonyat. Ennek in-
doka abban is megfogalmazhatd, hogy az ilyen el-
jarasokat kiilon torvények szabdlyozzdk, és ren-
delkeznek a birdi ut igénybevehet§ségérdl.

A Bir6sagok szervezetérdl és igazgatasarol szo-
16 tv. 8. §-a szerint, a birésagi ttra tartoz6 ligyeket
torvény 4allapitja meg. Nem minden polgari tigy
elbirdldsa tartozik birésagra, de minden olyan
tigyben, amely &dllampolgarok alapvet§ jogait
érinti, a nem birdsdgi hatdrozatok ellen — torvé-
nyes kivételektdl eltekintve — a birdsdghoz lehet
fordulni azok feliilvizsgalata irant.

Az igazsagszolgaltatas birésidgi monopdlium, a
birdskodast, mint dllami funkciét sem a végrehaj-



té hatalom, sem a torvényhozé hatalom nem lat-
hatja el, arra kizdr6lag a politikailag semleges bi-
r6i hatalom jogosult.

A birésagok, mint jogalkalmazd szervezetek
igazsagszolgaltatasi tevékenységiik soran esetr6l
esetre egyedi dontést hoznak, feladatuk a jog
konkretizdlasa, értelmezése; egyben tovabbfej-
lesztése is, valamint jogsértések esetén a jog épsé-
gének meglrzése eseti jogvitdkban. Ennek megfe-
lelGen a birésagi dontés mindig egyedi tigyben ho-
zott egyedi és egyben végleges dontés. A birdsa-
gok jogalkalmazasi tevékenységiik sordn egyedi
jogvitdkban dontenek, helyredllitjak a jog épségét.

Az igazsagszolgiltatasi ligyek — a fenti torvényi
definiciot figyelembe véve — a vitdssa tett jog kér-
désében a jog konkretizalasa, értelmezése és meg-
allapitdsa, illetSleg a megsértett jog esetén a jog
épségének megdrzése érdekében kifejléds jogvi-
tdkat, azok felolddsa érdekében kezdeményezett
eljarasokat, tovdbba az azokban hozott dontéseket
felolel§ tigyek. Az igazsagszolgéltatasi ligyek te-
kintetében igy mindenekeldtt a vitassa tett, illetd-
leg a megsértett jog, az annak kapcsan kialakult
jogvita és annak egyedi, az adott esetre érvényes
megoldasa, egyedisége az elhatdrold ismérv.

Az igazsagszolgaltatasi ligyben a biré mindig
egyedi, az adott esetre kihat6 dontést hoz, a felek
jogvitdjaban artikuldlt érvek — a birésag éltal le-
folytatott bizonyitds alapjan, a birdsdg altal meg-
allapitott tényallds szerint, a birdsdg altal megalla-
pitott alkalmazandé jog segitségével — jogkérdé-
sében dont.

A birésaghoz fordulasa joga

Az osztrdk telekkonyvi irodalomban a kozép-
eurdpai telekkonyvi rendszer djraélesztése kapcsan
jelent meg az a gondolat, amely szerint a telek-
konyvi hatdskort birésagi hatdskornek tekintik, il-
letSleg ennek hidnyat az Egyezségokmany megsér-
téseként mindsitik. Hivatkozdsuk az Egyezségok-
many 6. cikkelyére utal vissza, amely az aldbbiak

szerint rendelkezik: ,,Mindenkinek joga van arra,

8) Auer/Hoffmeister: Das moderne Grundbuch (Wien, 1992.
Band 58.; Schriftenreihe des Bundesministeriums fiir Justiz,
Band 58.; Gesellschaft fiir Internationale Zusammenarbeit im
Notariat und Bundesministerium fiir Justiz; S.41.); tovabba
Walter H. Rechberger: Rechtschutz in Liegenschaftsverkehr;
S. 22.; Wien 1999. Manzsche Verlags- und Universitaetsbuch-
handlung), Wiener Konferenz iiber Grundbuch und Kataster
S. 13.; Veroffentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes
fiir Rechtvorsorge und Urkundenwesen, Wien, 1999

hogy iigyét a torvény éltal 1étrehozott fiiggetlen és
partatlan birésdg tisztességesen, nyilvdnosan és
ésszer( id6n beliil targyalja, és hozzon hatdrozatot
polgari jogi jogai és kotelezettségei targyaban...”8

A birésaghoz fordulds joga, mint igazsigszol-
galtatdssal kapcsolatos emberi jog az ENSZ 1948.
évi kozgytilésén elfogadott Emberi Jogok Egyete-
mes Nyilatkozatdnak 10. cikkelyében taldlhaté.
Az Egyezségokmdnyt kihirdette az 1976. évi 8.
szdmu torvényerejd rendelet, mégis intézményi
garancidk hidnydban egészen 1989-ig nem érvé-
nyesiilt toretleniil. Az 1989. évi XXXI. térvénnyel
az alkotmdnymddositds sordn az Egyezségok-
many szovege az aldbbiak szerint keriilt be az Al-
kotmany XII. fejezete 57. § (1) bekezdésébe: ,...
mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt
barmely vadat vagy valamely perben a jogait és
kotelességeit a torvény dltal felallitott fiiggetlen és
partatlan birésdg igazsagos és nyilvanos targyala-
son birdlja el.”

Az tigyek ésszerd hatarid6n beliili befejezésé-
nek kovetelményét, ennek kozelebbi tartalmat az
eljarasi torvények, a polgari perrendtartasi, a biin-
tets eljarasi, a kozigazgatasi eljardsi torvények ha-
tdrozzak meg. A telekkonyvi eljards hattérjogsza-
balyat képez6 polgéri perrendtartds 3. §-dnak (2)
bekezdése a birdsag kotelességévé teszi, hogy hi-
vatalbdl gondoskodjék a perek ésszer(i hataridén
beliili befejezésérdl.

A kozigazgatdsi szerv és a birésag kozotti ha-
taskori vita, illetve hatdskori Osszeiitkdzés esetén
tehdt a birésdg dontése a kotelezd.

A telekkonyv birdésagi szervezetbe sorolasa
melletti érvek

A telekkonyvi ligyeknek a birdsdgi szervezeti
rendszerbe val6 dthelyezése mellett a magyar jog-
irodalomban val6jaban Auer és Hoffmeister érve-
1ési rendszere nyer megismétlést, amely az alabbi-
akra koncentral:

— atelekkonyvi bejegyzés jogkeletkeztetS haté-
lya, amely valdjdban nem mads, mint az dllam be-
hatoldsa a magdnjogi jogviszonyok keletkezése,
moédosuldsa és megsziinése tekintetében,

— akonstitutiv joghataly kapcsan, az érdemi fe-
lilvizsgalati jog révén, a telekkonyvi bejegyzési
hatdrozatok torvényességének biztositasa a legali-
tas biztositéka,

(1) a kozhitelesség joghatdsabdl eredd telek-
konyvi irreverzibilitas,

(2) a telekkonyvi dontések szinvonala és egyon-
tetlisége,



(3) a bir6i fiiggetlenség, amely kiilondsen a be-
jegyzés jogalakitd hatdsa okdbodl kiemelt fontossa-
g, mivel telekkonyvi tigyekben polgari jogok €s
kotelezettségek keletkezése, megsziinése a tét, el-
lentétben a kataszteri nyilvantartdsokkal, ahol
kozigazgatési tények keriilnek feltiintetésre.

A telekkonyvi eljarasok, iigyek az igazsagszol-
galtatasi iigyek tiikrében

A telekkonyvi ligyeket soha sem vitdssa tett, il-
letSleg megsértett jog megdllapitdsa, illetSleg
megodvasa generdlja, hanem éppen annak ellenke-
zG8je: a jog létrehozdsdban, médositdsdban, meg-
szlinésében valo kordbbi egyez§ akarattal 1étreho-
zott jogok, a felek éltal kétsége nem vont meg-
egyezés eredményének nyilvantartisba vételére
irdnyul6 egyhangi és egyetértS kérelem.

A telekkonyvezés eljarasban ezért az eljar6 ha-
tésdgnak nem kell, illetSleg nem is szabad vizsga-
16dnia a feldl, hogy a felek ténylegesen igy akar-
tdk-e a jogot, akartdk-e egyéltalan e jogot 1étre-
hozni, médositani, megsziintetni. A felek a ma-
ganjogi jogviszonyaikat a privitautonémia kere-
tén beliil szabadon alakitjdk, és ennek alapjan ké-
relmiik tartalmat is 6k hatdrozzdk meg. Az dllam a
felektdl fiiggetleniil akkor jar el, amikor hivatal-
boli nyilvan-konyvezést allit fel, €s ahhoz kapcsol
joghatdsokat, amelyeket a felek nem keriilhetnek
meg. Ennek aldrendelten maganjogi, illetleg koz-
jogi kovetkezményeket kapcsol a nyilvankonyvon
kiviili forgalomhoz. A hivatalbdli nyilvan-konyve-
zés ellenére az allam csak a felek kérelme esetén,
tovabba annak keretein beliil jar el a nyilvantartas-
ba vételkor.

9) lasd Eric Feil: ,,Das Grunbuchsverfahren ist eine Akten-
und Urkundenverfahren. Durch das auf den Einreichungszeit-
punkt des Gesushes abstellende Rangprinzip (§ 29 GBG)
genzwungen, muss es ohne Zwischenerledigungen auskom-
men (§. 95. Abs. 1. GBG). Konsequenterweise kennt es nur
ein einseitiges Rechtsmittelnverfahren mit strikten Neue-
rungsverbot (§. 122. Abs. 2. GBG)” in Grundbuchsgesetz,
Ein Kurzkomment fiir die Praxis, 3. Auflage. 1998. Eisen-
stadt, Linde Verlag Wien 1998. S. 466. §. 94.; 1dsd Walter H.
Rechberger: ,Neuerungen, also Tatsachenvorbringen das dem
Grundbuch nicht vorlag, sind vom Rekurs ausgeschlossen (§.
122. Abs. 2. GBG)” in Rechtschutz in Liegenschaftsverkehr;
S. 22.; Wien 1999. Manzsche Verlags- und Universitaetsbuch-
handlung); Wiener Konferenz iiber Grundbuch und Kataster
S. 13.; Veroffentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes
fiir Rechtvorsorge und Urkundenwesen

10) 1asd errdl: Farkas Jozsef: Bizonyitds a polgari perben,
Budapest, 1956. 29. oldal

A nyilvankonyvi kérelem a nyilvankonyvi
igényt fogalmazza meg az dllammal szemben,
amely egyszerre nyilvdnossdgra hozatali, illetSleg
jogvédelmi igény. A jogvédelmi igény nem az
igény torvényességének feliilvizsgdlata irdnti
igényt jelent, hanem masok igényeivel szemben a
nyilvankonyvhoz kapcsolt joghatdsokon alapuld
védelmi igényt.

Ennek megfelelGen a telekkonyvi eljards nem
A telekkonyvi biré nem vehet fel bizonyitdst, nem
hallgathat meg feleket a tekintetben, hogy egyet-
értenek-e a jog keletkezése, modosuldsa, megsz-
nése tekintetében, illetSleg van-e barmelyikiiknek,
netdn mds félnek ellenvetése a jog keletkezése,
moédosulasa, megsziinése tekintetében. Ezt a vizs-
galati eljarast akkor sem teheti meg, ha egyébként
lenne alapos gyanuja arra, hogy a kérdéses be-
jegyzési kérelem mdsok jogainak sérelmével, ki-
elégitésiik alapja elvondsdval jar.

A telekkdnyvi eljards  egyszerd  és
egyeniranyusitott, szimpla akta-feliilvizsgalati el-
jaras. A telekkonyvi eljarasban — a bizalomvéde-
lem, illetSleg a ranghely szabdlya okabdl — elsd
fokon igen szliken, jogorvoslati szakban egyélta-
14n nincs tényallds megujitasi lehet&ség, tényallas-
potlasi, kiegészitési lehetGség.”

A telekkonyvi eljardsban nincs helye mérlege-
Iésnek, nem lehet donteni a jog anyagi jogi alapjai
feldl. Ezért sem beszélhetiink jogszertiségi feliil-
vizsgdlatrdl. A jogszer(iségi feliilvizsgdlat ugyan-
is azt jelentené, hogy az okiratba foglalt iigyletet
kellene az anyagi jog oldalarél feliilvizsgélni.

A telekkonyvet vezet6nek csak az okiratba fog-
lalt valészindsitett tényallas alapjan szabad donte-
nie. A telekkonyvi tigyben hozott hatdrozat nem
bizonyitds alapjan megdllapitott tényallason nyug-
szik. A telekkonyvi eljardsban nincs bizonyitas,
val¢jdban okiratra alapitott ténydllas valdszindsi-
tés folyik. Bizonyitasnak nevezziik a feleknek, az
eljaras egyéb résztvevdinek és a birdsdgnak azt a
tevékenységét, amellyel valamely tény fennallasa-
r6l a hatdrozatot hozd birdsdg, mds hatosdg meg-
gy6z8dését megalapozni torekednek.!0 A bizonyi-
tas célja, hogy a bir6sdg, mas hatésdg annak alap-
jan kétségmentesen megéllapitsa a hatdrozata
alapjaul szolgald tényallast. A telekkonyvi eljaras-
ban nem kell a bizonyossdg fokdig eljutni, a telek-
konyvi hatésdg a félnek okiraton alapulé tényal-
l4s-val6szin(sitése alapjan dont a kérelem érde-
mében.

A valdszintisités nem minGsithet§ egyfajta bi-
zonyitasként, nem feladata a hatésdg meggyG6zése;



igazolast ad a jog, tény fennéllasardl. A valészin(-
sités eszkozei a telekkonyvi eljardsban az ok-
iratok, amelyek bizonyité erejét a torvény adja
meg, tartalmilag azt jelentve, hogy az okirattal
igazolt és bejegyezni kért jog 1étezése mellett tor-
vényes vélelem van. Nem arrél van tehat szo,
hogy a jog kétséget kizardan 1étezne, hanem arrdl,
hogy az ellenkez$ bizonyitdsdig feltételezziik,
hogy van, pontosabban inkabb fenndll a jog, mint
sem az ellenkezGje.

A val6szintsités egyetlen formdja a likvid ok-
csak a jogszabdly szerint bejegyzésre alkalmas
okirat szolgédlhat bejegyzés alapjaul.

A magyar jogban a tobbféle nyilvankonyvi
szervezetre (két egymastdl 1ényegében kiilonbozd
telekkonyv, illetSleg két egységes nyilvantartas)
tekintettel ez rovid torténelmi 4ttekintést is igé-
nyel.

A legalitds elvének megvaldsitdsa teljes mér-
tékben lehetetlen. A telekkdnyvi nem peres elja-
rasban ugyanis nincs méd arra, hogy a bir6 a va-
16di tényallast a maga egészében kideritse. Emiatt
a telekkonyvi rendtartds meghatiroz egyrészrol
olyan feltételeket, amelyek meglétét a birésdgnak
vizsgdlnia kell, masrészt bizonyos tények eseté-
ben nem kivdnja meg ugyan a vizsgdlatot, de
fennalldsuk esetében — amennyiben arra az eljar6
hatésag rdjon — a bejegyzés kizart.

A kérvények elintézése keretében, a klasszikus
telekkonyvi rendtartds 127. §-dban szabdlyozza a
rendtartds a telekkonyvi hat6sag feliilvizsgélati jo-
ganak terjedelmét. Ez a kovetkezSképpen szol: ,,A
biré a kérvényt és a mellékleteket pontosan nézze
at, s magaval a telekkonyvvel hasonlitsa 0ssze; a
kérelem alapjét, a feleknek személyi képességét s
a nyilvankonyvi bejegyzés altal érintett targyroli
intézkedésekre valo jogit, nemkiilonben az elGter-
jesztett okiratok kiil- és belkellékeit gondosan
vizsgélja meg, s az elintézést, amennyire lehet si-
ettesse.”11

Ez a rendelkezés viszonylag sziikszavi ugyan,
de elegend$ tdmpontot nyujt a vizsgdldddsi jog
kereteinek meghatarozasahoz. El6szor is megélla-
pithatd, hogy a bir6 a kérvényt, annak melléklete-
it és a telekkonyv adatait veheti figyelembe csu-
pan, egyéb koriilmények vizsgalatdra nem koteles,
s6t a korabeli birdi gyakorlat szerint nem is jogo-

11) Léasd: Sdagi—Kéry—Rojcsek: Telekkonyvi jog, Budapest,
Grill Karoly Konyvkiadé Villalata, 1930 603. oldal, hivat-
kozza még (K. 3779/912.) sz. hatdrozatot.

sult. A joggyakorlat szerint a biré csak a kezében
1év8 kérvényt koteles vizsgdlni. Mivel minden
egyes kérvény 0ndll6 telekkonyvi iigy, ezért a
rangsor elvével ellentétbe keriilne, ha az ut6bb be-
adott kérelem tartalmat a kordbbi beadvany inté-
z€sénél figyelembe vennék. Mindezeknek nem
mond ellent, hogy a koztudomdsu tények €s a bi-
rosdg 4ltal hivatalbdl ismert tények a polgari elja-
rasjog szabdlyainak megfelelGen figyelembe ve-
het6k.

Arra nézve, hogy a birénak konkrétan mit kell
vizsgélnia a kérvényen és mellékletein, az idézett
rendelkezés csak néhdny szempontot tartalmaz. A
vizsgélat sordn emellett a rendtartds szabdlyainak
széles kore keriil alkalmazdsra. A kérvény esetében
a klasszikus telekkonyvi rendtartds 127. §-a alap-
jan elsGsorban a felek személyi képességének és a
nyilvankonyvi bejegyzés éltal érintett targyrdl va-
16 intézkedési jogdnak vizsgélatdra keriil sor. A sze-
mélyi képesség, vagyis a jog- és cselekviképesség
vonatkozasaban azt kell tisztdzni, hogy a fél a kér-
vény alapjaul szolgdlé jogot megszerezheti-e, és
van-e cselekvGképessége a jog feletti rendelkezés-
re. Az aktiv legitimdacié és a képviseleti jog, mint a
fél intézkedési jogaval kapcsolatos kérdések eseté-
ben a kérelem benyujtéjanak az elGterjesztésre va-
16 jogosultsaga, illetve a torvényes képvisels vagy
a meghatalmazott képviseleti joga vizsgdlandd. A
kérvénynek rendelkeznie kell a térvényben szaba-
lyozott kellékekkel, ezért a hat6sag vizsgalddasi jo-
ga kiterjed arra, hogy a kérelem megfelel-e a tkvr.
121. §-aban el&irt irasos formanak, és tartalmazza-
e a bekebelezni kivant jog, az érintett ingatlan és
azon személy nevének megjelolését, akinek a java-
ra a bekebelezés torténik.

A mellékletek esetében a birdésag azt vizsgalja,
hogy azok kell6éen megalapozzdk-e a kérelmet. Az
okiratok érvényességének feltételeit kell szdmba
venni ehhez. Az okiratok alaki és tartalmi kellékei
jelentik az érvényesség pozitiv feltételeit, vagyis
ezen alaki és tartalmi elemek meglétérdl a telek-
konyvi hatésdgnak meg kell gy6z6dnie. Az érvé-
nyességhez ezen kiviil bizonyos kizaré okok hia-
nydra van sziikség. Ezek olyan ,jogkizdré té-
nyek”, amelyek fennéllasat a birénak nem kell
vizsgdlnia. Az 1855. évi igazsagiligy miniszteri
rendelettel kiadott telekkonyvi rendtartds 69. §-a
szerint ilyen érvényességet kizaré ok, ha a dologi
jogi rendelkezés jogalapja érvénytelen, vagy ha az
tigyletet kotd fél cselekvdképtelen, vagy végiil, ha
cselekvSképtelen személy torvényes képviselGje a
sziikséges gyamhatdsagi vagy egyéb jovahagyas
nélkiil kototte meg az tigyletet.



A jogalap érvénytelensége okdn csak akkor ke-
riilhet sor a bejegyzés megtagaddsdra, ha az ér-
vénytelenség nyilvanvald. Ha a jogalap érvényes-
sége kétséges, akkor teljesiteni kell a kérelmet,
mivel — a korabeli 4llaspont szerint — a bejegyzés
megtorténtét konnyebb orvosolni, mint a megta-
gaddsat. Hiszen mig az érvénytelen jogalapon
nyugvé bejegyzést torlési per keretében toroltetni
lehet, addig a kell§ ok nélkiil elutasitott kérelme-
70 ranghelyét elveszti, és ezzel helyrehozhatatlan
sérelmet szenved. Az tigyletet kot fél cselekvo-
képessége sem képezi vizsgdlat targyat, de ha tu-
dottan kiskord vagy gondnoksdg alatt al16 szemé-
lyek éllitottdk ki az okiratot, az a bejegyzés elren-
delését kizdrja. Ugyanez a helyzet, ha a jogiigylet
érvényes létrejotte gyamhatdsagi jovahagyastol,
mint torvényes feltételtdl fiigg, és az nyilvanvald-
an hidnyzik.

A kérelem elintézése sordn végiil a telekkonyvi
allapot figyelembevétele sem maradhat el. Ennek
sordn a biré megéllapitja, hogy a bejegyzésnek
nincs-e telekkonyvi akadalya. Ilyen akadaly lehet,
ha a jogrdl rendelkezd fél nem azonos a telek-
konyvben szerepld jogosulttal (71. §), vagy a ren-
delkezés hatdlyossdgat egy masik bejegyzés (pél-
daul: elidegenitési és terhelési tilalom) kizérja.

A telekkodnyvi hatésdg vizsgdléddsi jogat az
1960-as szabalyozas a régi telekkonyvi jogndl egy-
altaldan nem konkrétabban, de jorészt a kordbbi gya-
korlatnak megfelelGen rendezte. Az érdemi dontés-
hozatalt megel6z$ vizsgélat ennek alapjan harom
fazisbol 4ll. Az IM utasitds!2 9. §-a alapjan a kérel-
met (megkeresést) meg kell vizsgélni, hogy a jog-
szabdlyban el&irt alaki és tartalmi jellemz&knek
megfelel-e, tovabba, hogy okiraton alapul-e. Ez
utébbi rendelkezésnek megfelelGen a telekkonyvi
hat6sag ellendrzi, hogy a kérelemben nem kértek-
e tobbet vagy madst, mint amit az okirat tartalmaz,
illetve ha kevesebbet kértek, nem dllnak-e fenn a
hivatalbdli eljaras feltételei. A bejegyzés alapjaul
szolgald okirat alaki és tartalmi vizsgdlata a vonat-
koz6 jogszabdlyi kellékek figyelembevételével tor-
ténik. A maganokiratok esetében ezen tilmenGen a
bird azt is vizsgdlja, hogy az okirat tartalmabdl ki-
tlinGen az abba foglalt jognyilatkozat nem nyilvan-
val6an érvénytelen-e. Ez jelentSs valtozas a korab-
bi joghoz képest, ahol nem volt helye a kotelmi jo-
gi tigylet érvényessége vizsgalatanak.

12) A jogbiztonsag fokdt jelzi, hogy a birdsdgi vizsgdlédasi
szempontokat a 118/1960. (LK. 23-24.) IM. szdmu utasitds
tartalmazza. Ladsd még BH 1994.213., BH 1994.570.; BH
1995.250. szam szerint kozzétett LFB eseti dontéseket

Ennek az eltérésnek az az oka, hogy mig a régi
telekkonyvi jog a dologi megegyezés elvét vallva
csak az absztrakt dologi iigylet 1étrejottét vizsgél-
hatta, és annak eredményeképpen dontott a be-
jegyzés feldl, addig az uj szabélyozdas idején — ezt
az elvet elvetve — csak egyetlen iigylet, mégpedig
a kotelmi iigylet 1étrejottét kivantdk meg a jogval-
tozdshoz, és ebbdl kovetkezben a telekkdnyvi ha-
tésdg ezt az ligyletet volt koteles és jogosult vizs-
galni. Ez a vizsgdlédds azonban csak bizonyos
korlatok kozott mehet végbe, hiszen a telekkony-
vi eljards nem per, elsGsorban nem az a funkcidja,
hogy jogiigyletek érvényességének kérdésében
dontson. Emiatt csak az okirat tartalmdbdl kit(ind
és nyilvanval6 érvénytelenség alapjdn van helye a
bejegyzés elutasitdsanak. A birésdg nem folytat-
hat semmiféle tdjékozodast az esetleges érvényte-
lenség felfedezése érdekében, st hivatalos vagy
nem hivatalos tudomadsa is k6z6mbos akkor, ha az
érvénytelenségi ok az okiratb6l nem deriil ki. Azt,
hogy mikor nyilvdnval6 az érvénytelenség, taxati-
ve nem lehet meghatdrozni, de a szerz8dés jogsza-
balyba iitkozése vagy tiltott jogcim esetén az ér-
vénytelenség mindenképpen megallapithaté. A te-
lekkonyvi rendelet 24. §-a a kozokiratok koziil az
allamigazgatdsi hatdrozatokat kiemelve, azok tar-
talmanak vizsgélatdrdl rendelkezik.

A kozigazgatasi hatdrozatok alapjan torténd be-
jegyzések elterjedése indokolta ezen kérdés sza-
balyozéasanak sziikségességét. A telekkonyvi hatd-
sag egyrészt azt vizsgalja, hogy a hatdrozatot tigy-
korében eljaré szerv hozta-e. Itt a hatdskori és az
illetékességi szabalyokat kell figyelembe vennie
az eljar6 birénak. Masrészt a hatdrozat tartalma-
nak jogszabalyba iitkdzését kell tekintetbe venni.
A vizsgalat sordn azonban a telekkonyvi biré nem
birdlhatja feliil az dllamigazgatasi szerv hatdroza-
tat, igy ha barmelyik kérdésben jogszabdlysértést
észlel, csak ebben az esetben alkalmazhaté koz-
bensS intézkedést tesz: értesiti az ligyészt. Az
tigyész allaspontjatdl fiiggden keriil sor aztin a
megkeresésrol valé dontésre. Végiil, a vizsgalddas
utolsé fazisaként, az érintett ingatlan betétjét kell
megvizsgdlni abbdl a szempontbdl, hogy a be-
jegyzésnek nincs-e telekkonyvi akaddlya.

Az egységes ingatlan-nyilvantartasi eljaras-
ban eljaré foldhivatal feliilvizsgalati hatdskore
alapvetGen nem tér el a telekkonyvi hatésdgétol. A
beadvéany beérkezésekor az iligyintézdnek az a fel-
adata, hogy az elintézés lehetGségérdl meggyd-
z3djon, illetve annak esetleges akadalyait felderit-
se. A vizsgdlat, amelynek minden mozzanata ér-
demi jelent&ség, az atvezetés, illetve a bejegyzés



szempontjabol, a beadvanyra, annak mellékleteire
és a tulajdoni lap tartalméra terjed ki.

A beadvanyok alakisdgai tekintetében a jogsza-
balyok nem {rnak el§ kiilon feltételeket, és a tarta-
lom vizsgélata sem olyan jelentSs, mint a telek-
konyvi eljardsban. A valdsdggal valé egyezlség
elve ugyanis megkivanja, hogy a foldhivatal a tu-
domadsdra jutott valamennyi valtozast lehetSleg ér-
vényesitse, és a beadvanyt pusztdn tartalmi vagy
formai hibak miatt ne utasitsa el. Az adatvaltozas-
ra vonatkozé bejelentésnek azonban legaldbb az
érintett ingatlan fekvése szerinti kdzség nevét és
az ingatlan helyrajzi szdmadt tartalmaznia kell, mi-
vel ezek nélkiil az ingatlan beazonositdsa lehetet-
len. A bejegyzésre irdnyul6 kérelem esetében el-
s6sorban arra kell figyelni, hogy tartalmaz-e az
okiratban feltiintetett jog vagy tény bejegyzésének
megtiltdsdra vonatkozé rendelkezést. Az iigyfél
ilyen tilté rendelkezéséhez a foldhivatal kotve
van, az iigyfél akarata ellenére nem rendelhet el
bejegyzést.

A foldhivatalnak ezutdn a kérelem megalapo-
zottsagat kell vizsgalnia, mivel a bejegyzésre va-
16jdban a mellékletek alapjan keriilhet sor. A be-
jegyzés alapjdul szolgdld okiratok és egyéb mel-
Iékletek vizsgdlata jelenti a bejegyezhetGségben
valé dontést, vagyis ezek vizsgdlata ligydontd je-
lent6ségli. Az ingatlan-nyilvantartdsi jogsza-
balyokban a bejegyzés el6feltételeként szabott
kellékek ellendrzését kovetden, ha az okirat olyan
alaki vagy tartalmi hidnyossagban szenved, amely
miatt nyilvdnvaléan érvénytelen, a bejegyzést meg
kell tagadni (Inytvr. 17. § (1) bekezdés, illetve
Inytv. 51. § (1) bekezdés). Az ingatlan-nyilvantar-
tasi eljaras — a telekkonyvi eljarashoz hasonléan —
nem arra szolgal, hogy annak keretében egy szer-
z0dés tartalmi érvényességét kétségessé tegyék. A
foldhivatalnak az okirat tartalmi feliilvizsgdlatara
nincs hatdskore, a nyilvdnvalé érvénytelenség
megallapithatésdgidhoz azonban sziikség van vala-
milyen mértékd tartalmi feliilvizsgdlatra is.

Az osztrdk jogirodalomban kiilonosen Feil szall
sikra amellett, hogy a telekkonyvi hatésdg feliil-
vizsgdlata egyirdny, csak a jog bejegyezhetGsége
irdnyaban, azaz a jogkeletkeztetd tények feldl, te-
hat pozitiv tekintetben van vizsgalddasi lehetdség,
nem lehet a bejegyzés eseteleges akadélyai ira-
nyaban vizsgélatot tartani.

A német telekkonyvi jog a telekkonyvi hatdsag
feliilvizsgélati jogat a legalitds kovetelményébdl
vizsgélja. A tobbségi vélemény szerint — az un.
formalis megegyezés elvének megfelelGen — a te-
lekkonyvi hatésag feliilvizsgélati jogkore csak az

elGterjesztett bejegyzési engedélyre, illetSleg a
telekkonyvi dllapotra terjed ki. Nem terjed ki a
telekkonyvi hatésag feliilvizsgélati jogkore sem
a kotelmi tigylet, sem a dologi tigylet érvényes-
ségének vizsgalatira. Mérlegelési jogkor, ame-
lyen beliil a telekkonyvi hatésag a feliilvizsgdla-
ti korét meghatdroznd, nincs. Kivételesen, példa-
ul egy meghatalmazds érvényességét vizsgdlva
kideriil, hogy e meghatalmazds egyben a jogiigy-
letet inkorporalé okirat aldfrasara is kiterjedt, a
telekkonyvi hat6sdg az okiratba foglalt teljes ko-
rii megegyezést feliilvizsgalja. Ez az anyagi jogi
vizsgdlat is eljardsjogi gyokerd azonban, mivel az
alaki kellék (meghatalmazds) vizsgalata vezet az
anyagi jogi érvényesség/érvénytelenség észlelé-
séhez és megallapitdsdhoz. Az a helyzet ugyan-
igy szabdlyozott a magyar jogban is, ahol az
anyagi jog részérdl a Ptk. allapitja meg a képvi-
seld dtjan tett jognyilatkozatok anyagi jogi érvé-
nyességi szabdlyait, amellyel egybehangzdan
rendelkezik az ingatlan-nyilvantartasi jogszabdly
akkor, amikor a meghatalmazott altal elSirt okirat
bejegyzésre alkalmassdgdhoz megkoveteli az
alapokiratra vonatkoz6 alaki kellékek meglétét.
Az alaki feliilvizsgdlat folytan észlelt bejegyzés-
re alkalmatlansdg egyben az anyagi jogi érvény-
telenség megallapitdsat is jelenti. Az utdbbi azon-
ban csak jarulékosan, mintegy kévetkezményként
torténik meg, és nem ez a feliilvizsgélat célja és
kore.

A bejegyzés konstitutiv hatalya és birésagi
hataskor

Hoffmeister és Auer szerint, a hataskori—szerve-
zeti kérdés megvélaszoldsa nagymértékben a nyil-
vankonyvek minGségétdl fiigg. A szerzdk értelme-
zésében e nyilvankonyvi mingség egyfelsl a be-
jegyzés hatdlydval irhat6 le, nevezetesen, mennyi-
ben érinti, illetSleg alakitja az allami regisztrativ
aktus a bejegyzéssel érintett maganjogi viszonyo-
kat, masfelSl mennyiben épiil ki a nyilvankonyvi
bizalomvédelem pozitiv és negativ mozzanata.
Ennek alapjan a szerz6k ugy 14tjdk, hogy ha az in-
gatlan-nyilvankonyvi hatésagok vizsgdlddasi kore
a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratok csupan for-
malis alaki vizsgalatdra korldtozott, tovabba a pol-
gdri anyagi jog a nyilvankonyvi bejegyzésekhez
nem fiiz jogkeletkeztetS hatalyt, akkor minden to-
vabbi nélkiil kozigazgatasi szervek is eljarhatnak
nyilvankonyvi iigyekben. A birdsdgi szervek be-
vondsa nem sziikséges ennél a rendszernél, mivel
a nyilvankonyvi bejegyzések hatdlya elsGsorban a



publikicié illetSleg ranghely hatdlydban meriil
ki.13

A nyilvankonyvi bejegyzés konstitutiv hatdlya-
nak fennallta 1ényeges véltozast jelent az érintett
jogviszonyokban. A jogalanyok privatautonomia-
ja lényegi korldtozast szenved a polgdri jogvi-
szonyokban azdltal, hogy a személyeknek a jog-
véaltozdsban valé megallapoddsa dnmagdban mar
nem elegend§ az ingatlanra vonatkoz6 jog alapita-
sdhoz, médosuldsahoz és megsziinéséhez, hanem
ahhoz sziikséges egy harmadik személy aktusa is.
Az allam kiilsé szemlél§ helyett ,,jogalakitdsban
kozremtkodd félként” belép a jogviszonyba,
ténykedése maganjogi tényéllasi elemmé vélik az-
zal, hogy a nyilvdnkonyvi bejegyzés tényallasi
eleme a dologi jogvéaltozasnak, nem csupan a ke-
letkezésnek, de a médosulasnak és megsziinésnek
egyarant. A jogvaltozas ,,...egy telekkonyvon ki-
viili tényallasrol athelyezddik a telekkonyvi szerv
kozvetlen tevékenységi és felelGsségi korébe.”14

El6re kell bocsitanunk, hogy a telekkonyvi
kozbizalmi elvnek a tartalma kozvetlen osszefiig-
gésben van a telekkonyvi tartalommal, nevezete-
sen azzal, hogy az osztrdk, német, svdjci telek-
konyvi rendszer a magdnjogi forgalomban megje-
lend ingatlanokra vonatkozé dologi jogok nyil-
vantartdsdra szolgal. Az emlitett jogrendszerekben
az egyéb maganjogi, tovabba a kozjogi korlatoza-
sok nem — kotelez§ — targyai a telekkonyvezés-
nek. A nyilvankonyvi bejegyzések jogkeletkeztetd
hatdlya az anyagi jognak a jogvaltozdsban vald
megegyezésen feliili jelképi traditio-t elSird kove-
telményébdl szdrmazik.

Ennél fogva, az ingatlanra fennéll6 dologi jo-
gok korére nyilvankonyvi bejegyzés nélkiil jogok
keletkezése, mdédosuldsa, megsziinése nem kovet-
kezik be. Ehhez a jogkeletkeztetd hatdlyhoz, ille-

13) lasd errSl: Herbert Hoffmeister—Helmut Auer: Das Mo-
derne Grundbuch (Wien, 1992. Bd 58.; Schriftenreihe des
Bundesministeriums fiir Justiz, Band 58.; Gesellschaft fiir In-
ternationale Zusammenarbeit im Notariat und Bundesminis-
terium fiir Justiz; S. 41.)

14) 1asd err6l: Herbert Hoffmeister—Helmut Auer: Das Mo-
derne Grundbuch 41. old.

15) Lasd: Eorsi Gyula: A tulajdonjog fejlédése, Jogi és Al-
lamigazgatasi Kiadd, 1951. I. kotet. 279. oldal; Eorsi Gyula:
A tulajdonatszallds kérdésérdl, 1947. Budapest, 83. old. Lég-
rddy Testvérek Rt. kiaddsa

16) Eorsi Gyula: A tulajdonjog fejlédése 1. kotet, A kapitaliz-
mus tulajdonjoga, 282. old.. Utal itt Wellspacherre, aki sze-
rint a birtok és telekkonyv a latszatvédelem két alaptipusa.
(Wellspacher: Das Vertrauen auf dussere Tatbestéinde im
biirgerlichen Rechte, Wien, 1906. el&szé. VII. oldal)

t6leg annak aldrendelt a telekkonyvi bizalomvéde-
lem, annak pozitiv és negativ oldala tekintetében,
amely egyben a telekkonyvi jogi l4tszat védelmé-
nek (a kozhitelesség) koncentratuma egyben. Az
1959. évi IV. tv. a telekkonyvi bejegyzések korld-
tozott — nem dologi jogokként nevesitett — jogcso-
portjara vald jogkeletkeztetd hatdlyét fenntartotta,
de nem tartotta fenn a jogok médosuldsa, megsz{-
nése tekintetében. Igen lényegesek tehat a nyil-
vankonyvi hatdlyok anyagi jogi feltételeit illetGen
a kiilonbségek a telekkonyvi rendszerd jogrend-
szerek és magyar hatdlyos jog kozott.

A jogkeletkeztetd hatdly a jogétszallds bizton-
sdganak érdekében vald nyilvdnossdgra hozatal,
amely az ligyleti tanban tn. teljesits tigyletként,
illetSleg redlaktusként nyert megfogalmazast. A
nyilvankonyvi jogban a teljesitd iigylet, mint kii-
Ion tigylet a telekkonyvi szolgdltatds. Maga a
nyilvankonyvi bejegyzés viszont kozjogi cselek-
mény, egy kozjogi jogviszony célja. Kétségkiviil
ez val6sitja meg a jelképi traditio-t. Jogrendsze-
renként eltérhet ezen teljesitd tigylet relativ vagy
abszolut 6nallésaga.

Abban az esetben, ha a traditio csak redlaktust,
de nem jogkeletkezést kivalté joghatast jelent, ak-
kor a nyilvinkonyvi bejegyzés sem bir jogke-
letkeztetd hatédllyal. Magyarorszagon a telekkony-
vi bejegyzés redlaktus jellegét Eorsi fogalmazta
meg rendkiviil meggy6z8 tanulmanyaban, majd
monografidjaban.!>

Eorsi szerint a birtokban, a birtokba adasban, a
telekkonyvi bejegyzésben 6nmagaban és 6nmaga-
t6l semminem( jogi er6 nem rejlik, a jogi erd
szarmazékos, a jogbiztonsag igényébdl és annak
kovetkezményébdl fakad. ,,Az ing6kndl a birtok,
az ingatlanokndl a telekkonyv fontossaganak a lat-
szatvédelem érdekében valé megnovekedése
nemcsak a nem tulajdonostdl vald tulajdonszerzés
megalapitdsdban nyilvdnul meg, hanem abban is,
hogy a birtok atruhdzasnak, telekkonyvi atirdsnak
a fogalomképzésre mindig kész német jogtudo-
manynak 6ndlld, az alapul-fekvé megegyezéstdl
szinte teljesen fliggetlen 1étjogosultsdgot, fiigget-
len jogi hatalyt kezdett tulajdonitani.”!6

A traditio, Eorsi meggy6z38dése szerint, ,,...a
megkotott szerz6dés realizdldsa sordn az a
(redl)aktus, amelyhez harmadik személyeknek
igazodniuk kell. Jogi jelentSségli eszkoz, amely
felismerhet6vé teszi, és bizonyos korlatok kozt hi-
telesen bizonyitja a valdsdgos helyzetet. A tradi-
tio, telekkdnyvi szolgéaltatds tehat nem kiilon tigy-
let, hanem egyik jogilag jelent6s mozzanata a tu-
lajdonétszallas folyamatanak, amely folyamat az



atruhdzé szerzddés, mint jogiigylet eredménye-
ként indult meg.”1?

Eorsi megfogalmazdsaban ,,...a traditio nem
0nallé tigylet, hanem csupéan a forgalom szamara
jelzi a tulajdonjog atszallasat, és ebbdl kovetkezd-
en jogi hatdlya is van harmadik személyek felé.
Nem kiilon iigylet: helyettesitheti biréi itélet, vég-
rehajtds stb., amibdl latszik, hogy csak realizdldsa
a megegyezésnek. Nem a tulajdonjog atszallitoja,
hanem csupan az alapul fekvé megegyezéssel at-
vitt tulajdonjog 4tszalldsa sordn az az idGpont,
melyben egyes hatdlyok, kiilondsen a harmadik
személyekre tartozo kiils hatalyok atszallnak. In-
gatlanokndl a bekebelezési engedély kiaddsa, mint
dologi iigylet a tulajdonatszalldsra szinte kozom-
bos: a kiils6 hatalyok atszallasdnak idSpontjat a
sz€ljegyzés, a veszélyviselését dltaldban a birtok-
ba 1épés adja meg.”!8

Eorsi allaspontjaval szemben, a telekkonyvi be-
jegyzés jogkeletkeztetd hatdlyat a kettSs iigyleti
koncepcié adja meg kovetkezetesen. Vildghy sze-
rint, a Ptk. 117. §-4nak (2) bekezdése fGszabaly-
ként a szerz6 oldaldn az atruhdzasra irdnyulé szer-
z8dést vagy mds jogcimet és a dolog ataddsat ki-
vanja meg a tulajdonjog megszerzéséhez. A (3)
bekezdés értelmében ingatlanra vonatkozdlag az
atruhazas jogeimén feliil a tulajdonosvaltozas te-
lekkonyvi bejegyzése is sziikséges. Vildghy sze-
rint, ,,Minthogy toérvényiink a tradiciondlis rend-
szer alapjan all, a kozos jogcim 4tadas, illetSleg a
tulajdonjog bejegyzése nélkiil nem tulajdonjogot,
hanem csak kovetelést eredményez a tulajdonjog
szolgéltatdsara...”1?

A kettGs tigyleti tan talajan Vildghy a dologi
megegyezés elvét a szocialista telekkonyv alapel-
veként definidlja. ,,A dologi megegyezés elve ab-
ban 4ll, hogy a telekkonyvi jognak szerz6dés ttjan
valé megszerzéséhez a jogot engedd és a jogot
szerz§ fél megegyezése sziikséges (54/1960.
Korm. rend. (Trt. 23. §). Ez a megegyezés abban
jut kifejezésre, hogy a bejegyzést annak, akivel
szemben az Uj jog megszerzése torténik, kifejezet-
ten meg kell engednie (trtv. 82. § (1) bekezdés e.

17) Lasd: Eorsi: A tulajdonjog atszélldsa, 1. kotet. 284. oldal
18) Ldsd: Eorsi: A tulajdonjog atszélldsa, 1. kotet. 284. oldal
19) Benedek Kdroly-Vildghy Miklos: A polgéri torvénykonyv
a gyakorlatban (KJK. Budapest, 1965. 117. § 87. oldal)

20) Léasd: Eorsi Gyula—Vildaghy Miklos: Magyar Polgéri Jog,
Budapest, 1965. Egyetemi Tankonyv, 335. oldal; a kettSs
iigylet tan hivei korébdl legtjabban lasd még: Petrik Ferenc:
A telekkonyvi jog alapelvei Magyar Jog, 2003. m4jus,
258-260. old.

pont). Ezt a beleegyezést a telekkonyvi el6z8
rendszerint ugyanabban az irasbeli szerz8désben
adja meg, amely magit a jogviszonyt létesiti.
Nincs akadélya azonban annak, hogy az engedélyt
kiilon okiratban adjdk meg. A telekkonyvi el6z6-
nek ezt az engedélyét bejegyzési engedélynek
(clausula intabulandi) hivjuk. A torlési engedély,
mint bejegyzési engedély a telekkonyvi jogok jog-
tigyleten alapuld torléséhez sziikséges.20

Ha azonban a bejegyzés jogkeletkeztet§ hata-
lyat az tigyleti tanok tekintetében mai napig hat6
Iényegi egyet nem értés ellenére is fenntartjuk, ak-
kor a telekkonyvi hatésag feliilvizsgalati jogkorét
kell itt is figyelembe venniink. A bejegyzésnek
ugyanis nem ténydllaseleme a jogkeletkeztetés,
még kevésbé a jogvaltozds és jogmegsziintetés.

A nyilvankonyvi bejegyzés ugyanis csak az ok-
iratba foglalt jogiigylet és bejegyzési kérelem
alapjan bir ugymond jogkeletkeztet6 hatdllyal. A
bejegyzésnek inkdbb kovetkezménye, mint ered-
ménye a jogkeletkezés. A bejegyzés Onmagédban
vett jogkeletkeztetd hatallyal egyetlen telekkonyvi
rendszerben sem bir. Ez ugyanis a telekkonyvi be-
jegyzés anyagi jogerejét jelentené, azaz fiiggetle-
niil a magdnjogi megegyezéstdl, annak okiratba
foglaldsatdl, pusztdn a féli kérelmek alapjan torté-
nd hatésdgi dontéssel valo jogalapitast. Ez kétség-
kiviil bir6i hataskort igényelne, hiszen itt a jog ke-
letkezése a bird hatdrozatan alapulna, abbdl ered-
ne.

Amennyiben az okiratba foglalt jogligylet a
jogvaltozas dontS oka, egyben annak anyagi jogi
feliilvizsgalata a nyilvankonyv szamdra kiils§
tényallasi elem, akkor a bejegyzés nem jogalapitod
aktus, hanem csak jogkovetkezménnyel jaré ak-
tus. A jogkovetkezmény pedig a jog keletkezésé-
ben is erga omnes, harmadik személyek felé hat
igazan, a szerzddd felek belsS viszonyaiban, (inter
partes) viszonyaiban mds kiils§ tényéllds, mint
példaul a birtokba adés jelentik a jogatszallas fo-
lyamatat. Csak érzékeltetésiil a problémat: nem
éviil el kotelmi igényként az eladéval szemben az
addsvételi szerzGdésen alapulé igény pusztan
azért, mert a tulajdonjog nyilvankonyvi bejegyzé-
se elmaradt. Az egykori elad6é nem 1éphet fel a tu-
lajdonos jogan a vevGvel szemben a telekkonyvi
joglatszat alapjan, egyediil az adasvételi szerz&dés
felmutatdsa elegendé a vevd részér6l a helyzet
jogszerilisége megalapozasara.

Kétségkiviil nem védekezhet azonban a nyil-
vankonyvben bizva ellenérték fejében jogot szer-
7§ johiszem szerzgvel szemben, kivéve még ak-
kor is, ha els6ként és jéhiszemtien birtokba 1épett,
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mert akkor a birtokkal megerd@sitett jogcime bizo-
nyul erésebbnek a telekkonyvi joglatszatnal.2!

A nyilvankonyvi bejegyzés jogkeletkeztetS ha-
talya tehat maga is problémads, valéjaban a Ptk.
dogmatikai rendszerébdl sem egyértelmtien ko-
vetkez$ hatds, amely dogmatikai problémardl a
joggyakorlat egydltaldn tudomdst sem véve ala-
kul, legfeljebb a tulajdonjog esetében bicsaklik
meg a tobbszori eladds esetén, igaz akkor igen
sokszindien reagdl. Ugyancsak hallgat a bir6i gya-
korlat, illet6leg a jogirodalom a jelzdlogjog kelet-
kezését hirdetd Inytv. és a jelzdlogjog alapitdsat
nyilvankonyvi bejegyzéshez kotd Ptk. tartalmi el-
lentmondésan. Itt sincs jogkeletkezés a nyil-
vankonyvi bejegyzéssel, csak legfeljebb alapitas,
a jelzalogjog keletkezése az alapiigylet 1étrejotté-
hez kapcsolddik, illetSleg annak valtozasaval val-
tozik, tovdbba sziinik meg. Ezt a dogmatikai drt
athidalhatjuk persze, példdul az tn. eredeti tulaj-
donosi zdlogjog intézménye segitségével, a prob-
1émat az okozza csupdn, hogy a magyar Ptk.-bol
csak az utdlagosan keletkezd tulajdonosi zalogjog
vezethetS le. A szerz§ szdmadra igen szimpatikus
és leleményes Anka Tibor kozjegyz§ altal képvi-
selt koncepcid, amely szerint a bejegyzés alap-
tigylet hidnydban a jovSbeni keletkezésig zérus
0sszegli jelzdlogjogot eredményez, inkdbb a rang-
hely, mint anyagi jogi helyzet joggd varazsolasa,
de nem jelenti a pozitiv jog tehetetlenségének ag-
gély nélkiili felolddsat.

Nos ezekben az iménti esetekben valéban bird
kell a jogkeletkezéshez, de nem telekkonyvi elja-
rdsban, hanem a megsértett és kétségbevont jog
megallapitasara iranyuld peres eljarasban, feltéve,
hogy ezt keresettel kérik egyaltalan. Az ilyen elja-
rds a bir6 természetes kozege, ennek felelnek meg
értelmezési, itéletalkotdsi képességei is.

A problémadt itt le nem zdrva, illetSleg a té-
mankhoz visszatérve, azt kell mondanom, hogy a
nyilvankonyvi bejegyzésnek a felek egybehangzo
megegyezEsétdl fligglsége, illetleg jogkovetkez-
ményként bedllé hatdlya nem all még csak tavoli

21) Lasd: Vékds Lajos: Az ingatlan-nyilvantartds kozhiteles-
ségének megerdsitéséért, Magyar Jog, 2001. 3. szdm
130-134. old.

22) Lasd: Leszkoven Ldszlo: A birtokkal megerdsitett jogeim
védelme, avagy gondolatok jogrendszeriink ,.egy id6leges hu-
rutjarél” Magyar Jog, 1998. 610-612. old.

23) Lasd: Auer—Hoffmeister: Das moderne Grundbuch;
42-44. old

24) Lasd errdl kiilonosen: Timdr Rojcsek Sdandor: Telek-
konyvi Jogunk alaptanai, Pestszentl6rinc, 1941. A szerz6
sajat kiaddsa.

Osszefliggésben sem a bir¢ dltal megallapitott jog-
hoz, igy ebbdl nem kovetkezik a telekkonyvezés
bir6i kézbe addsa sem kovetelményként. A bird
hatdrozata a telekkonyvi tisztviselének szolt, to-
vabbd a feleknek. A biréi telekkonyvi hatarozat
hatdlya sem tobb ennél. A telekkonyvi tisztviseld,
mint igazgatdsi személyzet telekkonyvi betétben
foganatosité aktusa viszont erga omnes hatdlyud
volt. Ehhez kapcsolddott a telekkonyvi joghatds
minden tekintetben. Kar, hogy az irodalom nem
figyel fel erre a bosszant6 koriilményre. Ha pedig
csak igazsagiigyi tisztvisel§, de nem bird jar el,
akkor az ugyanigy igazgatdsi tevékenységet vé-
gez, mint a mai foldhivatali elGad6. Azért intéz-
ményrendszeri reformot végrehajtani, hogy ez
a tisztvisel6 kozelebb iil a biré ajtajahoz, nem
tiinik elegendd jogpolitikai indoknak egy Kkiilon
allo szervezet létrehozasahoz. Errdl részlete-
sebben is szolok még a kovetkezékben.

A kozhitelesség és a birosagi hataskor kérdése

Hoffmeister megkozelitésében ennek a beavat-
kozdsnak a hatdsa még nagyobb, ha a telekkonyv
bizalomvédelmi hatdsa, annak pozitiv és negativ
mozzanata kodifikalt az adott nemzeti jogban. En-
nek kapcsdn — hivatkozva Canarisnak ,,Vertrauen-
shaftung” cimd munkéjara — Auer és Hoffmeis-
ter? kiemeli a telekkonyvi bizalomvédelmi hataly
pozitiv oldaldnak a kockdzati felelGsség telepité-
sére kihat6 hatdlyat, nevezetesen a kockdzati fele-
16sség dthelyezését a — jogvesztésben esetlegesen
vétlen — anyagi jogi jogosultra.

A telekkonyvi joglatszaton alapul6 szerzés vé-
delme €s ennek alapjan a kockdzati felelGsség at-
telepitése a mindenkori anyagi jogosultra csak
azon eldfeltétel mellett téinik indokoltnak
Hoffmeister és Auer szerint, ha a bejegyzés alapja-
it képezd okiratok vizsgdlata korében a telekkony-
vi hatésdg a feliilvizsgdlati eljardsndl elegend§ in-
tézkedést tehet ahhoz, hogy a meglapozatlan, jog-
sértd, helytelen bejegyzések szdma minimadlisra
csokkenjen. A hatdskori szervezeti kérdésben vald
dontés Osszefiigg tehdt a nyilvankonyvi tartalom
torvényes jellegével is, nevezetesen a nyil-
vankonyvi eljarashoz €s hatdrozathoz fiiz6d6 jog-
szerliség kérdéskorével is.

Csak zdréjelben jegyzem meg, hogy ott sem a
bejegyzési hatdrozathoz, amelyet ritkdn biro,
tobbnyire a magikus Rechtspfleger hoz meg, ha-
nem a telekkonyvi tisztvisel§ altal a betétben vald
foganatositdshoz kot6dik e joghatds.?* Miel6tt
barki kedvetlen lenne e témakér folytatasat illetd-
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en, meg kell erGsitenem az iménti mondatot. A te-
lekkonyvi bizalomvédelmi mechanizmus része-
ként a johiszemii szerzést és szerzdt védd jog-
hatas nem a telekkonyvi biré hatarozatahoz,
hanem az ezt a hatarozatot a telekkonyvon at-
vezetd tisztvisel6 végrehajtasi cselekményéhez
kapcsolodik. Ez igaz minden telekkonyvi rend-
szerre.

A telekkonyvi hatdrozatokat at kell vezetni a
betétbe. Ezt a tisztvisel§ végzi. Ha az atvezetés
rossz, akkor a joghatdsok ehhez kacsolédnak,
azon egyszerd okbdl, hogy ez jelenik meg a betét-
ben, illetleg a tulajdoni lapon. A telekkonyvi be-
jegyzési hatdrozat ugyanis egyszerre kiilsg és bel-
s§ irdnyultsagd. Kiils§ irdnyultsdga a felek felé
van, akik felé anyagi jogi joghatdsokat kozvetit,
belsd irdnyultsdga a telekkonyvi tigyintézd felé
van, egyfajta parancsként arra, hogy az elrendelt
véltozdst vezesse at. Ez ut6bbi tisztdn igazgatasi
aktus egyéb irdnt, mint a sajit szervezet felé egy
bels6 rendezd aktus.

A szerz6k véleményével kapcsolatban meg-
jegyzést érdemel, hogy a kockazati felelgsségnek
a telekkonyvi bizalomvédelem kiépiilésére vissza-

25) Canaris: Vertrauenshaftung, Juristische Schulung 1969.
80-81. old.

26) Johiszemti és ellenérték fejében torténd jogszerzésrdl ak-
kor lehet sz, ha az az ingatlan-nyilvédntartdsba jogerds hatd-
rozattal bejegyzett ingatlanra vonatkozik [1972. évi 31. tvr.
15. § (1) bek.]. BH1998. 203. (Legf. Bir. Kfv. III.
28.490/1996. sz.); lasd errSl: Helmut Koziol-Rudolf Welser:
Grundriss des biirgerlichen Rechts; Wien, 1992. Manzshe
Verlags- und Univeresitdtsbuchhandlung. Auflage S. 109.;
lasd még errSl: Walter H. Rechberger: Uber die Grund-
prinzipien des Osterreichischen Grundbuchsystems, Verof-
fentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes fiir Rechtvor-
sorge und Urkundenwesen, S. 17. Wiener Konferenz iiber
Grundbuch und Kataster Veroffentlichungen des Ludwig-
Boltzmann-Institutes fiir Rechtvorsorge und Urkundenwesen,
Wien, 1999; tovabba: Walter H. Rechberger: Uber die Grund-
prinzipien des Osterreichischen Grundbuchsystems, Verof-
fentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes fiir Rechtvor-
sorge und Urkundenwesen, S. 18. Wiener Konferenz iiber
Grundbuch und Kataster Veroffentlichungen des Ludwig-
Boltzmann-Institutes fiir Rechtvorsorge und Urkundenwesen,
Wien, 1999; Eric Feil: Grundbuchrecht, S. 32-33, Springer
Verlag Wien, 1972; tovdbba Hoffmeistertdl egy igen izgalmas
cikkben: Der Gutglaubenschutz im Osterreichischen Grund-
buchgesetz; Osterreichische Notariats-Zzeitung, Juli, 1972, S.
6-10. (Az osztrdk telekkonyvi torvény hatdlybalépésének
100. évforduldjan tartott eldadds alapjan); tovabba Eric Feil:
Von dem Fall der fehlenden Zustellung abgesehen erwirbt der
gutglaubige Dritte. Wenn er dir Rechtskraft der Eintragung
abwartet, sofort Eigentum. In Grundbuchrecht, S. 32-33,
Springer Verlag Wien, 1972
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vezethet$ atstrukturdléddsa nem elsGsorban a ha-
taskori, szervezeti kérdésekkel all — akar kozvet-
len, akar kozvetett — Osszefiiggésben.?> A nem
jogerds birésagi hatarozatokkal egyezden a nyil-
vankonyvi (igy telekkonyvi birésagi és ingatlan-
nyilvantartdsi) hatdrozatokndl — a nyilvankonyvi
bizalomvédelem pozitiv és negativ oldaldnak tel-
jes bekapcsoldsa esetén — az elséfokd hatdroza-
tokhoz sem kapcsolddnak irreverzibilis jogi hatéd-
sok. A nyilvankonyvi bizalomvédelem nem hatés-
kori szervezeti kérdés. Ha pl. elnézték a feljegy-
zett elidegenitési és terhelési tilalmat, akkor a tor-
1és azon hidsulhat meg, hogy a jéhiszem( harma-
dik személyként egy 4j tulajdonos, zdlogjogszerzd
megtdmadhatatlan jogi pozicidt szerezvén lehetet-
leniti a jogsértd telekkonyvi allapot megsziinteté-
sét.

A telekkonyvi hatarozatok kozhitelességbdl
eredd irreverzibilitisa és a birosagi hataskor

Hoffmeister és Auer szerint, a kozhitelesség po-
zitiv mozzanatdnak az anyagi nyilvankonyvi jog-
ban val6 jelenléte esetén a telekkonyvi hatdrozat-
hoz utdlag megviltoztathatatlan hatdsok kapcso-
16dnak, amelyek megkdovetelik a biréi tudast, fele-
16sségvadllalast. Hoffmeister szerint, ,,...a telek-
konyvi hatésagi dontés irreverzibilitdsa miatt nem
elegendd az, hogy azokat birésdgok utélagos fe-
lillvizsgdlatnak vessék ald. Sokkal inkdbb mar el-
s fokon birdsagi tisztvisel6knek kell donteniiik,
minthogy csak ily médon lehet a MRK (Emberi
Jogok Konvenciéja) 6. cikkének kovetelményei-
nek eleget tenni.” Az Egyezségokmany szovege
egyes osztrak telekkonyvi jogdszok szerint a
konstitutiv hatdlyd ingatlan-nyilvankonyvi rend-
szerli orszdgokban a birdsdgi hataskort alapozza
meg a telekkonyvek vezetésében. Hoffmeister ma-
ga is beismeri, hogy az osztrak telekkonyvi és pol-
gari jogban a bizalomvédelem intézménye ez
irdnyban csokevényes, mivel — a magyar joghoz
hasonléan — jogvédelmi pozitiv hatdsok a telek-
konyvi hatdrozat jogerejéhez kapcsoltak.26 Nincs
tehat irreverzibilitds, sem az osztrdk, sem a ma-
gyar telekkonyvi, illetSleg nyilvankdnyvi hatédro-
zatokndl. A nyilvankonyvi alaki joger6hoz kap-
csoltak némileg ezek a hatdsok, de teljes egészé-
ben ahhoz a jogveszt6 hatvannapos, illetSleg ha-
roméves hatdrid6hoz, amely lezdrja a nyil-
vankonyvi 4llapot feliilvizsgdlatdt. Ennek megal-
lapitasa azonban mér nem telekkdnyvi kérdés, ha-
nem perfiiggd probléma, nevezetesen a torlési pe-
reké. Itt jegyzem meg, hogy utébbit gyakran neve-



zik minden anyagi jogi alap hidnydban telekkony-
vi elbirtokldsnak, holott sokkal inkdbb kotelemi
természetl a megoldds. Nevezetesen az eredendd-
en vagy utdlag érvénytelenné valt szerz&désnek
arra az id6re utdlag — a jogszabdly alapjan — torté-
nd hatdlyossa nyilvanitdsdhoz, amely megalapoz-
za a harmadik johiszem( szerz§ szerzését, annak
érvényességét.

Eltérs ebben a tekintetben a német és a svéjci
telekkonyvi jog, ahol a kozhitelesség teljessége
azonnal hozzdrendelt a telekkonyvi bejegyzés-
hez.2” A német jogban azonban az irreverzibilis
hatdsok kivédésére vezették be az Amtswider-
spruch, illetSleg a Zwangsberichtigungsverfahren
jogintézményét.28 A két jogintézmény koziil a hi-
vatalbdli eljarast lehetévé tevé Amtswiderspruch
a legérdekesebb. A német telekkonyv e korrigativ
jogintézménye arra az esetre szdl, ha a telekkonyv
jogsértd jellege a bejegyzés helytelensége miatt
all els. Azért, hogy a helytelen bejegyzésre alapu-
16 johiszem( jogszerzést megakaddlyozzdk — egy-
ben feltétlen kartéritési felelGsséget vallaljon az
allam — lehet&vé teszik a telekkonyvi hatésdgnak,
hogy a jogsértd bejegyzés észlelésével hivatalbol
jegyezzEék fel az ellentmondds tényét, kizarva a
helytelen és jogsérts bejegyzésen alapuld johisze-
mi jogszerzést. A német jog sem teszi helyrehoz-
hatatlannd a telekkonyvi bejegyzéseket, mi tobb
hivatalbdli eljarast tesz lehet6vé. Utobbit Magyar-
orszdgon tobben is a telekkonyvvel 6sszeegyeztet-
hetetlen allamigazgatdsi specifikumnak tartanak,
amely onmagéban is elegends a birésagi hataskor
megalapozdsdhoz.??

A nem jogerGs birdsagi itélethez, illetSleg a
nem jogerds kozigazgatdsi hatdrozathoz ugyan-
tgy semmilyen irreverezibilis hatds nem kapcso-
16dhat. Az anyagi jogerd bedlltdig a peres eljaras-
ban a felek viszonylatdban nyitott a jogkérdés sor-
sa. A nyilvankonyvi (telekkonyvi, ingatlan-nyil-
vantartdsi) hatdrozatokhoz kapcsolédé nem visz-
szavonhatatlan bizalomvédelmi hatds a nyil-

27) Lésd err6l kiilonosen: Timdr Rojcsek Sdndor: Telekkony-
vi Jogunk alaptanai, Pestszentl6rinc, 1941. A szerz§ sajét ki-
adésa

28) Holzer—Krammer: Grundbuchrecht, FDC. H. Bock. 1994.
137. old., illetSleg 185-196. old.; Haegele—Schioner—Stober:
Grundbuchrecht; C. H. Beck: 1993. 10. Auflage. S. 377;
Holzer: NJW, 1994. 481-486. old.; Béhringer: DtZ. 1993.
336. old.

29) Lasd példaul: Jojdrt Ldszlo: Az ingatlan-nyilvantartds bi-
résdgi garancidinak megerdsitésérdl, Tanulmany, Kézirat, Bu-
dapest, 2002 (Késziilt a Polgari Jogi Kodifikaciés Fobizottsag
felkérésére és az Igazsagiigyi Minisztérium megbizasabol)

vankonyvi anyagi jog rendelkezése alapjan azon-
nal bedll, éspedig nemcsak az érintett felek felé,
hanem az eljardsban nem szerepld, féli jogokkal
nem rendelkezd harmadik személyek felé is beall.

A nyilvankonyvi eljarasban a jogsérts €s hely-
telen dontések bejegyzések elkeriilése, mint gene-
ral prevencid, kétségteleniil nagyon fontos szere-
pet jatszik a bizalomvédelemben, de ezt elsGsor-
ban nem az eljaré hat6sag feliilvizsgédlat hatsko-
re, hanem sokkal inkdbb a nyilvankonyvi bejegy-
z¢€s alapjaul szolgdl6 okirat kidllitéinak, illetSleg
hitelesitdinek és csak masodrészt a nyilvankonyvi
tisztviselSknek kell biztositaniuk.

A hoffmeisteri véleményben valdjdban a jogi
konfliktus helyzetekben dont6 birésagi szervezet-
hez kapcsolt fokozott legitimacié koszon vissza.
A polgéri — peres — tigyekben a birénak kétségki-
viil megkiilonboztetett szerepe van a jogi konflik-
tusok kezelésében, a biréi dontés legitimdlo hata-
sa kiemelkeds. A nyilvankonyvi iigyek viszont
nem jogi konfliktushelyzetet jelentd iigyek, ha
azza valnak, akkor polgari perben nyerhetnek
megoldast.

(Folytatds a kovetkezd szamban — Szerk.)

Az FVYM FTF 2002. mércius 18-i hatéllyal
kiadta ,az éllami f8ldmérési alaptérképek
felhaszndldsaval készil8 egyes sajdtos céld
foldmérési munkék végzésérdl
és az ezekkel kapcsolatos hatésdgi eljdrasok
lefolytatdsarél, valamint a féldigyi
szakigazgatdsban mikéd8 adatszolgdltatds
intézményi hétterérdl és rendjérdl”
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