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A magyar nyilvánkönyvi jog körül legújabban
kibontakozó vitában úgy tûnik megkerülhetetlen-
né vált egy nem túl lényeges kérdésben való állás-
foglalás, nevezetesen az intézményi hatásköri kér-
désben. Több szerzõ1 számára a nyilvánkönyvek
minõsége, a nyilvánkönyvi joghatályok kérdéskö-
re erre az intézményi problémára szûkült le: bíró-
ságok vezessék-e az elkülönült/egységes telek-
könyvet, vagy maradjon közigazgatási hatáskör-
ben.

A nemzetközi jogirodalomban legutóbb éppen
a volt szocialista országok nyilvánkönyvi rendsze-
rének reformját képezõ osztrák kezdeményezé-
sekben merült lényeges, de következmény jellegû
kérdésként a nyilvánkönyv-vezetés intézményi ol-
dala. 

Az ingatlan-nyilvánkönyvi ügyek természete

Ingatlan-nyilvánkönyvek alapvetõen több célra
jöttek létre, amelyek közül magánjogi, közérdekû
célokat valósítottak meg az okirat regiszterek kü-

lönféle típusai, majd a tõlük lényegében elváló te-
lekkönyvi nyilvántartás. Az állami fiskális, ké-
sõbb tervezési, statisztikai célokat, mint közjogi
célokat az ingatlan adókataszterek szolgálták. A
magánjogi, illetõleg közjogi célok mentén eltérõ
joghatások formálódtak, eljárási és szervezeti
rend alakult ki.

A magánjogi szempontból joghatályos nyil-
vánkönyvek közül a telekkönyv vált a törvényileg
megteremtett joglátszat mestermûvévé. Ebben a
nyilvános könyvben egyszerre jelent meg a jelképi
ingatlan a telekkönyvi betétben, és ehhez kapcsol-
tan az ingatlanra vonatkozó jogok és jogilag jelen-
tõs tények, körülmények, kikötmények. A telek-
könyvezés egyszerre hozta létre az önálló ingatlan,
továbbá a rá vonatkozó jogok jogi látszatát.2

A telekkönyvi ügyek természete, egyáltalán a
telekkönyv szervezeti intézményi oldala nem ér-
dekelte különösebben a jogtudományt. A késõbbi-
ekben látni fogjuk viszont, hogy azoknál a szer-
zõknél, akiknél ez felmerült, különösebb indoko-
lás nélkül, szinte magától értetõdõ természetes-
séggel, a telekkönyvi ügyek közigazgatási ter-
mészete került megállapításra.

Magyarországon az ingatlan-nyilvánkönyvek
vezetésének kérdése nem váltott ki reakciót a jo-
gászok körében, a szervezeti-hatásköri kérdés va-
lójában a telekkönyvi rendszer megõrizve-meg-
szüntetése, az egységes ingatlan-nyilvántartási
rendszerbe olvasztása óta virulens téma, annak el-
lenére, hogy publikáció szintjén Világhy Mikló-
son, illetõleg Farkas Józsefen, majd a közelmúlt-
ban Vékás Lajoson kívül nem jelent meg hangsú-
lyosan.3 Az említett neves szerzõk közül Világhy
nem is a telekkönyvi ügy természetével foglalko-
zott, hanem szót emelt a telekkönyvi rendszer be-
olvasztása ellen. A nyilvánkönyvi ügyek termé-
szetével a nem peres eljárások elméleti kérdéseit
boncolván egyedül Farkas József foglalkozott.
Vékás Lajos – a nyilvánkönyvi közhitelesség
problémáját boncolván – állapítja meg, hogy téves
jogpolitikai döntés volt a bírósághoz rendelt külön
telekkönyvi szervezet és hatáskör beolvasztása a
földigazgatás szervezetébe.

Átkerüljön-e az ingatlan-nyilvántartás
a bírósági szervezetbe? (I. rész)

Ismét vita a magyar nyilvánkönyvi szervezetrõl
Dr. Kurucz Mihály, egyetemi adjunktus,
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1) Lásd Szalma József: Bírósági hatáskörbe kerüljön-e az in-
gatlan-nyilvántartás, Jogtudományi Közlöny, 2002. 12. szám
499–506; Prugberger Tamás: Szempontok az ingatlan-nyilván-
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cikk is.
2) Helmut Auer–Herbert Hoffmeister: Das Moderne Grund-
buch (Wien, 1992. Bd. 58.; Schriftenreihe des Bundesminis-
teriums für Justiz, Band 58.; Gesellschaft für Internationale
Zusammenarbeit im Notariat und Bundesministerium für Jus-
tiz; S.41.), Wiener Konferenz über Grundbuch und Kataster S.
26.; Veröffentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes für
Rechtvorsorge und Urkundenwesen, Wien,1999.; Walter H.
Rechberger: Rechtsschutz im Liegenschatsverkehr, S. 20.
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Rechtvorsorge und Urkundenwesen, Wien, 1999. S. 41.
3) Világhy Miklós: A Polgári Törvénykönyv felülvizsgálatának
elvi kérdései II. Magyar Jog és Külföldi Szemle 1972. 8. szám.
453. oldal; Farkas József: A nem peres eljárások néhány elmé-
leti kérdése. Jogtudományi Közlöny, 1962. 8. sz. 408. oldal;
Vékás Lajos: Az ingatlan-nyilvántartás közhitelességének meg-
erõsítéséért, Magyar jog, 2001. 3. szám. 130–136. old.
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A szerzõ nem rejti el véleményét a tekintetben,
hogy ez nem túl lényeges kérdése a nyilvánkönyvi
jogalkotásnak. A nyilvánkönyvi regisztratív tevé-
kenység nem intézményfüggõ kérdés, eljárási
rendje és sajátosságai valójában egyformán távol
állnak a polgári és közigazgatási eljárásoktól.

A közjogi és magánjogi tartalmat egységesítõ
nyilvánkönyv közigazgatási, azon belül földügyi
igazgatási hatáskörbe kerülése szerencsétlen mó-
don egybe esett a telekkönyv intézményének meg-
kérdõjelezésével, megszüntetésére való jogpoliti-
kai kezdeményezéssel. Ennek köszönhetõ, hogy a
telekkönyv összeolvasztása a földadókataszterrel
sokakban a telekkönyvi intézmény megszûnésével
vált azonossá.

A magyar telekkönyv joghatásai azonban a be-
olvasztással nem szûntek meg, az egységessé vált
ingatlan-nyilvántartásban a mai napig fennmarad-
tak mind a joghatások, mind az eljárási rend tekin-
tetében.

Ennek alapján, most az újra szétválasztás iránti
vitában sokkal inkább arra kérdésre kell válaszol-
nunk, hogy az valójában szükséges-e. A szerzõ

határozott álláspontja, hogy az egykori egységesí-
tés is fölösleges volt, hiszen nem valósult a jogha-
tásaiban is egységes nyilvánkönyv, továbbá – 
mily  érdekes párhuzam – a nagy ügyintézési el-
maradással, elavult tartalommal bíró telekkönyv
beolvasztása révén a nyilvánkönyv sem vált nap-
rakész nyilvános könyvvé, holott ez volt a másik
lényeges jogpolitikai cél.4

Ha mégis e nem túl lényeges kérdést – érdemi
alapok nélkül – most tárgyalni kell, akkor a vá-
laszt a nyilvánkönyvi ügyek természete és a nyil-
vánkönyvi tevékenység jellege, illetõleg annak
joghatásai ismeretében kísérelhetjük megadni. 

A nyilvánkönyvi ügyek természete, mint „ere-
dõ-kérdés” nagymértékben függ a nyilvánkönyv-
höz kapcsolt joghatásoktól, amelyekrõl viszont
egyáltalán nincs érdemi vita, illetõleg párbeszéd.
Vannak viszont erõteljesen exponált vélemények
egy „következmény-kérdés kapcsán”, nevezetesen
a szervezeti kérdésekrõl, amelyek megválaszolá-
sához sokan különbözõ érvekkel csatlakoznak. A
szerzõ számára úgy tûnik, hogy a nyilvánkönyv-
vel kapcsolatban a jogalkotó a mûködési zavarok
megoldásakor tévúton jár, elõre dönteni kíván a
szervezeti, hatásköri kérdésekben, azután majd
lesz valami a joghatások tekintetében is.

A nyilvánkönyvi ügyekben napi tapasztalatokat
szerzõ jogászok számára egy gyors, a jogügylete-
ket nem elbíráló, hanem átvezetõ, egyszerû és 
gyors eljárásban vezetett, megbízható és napra-
kész nyilvánkönyv kell. A nyilvánkönyvek ügyin-
tézési reakcióideje, gyorsasága, mint forgalmi ér-
dekbõl levezetett követelmény nem engedi meg –
a tárgyalási elven, kontradiktórius eljáráson alapu-
ló – a jogszerûség anyagi jogi teljességét felölelõ
felülvizsgálatot. 

Tegyük hozzá, ehhez a bejegyzési kérelem tar-
talmát is újra kellene értelmezni, az ugyanis elsõ-
sorban nem a bejegyzés végett benyújtott jogügy-
let felülvizsgálatára, hanem – a hivatalbóli nyil-
vánkönyv-vezetés okából – annak nyilvánosságra
hozatalára, illetõleg azon alapuló jogvédelmére
irányul. A bejegyzési kérelem tartalmát leginkább
visszaadja Grosschmid közjogi letét koncepciója.5

A nyilvánkönyv megbízhatósága viszont jogha-
tásaiban, továbbá annak jogszerûségében ragad-
ható meg az anyagi jog oldaláról. Ez a követel-
mény igényli a bejegyzési kérelmek és az alapul
fekvõ jogügyletek megelõzõ törvényességi felül-
vizsgálatát. A jogszerûség alapjogi gyökerei az al-
kotmány tulajdonvédelem rezsimjében is megta-
lálhatók, illetõleg a jogállami követelményben. A
jogszerûség (legalitás) megjelenik, mint a biza-

4) „Az 1972 évi átvételi leltár szerint a telekkönyv által nyil-
vántartott községekbõl mindössze 963 község minõsült telek-
könyvi betéttel rendelkezõnek, vagyis olyannak, ahol a betét-
szerkesztés megtörtént, és az állami földnyilvántartás szerinti
helyrajzi-számozás azonossá vált a telekkönyvi helyrajzi szá-
mozással; 155 olyan község volt, amelynek egész területére
nézve még a múlt század közepén ideiglenes hatállyal készí-
tett telekjegyzõkönyvek voltak érvényben, és a betétek szer-
kesztése nem történt meg; 692 községnek csak a belterülete,
422 községnek csak a zártkertje és 35 községnek pedig csak a
külterülete eredeti telekjegyzõkönyves. 1972-ben a telek-
könyvi hatóságok által nyilvántartott 3643 községbõl 1304
község volt, ahol egészben vagy részben eredeti telekjegyzõ-
könyvek jelentették a közhiteles nyilvánkönyvet. Ezen túlme-
nõen további 667 olyan község volt, amelynek egész területé-
re nézve megtörtént az új felmérés (térképfelújítás), de annak
eredményét a telekkönyvön még nem vezették át. 1971. év-
ben 635 5l5 db kérelem (megkeresés) érkezett a telekkönyvi
hatóságokhoz, amely az elõzõ évinél 3,9 %-kal több. 1971.
december 31-én ebbõl 30 napon belüli elintézetlen 22 583 db
(az összes érkezés 3,5 %-a), 30 napon túli pedig 28 584 db
ügyirat maradt elintézetlen (az összes érkezés 4,5 %-a). Az
összes elintézetlen kérelmek száma 51 167, amely az összes
érkezés mintegy 9 %-a.” lásd errõl: Mezõgazdasági és Élel-
mezésügyi Minisztérium OFTH Földnyilvántartási Fõosztály
53159/4/1972 .számú Összefoglaló jelentése a telekkönyvi
munkarészek átvételérõl
5) lásd Grosschmid Béni: Fejezetek kötelmi jogunk körébõl.
8. §. 19. fjegyz. Grill Károly Könyvkiadó Vállalata, 1932;
Budapest, Magyary–Nizsalovszky: Magyar Polgári Perjog,
Budapest, 353. old.; Sárffy Andor: Telekkönyvi rendtartás
Budapest, 1941. a szerzõ kiadása. 26. old.
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lomvédelmi, illetõleg a bejegyzési joghatás kísérõ
elve, de jelen van, mint a nyilvánkönyvi alaki jog
meghatározó eljárásjogi alapelve is.

A telekkönyv legalitása, mint eljárásjogi alapelv

A törvényesség elve az ingatlan-nyilván-
tartási/telekkönyvi jog egyik legfontosabb eljárás-
jogi alapelve, a bejegyzési kérelem alapján indult
eljárásban a bejegyzés alapjául szolgáló okirat fe-
lülvizsgálatának kötelezettségét, lehetõségét, ille-
tõleg annak határait foglalja magában.

Minden fajta nyilvántartási eljárásban, de külö-
nösen a kérelemre indult eljárásokban a nyilván-
tartó hatóságnak a fél által elõterjesztett, bejegy-
zés alapjául szolgáló okiratot annak jogszerûsége
tekintetében, az alaki nyilvántartási/telekkönyvi
jog elõírásai alapján felül kell vizsgálnia, és azzal
összhangban kell bejegyzési határozatot hoznia,
illetõleg a nyilvánkönyvben a jogváltozást foga-
natosítania.

A törvényesség elvén keresztül valósul meg, és
konkretizálódik a jogállamiság alkotmányos elvé-
nek követelménye és abból következõen az állami
aktusok törvényességi követelménye. A törvé-
nyesség elve nem csupán és nem magából a nyil-
vánkönyvi jogszabályból következik, hanem a 
nyilvánkönyvi eljárás általános szabályaiból, ille-
tõleg a jogállamiság elvébõl.

Ennek alapján  kell a nyilvántartó hatóságnak a
nyilvánkönyvet/telekkönyvet jogszerû eljárások
keretében eszközölt változás bejegyzésekkel, az
anyagi jog szerint törvényes tartalommal fenntar-
tania, illetõleg megakadályoznia hogy az törvény-
sértõvé, helytelenné váljon.

Voltak, illetõleg idõnként vannak azonban
olyan vélemények is, amely szerint a nyil-
vánkönyv jogszerûségének elve azt jelenti, hogy a
telekkönyvi hatóság csak akkor tesz eleget a be-
jegyzési kérelemnek vagy megkeresésnek, ha az
elbírálás tárgyát képezõ okiratokból úgy látja,
hogy a bejegyzési kérelem jogos, tehát teljesítésé-
vel nem kerül a telekkönyvbe olyan bejegyzés,
amely a tárgyi jogba vagy egyesek alanyi jogába
ütközik. Tehát nemcsak azt kell vizsgálni, hogy a
bejegyzési kérelem alapjául szolgáló okiratok a
telekkönyvi alaki kellékeknek megfelelnek-e, ha-
nem azt is, hogy a bennük foglalt jogügylet az
anyagi jog szerint érvényes-e.6

A törvényesség, mint a statikus, illetõleg a 
forgalmi érdek, mint a dinamikus érdek 
konfliktusának feloldása és a törvényesség

A gyorsaság és jogszerûség konfliktusát a nyil-
vánkönyvek csak ún. külsõ tényállási elemek be-
építésével képesek megoldani, ami annyit jelent,
hogy külsõ ún. „hiteles helyektõl” várják az anya-
gi jogi kontrollt, amely megjelent az állami köz-
igazgatás bevonásában (jegyzõk által kiállított ok-
iratok), a közjegyzõk által okiratba foglalt jogügy-
letek, nyilatkozatok, illetõleg az ügyvédek által
hitelesített okiratok formájában. Ezen külsõ hite-
les helyekhez képest a nyilvánkönyvi hatóság in-
kább alaki felülvizsgálatot végez.

E kettõs szûrõ beépítésével az anyagi jogi kont-
roll a nyilvánkönyvi fázist megelõzõ, míg az alaki
kontroll a bejegyzési fázist elõzõ, de a jogügyletet
követõ idõszakra helyezõdik át. Ilyen tiszta for-
mában egyetlen nyilvánkönyvben sem láthatók e
szisztéma elemei, de meghatározóan jelen vannak
még a klasszikus telekkönyvi rendszerekben is.

A nyilvánkönyvi joghatások körében történeti-
leg is meghatározóak a magánjogi joghatások,
amelyek a polgári törvénykönyvekbõl erednek. A
közjogi joghatások az egyes külön jogszabályok-
ban jelenhetnek meg, abban az esetben azonban,
ha azok általában az anyagi ingatlanjog területét
érintik, arról magának az ingatlan-nyilvánkönyvi
szabálynak kell rendelkeznie.

A magyar nyilvánkönyv magánjogi, illetõleg
közjogi joghatásai tekintetében nincs jogalkotói
koncepció. Az új Polgári törvénykönyv koncepci-
ójának tárgyalása kapcsán a nyilvánkönyvek ma-
gánjogi joghatásairól, ha úgy tetszik elveirõl
konkrétabban szó sem esik. A szervezeti mozza-
nat vonatkozásában sem, de úgy tûnik a jogalko-
tói szintre generált újabb sokadik vitában nem is
annyira a joghatások, a nyilvánkönyv tartalma és
joghatásai képezik az igazi célt, hanem egy bi-
zonytalan tartalmú nyilvánkönyv telekkönyvi tí-
pusú ügyeinek bírósági szervezetbe, azon belül
esetleg bíró, netán meghatározóan bírói, talán bí-
rói felügyeletû igazságszolgáltatási tisztviselõi
hatáskörbe utalása.

A magánjogi joghatásokat tekintve úgy tûnik,
hogy az új polgári törvénykönyvben nincs döntés
a dogmatikailag súlyos kérdésben, az ún. dologi
jogok kapcsán a nyilvánkönyvi bejegyzés hatályát
érintõ ügyleti koncepció kérdésében, így nyitott
kérdés a nyilvánkönyvi bejegyzés anyagi jogi
tényállási eleme: reálaktus vagy önálló jogkelet-
keztetõ hatályú ügylet. Nyitott továbbá, még a

6) Lásd errõl: Soós László: Fogarasi János tervezete a telek-
könyv létrehozásáról, Agrártörténeti szemle XXXIII. Év-
folyam 1991. 1–4. szám 199. oldal)
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gondolatkísérletek szintjén sem igen tárgyalt, a
nyilvánkönyvi bizalomvédelmi hatály eljárásjogi
és anyagi jogi kérdése.

Ha a szervezeti–hatásköri kérdésre már most,
minden elõfeltétel és érdemi alap nélkül mégis vá-
laszt kell keressünk, akkor – annak hiábavalósága
és bizarr jellege hangsúlyozása mellett – az aláb-
biakat javaslom körbejárni. A kérdésre adandó vá-
lasz lényegében egy másik kérdés megválaszolá-
sától függ, nevezetesen attól, vajon a nyil-
vánkönyvi ügyek, azon belül az egykori telek-
könyvi ügycsoport, igazságszolgáltatás tárgyát
képezõ, ahhoz kapcsolódó, vagy attól eltérõ, in-
kább igazgatási természettû ügyek.

Amennyiben a telekkönyvi ügyek igazság-
szolgáltatási ügyek, akkor a kérdésfeltevés szin-
te felesleges, hiszen arra imperatív alkotmányi
válasz van. Amennyiben a telekkönyvi ügyek
nem igazságszolgáltatási, hanem igazgatási ter-
mészetû ügyek, akkor szervezeti, hatásköri el-
rendezésük is természetes nehézkedési erõvel
húz a közigazgatás szervezeti rendszerébe.

Igazgatási természetû ügyeknek bírósági szer-
vezetbe, azon belül bírói hatáskörbe helyezéséhez
különös jogpolitikai indokok szükségesek, amely-
ben a jogalkotó egyedi mérlegelés folytán eltér az
ügytípusok szerinti szervezeti–hatásköri meghatá-
rozottságoktól.

A telekkönyvi ügy fogalma

A telekkönyvi ügyek jogrendszerenként válto-
zó tartalmúak, de megfigyelhetõ egy közös elem
bennük, nevezetesen az ún. ingatlan dologi jogok
kötelezõ és joghatályos nyilvánosságra hozatala.
A nyilvánosság a dologi jogból ered, mind alaki,
mind annak anyagi vonzatában.

Elõbbieknél fogva, a dologi jogok a kötelezõ te-
lekkönyvezés tárgyai. A kötelezõ nyilvánosságra
hozatal magánjogi szabályából eredõen, a kötelezõ
telekkönyvezési esetek körébe esõ jogok a telek-
könyvi jogok. Azok a jogok, illetõleg jogilag jelen-
tõs tények, amelyeket a jog valamely jogpolitikai
megfontolásból bejegyezhetõvé tesz – fakultatív

esetkörbe tartozó jogok – valójában nem telek-
könyvi jogok, csak telekkönyvezhetõ jogok.  Utób-
bi körben az egyes nemzeti telekkönyvek külön-
böznek egymástól, mind a telekkönyvezhetõ jogok,
mind a bejegyzésükhöz, illetõleg feljegyzésükhöz
tartozó joghatások szabályozása tekintetében.

A telekkönyvi ügyek, így a dologi jogok be-
jegyzésénél magánjogi jogviszonyok keletkeznek,
módosulnak, szûnnek meg, illetõleg válnak érvé-
nyesíthetõkké. A jogilag jelentõs tények feljegy-
zésekor azonban többnyire közjogi korlátozásként
megjelenõ közjogi jogviszonyok létesülése a pub-
likáció tárgya. Míg a jogoknál a bejegyzés a ma-
gánjogi jogviszonyok teljesítését és – ezen keresz-
tül – megszûnését publikálja, addig a közjogi jog-
viszonyok esetén annak keletkezését, folyamatos-
ságát hozza nyilvánosságra.

A fentiek figyelembevételével, a telekkönyvi
ügyek mindenekelõtt a dologi jogok kötelezõ jog-
hatályos nyilvántartásba vételére, továbbá egyes –
az ingatlanforgalomban magánjogi szempontból –
kiemelt jelentõségûnek nyilvánított más jogok és
tények bejegyzésével kapcsolatos ügyek. A be-
jegyzés alatt mind annak pozitív, mind negatív tar-
talmát érteni kell.

Az igazságszolgáltatási ügyek, mint bírósági
hatáskör esetkörei 

„A Magyar Köztársaságban az igazságszolgál-
tatást – a vitássá tett vagy megsértett jogról tör-
vényben szabályozott eljárás során hozott végle-
ges döntéseikben – a bíróságok gyakorolják.”7 A
törvény nem, de annak miniszteri indokolása
kiegészítõleg hozzáfûzi: „… és intézik a hatás-
körükbe utalt nem peres ügyeket.” A törvény nem
rendelkezik arról, hogy a bírósági útra tartozó
ügyekben más szerv is eljárhat. Nem határozza
meg a bíróságok és az ún. quasi igazságszolgálta-
tási szervek egymáshoz való viszonyát. Ennek in-
doka abban is megfogalmazható, hogy az ilyen el-
járásokat külön törvények szabályozzák, és ren-
delkeznek a bírói út igénybevehetõségérõl.

A Bíróságok szervezetérõl és igazgatásáról szó-
ló tv. 8. §-a szerint, a bírósági útra tartozó ügyeket
törvény állapítja meg. Nem minden polgári ügy
elbírálása tartozik bíróságra, de minden olyan
ügyben, amely állampolgárok alapvetõ jogait
érinti, a nem bírósági határozatok ellen – törvé-
nyes kivételektõl eltekintve – a bírósághoz lehet
fordulni azok felülvizsgálata iránt. 

Az igazságszolgáltatás bírósági monopólium, a
bíráskodást, mint állami funkciót sem a végrehaj-

7) Az 1997. évi LXVI. törvény, a bíróságok szervezetérõl és
igazgatásáról 1. §-a, illetõleg 2. §-a; ehhez kapcsolódóan lásd
még Emberi Jogok Egyetemes Nyilatkozatának 10. cikkelyét.
Az Egyezségokmányt kihirdette az 1976. évi 8. számú tör-
vényerejû rendelet; Az 1998. november 1-jén hatályba lépett,
a 11. kiegészítõ jegyzõkönyv szerinti módosításokkal; Emberi
Jogi Füzetek 1999/1, 86. oldal; HVG ORAC Lap- és Könyv-
kiadó Kft. Bp. 1999
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tó hatalom, sem a törvényhozó hatalom nem lát-
hatja el, arra kizárólag a politikailag semleges bí-
rói hatalom jogosult. 

A bíróságok, mint jogalkalmazó szervezetek
igazságszolgáltatási tevékenységük során esetrõl
esetre egyedi döntést hoznak, feladatuk a jog
konkretizálása, értelmezése; egyben továbbfej-
lesztése is, valamint jogsértések esetén a jog épsé-
gének megõrzése eseti jogvitákban. Ennek megfe-
lelõen a bírósági döntés mindig egyedi ügyben ho-
zott egyedi és egyben végleges döntés. A bírósá-
gok jogalkalmazási tevékenységük során egyedi
jogvitákban döntenek, helyreállítják a jog épségét.

Az igazságszolgáltatási ügyek – a fenti törvényi
definíciót figyelembe véve – a vitássá tett jog kér-
désében a jog konkretizálása, értelmezése és meg-
állapítása, illetõleg a megsértett jog esetén a jog
épségének megõrzése érdekében kifejlõdõ jogvi-
tákat, azok feloldása érdekében kezdeményezett
eljárásokat, továbbá az azokban hozott döntéseket
felölelõ ügyek. Az igazságszolgáltatási ügyek te-
kintetében így mindenekelõtt a vitássá tett, illetõ-
leg a megsértett jog, az annak kapcsán kialakult
jogvita és annak egyedi, az adott esetre érvényes
megoldása, egyedisége az elhatároló ismérv.

Az igazságszolgáltatási ügyben a bíró mindig
egyedi, az adott esetre kiható döntést hoz, a felek
jogvitájában artikulált érvek – a bíróság által le-
folytatott bizonyítás alapján, a bíróság által meg-
állapított tényállás szerint, a bíróság által megálla-
pított alkalmazandó jog segítségével – jogkérdé-
sében dönt. 

A bírósághoz fordulása joga

Az osztrák telekkönyvi irodalomban a közép-
európai telekkönyvi rendszer újraélesztése kapcsán
jelent meg az a gondolat, amely szerint a telek-
könyvi hatáskört bírósági hatáskörnek tekintik, il-
letõleg ennek hiányát az Egyezségokmány megsér-
téseként minõsítik. Hivatkozásuk az Egyezségok-
mány 6. cikkelyére utal vissza, amely az alábbiak
szerint rendelkezik: „Mindenkinek joga van arra,

hogy ügyét a törvény által létrehozott független és
pártatlan bíróság tisztességesen, nyilvánosan és
ésszerû idõn belül tárgyalja, és hozzon határozatot
polgári jogi jogai és kötelezettségei tárgyában…”8

A bírósághoz fordulás joga, mint igazságszol-
gáltatással kapcsolatos emberi jog az ENSZ 1948.
évi közgyûlésén elfogadott Emberi Jogok Egyete-
mes Nyilatkozatának 10. cikkelyében található.
Az Egyezségokmányt kihirdette az 1976. évi 8.
számú törvényerejû rendelet, mégis intézményi
garanciák hiányában egészen 1989-ig nem érvé-
nyesült töretlenül. Az 1989. évi XXXI. törvénnyel
az alkotmánymódosítás során az Egyezségok-
mány szövege az alábbiak szerint került be az Al-
kotmány XII. fejezete 57. § (1) bekezdésébe: „…
mindenkinek joga van ahhoz, hogy az ellene emelt
bármely vádat vagy valamely perben a jogait és
kötelességeit a törvény által felállított független és
pártatlan bíróság igazságos és nyilvános tárgyalá-
son bírálja el.”

Az ügyek ésszerû határidõn belüli befejezésé-
nek követelményét, ennek közelebbi tartalmát az
eljárási törvények, a polgári perrendtartási, a bün-
tetõ eljárási, a közigazgatási eljárási törvények ha-
tározzák meg. A telekkönyvi eljárás háttérjogsza-
bályát képezõ polgári perrendtartás 3. §-ának (2)
bekezdése a bíróság kötelességévé teszi, hogy hi-
vatalból gondoskodjék a perek ésszerû határidõn
belüli befejezésérõl.

A közigazgatási szerv és a bíróság közötti ha-
tásköri vita, illetve hatásköri összeütközés esetén
tehát a bíróság döntése a kötelezõ.

A telekkönyv bírósági szervezetbe sorolása
melletti érvek

A telekkönyvi ügyeknek a bírósági szervezeti
rendszerbe való áthelyezése mellett a magyar jog-
irodalomban valójában Auer és Hoffmeister érve-
lési rendszere nyer megismétlést, amely az alábbi-
akra koncentrál:

–  a telekkönyvi bejegyzés jogkeletkeztetõ hatá-
lya, amely valójában nem más, mint az állam be-
hatolása a magánjogi jogviszonyok keletkezése,
módosulása és megszûnése tekintetében,

–  a konstitutív joghatály kapcsán, az érdemi fe-
lülvizsgálati jog révén, a telekkönyvi bejegyzési
határozatok törvényességének biztosítása a legali-
tás biztosítéka,

(1) a közhitelesség joghatásából eredõ telek-
könyvi irreverzibilitás,

(2) a telekkönyvi döntések színvonala és egyön-
tetûsége,

8) Auer/Hoffmeister: Das moderne Grundbuch (Wien, 1992.
Band 58.; Schriftenreihe des Bundesministeriums für Justiz,
Band 58.; Gesellschaft für Internationale Zusammenarbeit im
Notariat und Bundesministerium für Justiz; S.41.); továbbá
Walter H. Rechberger: Rechtschutz in Liegenschaftsverkehr;
S. 22.; Wien 1999. Manzsche Verlags- und Universitaetsbuch-
handlung), Wiener Konferenz über Grundbuch und Kataster
S. 13.; Veröffentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes
für Rechtvorsorge und Urkundenwesen, Wien, 1999
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(3) a bírói függetlenség, amely különösen a be-
jegyzés jogalakító hatása okából kiemelt fontossá-
gú, mivel telekkönyvi ügyekben polgári jogok és
kötelezettségek keletkezése, megszûnése a tét, el-
lentétben a kataszteri nyilvántartásokkal, ahol
közigazgatási tények kerülnek feltüntetésre.

A telekkönyvi eljárások, ügyek az igazságszol-
gáltatási ügyek tükrében 

A telekkönyvi ügyeket soha sem vitássá tett, il-
letõleg megsértett jog megállapítása, illetõleg
megóvása generálja, hanem éppen annak ellenke-
zõje: a jog létrehozásában, módosításában, meg-
szûnésében való korábbi egyezõ akarattal létreho-
zott jogok, a felek által kétsége nem vont meg-
egyezés eredményének nyilvántartásba vételére
irányuló egyhangú és egyetértõ kérelem.

A telekkönyvezés eljárásban ezért az eljáró ha-
tóságnak nem kell, illetõleg nem is szabad vizsgá-
lódnia a felõl, hogy a felek ténylegesen így akar-
ták-e a jogot, akarták-e egyáltalán e jogot létre-
hozni, módosítani, megszüntetni. A felek a ma-
gánjogi jogviszonyaikat a privátautonómia kere-
tén belül szabadon alakítják, és ennek alapján ké-
relmük tartalmát is õk határozzák meg. Az állam a
felektõl függetlenül akkor jár el, amikor hivatal-
bóli nyilván-könyvezést állít fel, és ahhoz kapcsol
joghatásokat, amelyeket a felek nem kerülhetnek
meg. Ennek alárendelten magánjogi, illetõleg köz-
jogi következményeket kapcsol a nyilvánkönyvön
kívüli forgalomhoz. A hivatalbóli nyilván-könyve-
zés ellenére az állam csak a felek kérelme esetén,
továbbá annak keretein belül jár el a nyilvántartás-
ba vételkor.

A nyilvánkönyvi kérelem a nyilvánkönyvi
igényt fogalmazza meg az állammal szemben,
amely egyszerre nyilvánosságra hozatali, illetõleg
jogvédelmi igény. A jogvédelmi igény nem az
igény törvényességének felülvizsgálata iránti
igényt jelent, hanem mások igényeivel szemben a
nyilvánkönyvhöz kapcsolt joghatásokon alapuló
védelmi igényt. 

Ennek megfelelõen a telekkönyvi eljárás nem
bizonyítási, hanem inkább valószínûsítési eljárás.
A telekkönyvi bíró nem vehet fel bizonyítást, nem
hallgathat meg feleket a tekintetben, hogy egyet-
értenek-e a jog keletkezése, módosulása, megszû-
nése tekintetében, illetõleg van-e bármelyiküknek,
netán más félnek ellenvetése a jog keletkezése,
módosulása, megszûnése tekintetében. Ezt a vizs-
gálati eljárást akkor sem teheti meg, ha egyébként
lenne alapos gyanúja arra, hogy a kérdéses be-
jegyzési kérelem mások jogainak sérelmével, ki-
elégítésük alapja elvonásával jár.

A telekkönyvi eljárás egyszerû és
egyenirányúsított, szimpla akta-felülvizsgálati el-
járás. A telekkönyvi eljárásban – a bizalomvéde-
lem, illetõleg a ranghely szabálya okából – elsõ
fokon igen szûken, jogorvoslati szakban egyálta-
lán nincs tényállás megújítási lehetõség, tényállás-
pótlási, kiegészítési lehetõség.9

A telekkönyvi eljárásban nincs helye mérlege-
lésnek, nem lehet dönteni a jog anyagi jogi alapjai
felõl. Ezért sem beszélhetünk jogszerûségi felül-
vizsgálatról. A jogszerûségi felülvizsgálat ugyan-
is azt jelentené, hogy az okiratba foglalt ügyletet
kellene az anyagi jog oldaláról felülvizsgálni.

A telekkönyvet vezetõnek csak az okiratba fog-
lalt valószínûsített tényállás alapján szabad dönte-
nie. A telekkönyvi ügyben hozott határozat nem
bizonyítás alapján megállapított tényálláson nyug-
szik. A telekkönyvi eljárásban nincs bizonyítás,
valójában okiratra alapított tényállás valószínûsí-
tés folyik. Bizonyításnak nevezzük a feleknek, az
eljárás egyéb résztvevõinek és a bíróságnak azt a
tevékenységét, amellyel valamely tény fennállásá-
ról a határozatot hozó bíróság, más hatóság meg-
gyõzõdését megalapozni törekednek.10 A bizonyí-
tás célja, hogy a bíróság, más hatóság annak alap-
ján kétségmentesen megállapítsa a határozata
alapjául szolgáló tényállást. A telekkönyvi eljárás-
ban nem kell a bizonyosság fokáig eljutni, a telek-
könyvi hatóság a félnek okiraton alapuló tényál-
lás-valószínûsítése alapján dönt a kérelem érde-
mében.

A valószínûsítés nem minõsíthetõ egyfajta bi-
zonyításként, nem feladata a hatóság meggyõzése;

9) lásd 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 für die Praxis, 3. Auflage. 1998. Eisen-
stadt, Linde Verlag Wien 1998. S. 466. §. 94.; lásd 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 über Grundbuch und Kataster
S. 13.; Veröffentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes
für Rechtvorsorge und Urkundenwesen
10) lásd errõl: Farkas József: Bizonyítás a polgári perben,
Budapest, 1956. 29. oldal
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igazolást ad a jog, tény fennállásáról. A valószínû-
sítés eszközei a telekkönyvi eljárásban az ok-
iratok, amelyek bizonyító erejét a törvény adja
meg, tartalmilag azt jelentve, hogy az okirattal
igazolt és bejegyezni kért jog létezése mellett tör-
vényes vélelem van. Nem arról van tehát szó,
hogy a jog kétséget kizáróan létezne, hanem arról,
hogy az ellenkezõ bizonyításáig feltételezzük,
hogy van, pontosabban inkább fennáll a jog, mint
sem az ellenkezõje.

A valószínûsítés egyetlen formája a likvid ok-
irat, a valószínûsítési cselekmény kötött, azaz
csak a jogszabály szerint bejegyzésre alkalmas
okirat szolgálhat bejegyzés alapjául.

A magyar jogban a többféle nyilvánkönyvi
szervezetre (két egymástól lényegében különbözõ
telekkönyv, illetõleg két egységes nyilvántartás)
tekintettel ez rövid történelmi áttekintést is igé-
nyel. 

A legalitás elvének megvalósítása teljes mér-
tékben lehetetlen. A telekkönyvi nem peres eljá-
rásban ugyanis nincs mód arra, hogy a bíró a va-
lódi tényállást a maga egészében kiderítse. Emiatt
a telekkönyvi rendtartás meghatároz egyrészrõl
olyan feltételeket, amelyek meglétét a bíróságnak
vizsgálnia kell, másrészt bizonyos tények eseté-
ben nem kívánja meg ugyan a vizsgálatot, de
fennállásuk esetében – amennyiben arra az eljáró
hatóság rájön – a bejegyzés kizárt.

A kérvények elintézése keretében, a klasszikus
telekkönyvi rendtartás 127. §-ában szabályozza a
rendtartás a telekkönyvi hatóság felülvizsgálati jo-
gának terjedelmét. Ez a következõképpen szól: „A
bíró a kérvényt és a mellékleteket pontosan nézze
át, s magával a telekkönyvvel hasonlítsa össze; a
kérelem alapját, a feleknek személyi képességét s
a nyilvánkönyvi bejegyzés által érintett tárgyróli
intézkedésekre való jogát, nemkülönben az elõter-
jesztett okiratok kül- és belkellékeit gondosan
vizsgálja meg, s az elintézést, amennyire lehet si-
ettesse.”11

Ez a rendelkezés viszonylag szûkszavú ugyan,
de elegendõ támpontot nyújt a vizsgálódási jog
kereteinek meghatározásához. Elõször is megálla-
pítható, hogy a bíró a kérvényt, annak melléklete-
it és a telekkönyv adatait veheti figyelembe csu-
pán, egyéb körülmények vizsgálatára nem köteles,
sõt a korabeli bírói gyakorlat szerint nem is jogo-

sult. A joggyakorlat szerint a bíró csak a kezében
lévõ kérvényt köteles vizsgálni. Mivel minden
egyes kérvény önálló telekkönyvi ügy, ezért a
rangsor elvével ellentétbe kerülne, ha az utóbb be-
adott kérelem tartalmát a korábbi beadvány inté-
zésénél figyelembe vennék. Mindezeknek nem
mond ellent, hogy a köztudomású tények és a bí-
róság által hivatalból ismert tények a polgári eljá-
rásjog szabályainak megfelelõen figyelembe ve-
hetõk.

Arra nézve, hogy a bírónak konkrétan mit kell
vizsgálnia a kérvényen és mellékletein, az idézett
rendelkezés csak néhány szempontot tartalmaz. A
vizsgálat során emellett a rendtartás szabályainak
széles köre kerül alkalmazásra. A kérvény esetében
a klasszikus telekkönyvi rendtartás 127. §-a alap-
ján elsõsorban a felek személyi képességének és a
nyilvánkönyvi bejegyzés által érintett tárgyról va-
ló intézkedési jogának vizsgálatára kerül sor. A sze-
mélyi képesség, vagyis a jog- és cselekvõképesség
vonatkozásában azt kell tisztázni, hogy a fél a kér-
vény alapjául szolgáló jogot megszerezheti-e, és
van-e cselekvõképessége a jog feletti rendelkezés-
re. Az aktív legitimáció és a képviseleti jog, mint a
fél intézkedési jogával kapcsolatos kérdések eseté-
ben a kérelem benyújtójának az elõterjesztésre va-
ló jogosultsága, illetve a törvényes képviselõ vagy
a meghatalmazott képviseleti joga vizsgálandó. A
kérvénynek rendelkeznie kell a törvényben szabá-
lyozott kellékekkel, ezért a hatóság vizsgálódási jo-
ga kiterjed arra, hogy a kérelem megfelel-e a tkvr.
121. §-ában elõírt írásos formának, és tartalmazza-
e a bekebelezni kívánt jog, az érintett ingatlan és
azon személy nevének megjelölését, akinek a javá-
ra a bekebelezés történik.

A mellékletek esetében a bíróság azt vizsgálja,
hogy azok kellõen megalapozzák-e a kérelmet. Az
okiratok érvényességének feltételeit kell számba
venni ehhez. Az okiratok alaki és tartalmi kellékei
jelentik az érvényesség pozitív feltételeit, vagyis
ezen alaki és tartalmi elemek meglétérõl a telek-
könyvi hatóságnak meg kell gyõzõdnie. Az érvé-
nyességhez ezen kívül bizonyos kizáró okok hiá-
nyára van szükség. Ezek olyan „jogkizáró té-
nyek”, amelyek fennállását a bírónak nem kell
vizsgálnia. Az 1855. évi igazságügy miniszteri
rendelettel kiadott telekkönyvi rendtartás 69. §-a
szerint ilyen érvényességet kizáró ok, ha a dologi
jogi rendelkezés jogalapja érvénytelen, vagy ha az
ügyletet kötõ fél cselekvõképtelen, vagy végül, ha
cselekvõképtelen személy törvényes képviselõje a
szükséges gyámhatósági vagy egyéb jóváhagyás
nélkül kötötte meg az ügyletet. 

11) Lásd: Sági–Kéry–Rojcsek: Telekkönyvi jog, Budapest,
Grill Károly Könyvkiadó Vállalata, 1930 603. oldal, hivat-
kozza még (K. 3779/912.) sz. határozatot.
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A jogalap érvénytelensége okán csak akkor ke-
rülhet sor a bejegyzés megtagadására, ha az ér-
vénytelenség nyilvánvaló. Ha a jogalap érvényes-
sége kétséges, akkor teljesíteni kell a kérelmet,
mivel – a korabeli álláspont szerint – a bejegyzés
megtörténtét könnyebb orvosolni, mint a megta-
gadását. Hiszen míg az érvénytelen jogalapon
nyugvó bejegyzést törlési per keretében töröltetni
lehet, addig a kellõ ok nélkül elutasított kérelme-
zõ ranghelyét elveszti, és ezzel helyrehozhatatlan
sérelmet szenved. Az ügyletet kötõ fél cselekvõ-
képessége sem képezi vizsgálat tárgyát, de ha tu-
dottan kiskorú vagy gondnokság alatt álló szemé-
lyek állították ki az okiratot, az a bejegyzés elren-
delését kizárja. Ugyanez a helyzet, ha a jogügylet
érvényes létrejötte gyámhatósági jóváhagyástól,
mint törvényes feltételtõl függ, és az nyilvánvaló-
an hiányzik.

A kérelem elintézése során végül a telekkönyvi
állapot figyelembevétele sem maradhat el. Ennek
során a bíró megállapítja, hogy a bejegyzésnek
nincs-e telekkönyvi akadálya. Ilyen akadály lehet,
ha a jogról rendelkezõ fél nem azonos a telek-
könyvben szereplõ jogosulttal (71. §), vagy a ren-
delkezés hatályosságát egy másik bejegyzés (pél-
dául: elidegenítési és terhelési tilalom) kizárja.

A telekkönyvi hatóság vizsgálódási jogát az
1960-as szabályozás a régi telekkönyvi jognál egy-
általán nem konkrétabban, de jórészt a korábbi gya-
korlatnak megfelelõen rendezte. Az érdemi döntés-
hozatalt megelõzõ vizsgálat ennek alapján három
fázisból áll. Az IM utasítás12 9. §-a alapján a kérel-
met (megkeresést) meg kell vizsgálni, hogy a jog-
szabályban elõírt alaki és tartalmi jellemzõknek
megfelel-e, továbbá, hogy okiraton alapul-e. Ez
utóbbi rendelkezésnek megfelelõen a telekkönyvi
hatóság ellenõrzi, hogy a kérelemben nem kértek-
e többet vagy mást, mint amit az okirat tartalmaz,
illetve ha kevesebbet kértek, nem állnak-e fenn a
hivatalbóli eljárás feltételei. A bejegyzés alapjául
szolgáló okirat alaki és tartalmi vizsgálata a vonat-
kozó jogszabályi kellékek figyelembevételével tör-
ténik. A magánokiratok esetében ezen túlmenõen a
bíró azt is vizsgálja, hogy az okirat tartalmából ki-
tûnõen az abba foglalt jognyilatkozat nem nyilván-
valóan érvénytelen-e. Ez jelentõs változás a koráb-
bi joghoz képest, ahol nem volt helye a kötelmi jo-
gi ügylet érvényessége vizsgálatának.

Ennek az eltérésnek az az oka, hogy míg a régi
telekkönyvi jog a dologi megegyezés elvét vallva
csak az absztrakt dologi ügylet létrejöttét vizsgál-
hatta, és annak eredményeképpen döntött a be-
jegyzés felõl, addig az új szabályozás idején – ezt
az elvet elvetve – csak egyetlen ügylet, mégpedig
a kötelmi ügylet létrejöttét kívánták meg a jogvál-
tozáshoz, és ebbõl következõen a telekkönyvi ha-
tóság ezt az ügyletet volt köteles és jogosult vizs-
gálni. Ez a vizsgálódás azonban csak bizonyos
korlátok között mehet végbe, hiszen a telekköny-
vi eljárás nem per, elsõsorban nem az a funkciója,
hogy jogügyletek érvényességének kérdésében
döntsön. Emiatt csak az okirat tartalmából kitûnõ
és nyilvánvaló érvénytelenség alapján van helye a
bejegyzés elutasításának. A bíróság nem folytat-
hat semmiféle tájékozódást az esetleges érvényte-
lenség felfedezése érdekében, sõt hivatalos vagy
nem hivatalos tudomása is közömbös akkor, ha az
érvénytelenségi ok az okiratból nem derül ki. Azt,
hogy mikor nyilvánvaló az érvénytelenség, taxatí-
ve nem lehet meghatározni, de a szerzõdés jogsza-
bályba ütközése vagy tiltott jogcím esetén az ér-
vénytelenség mindenképpen megállapítható. A te-
lekkönyvi rendelet 24. §-a a közokiratok közül az
államigazgatási határozatokat kiemelve, azok tar-
talmának vizsgálatáról rendelkezik. 

A közigazgatási határozatok alapján történõ be-
jegyzések elterjedése indokolta ezen kérdés sza-
bályozásának szükségességét. A telekkönyvi ható-
ság egyrészt azt vizsgálja, hogy a határozatot ügy-
körében eljáró szerv hozta-e. Itt a hatásköri és az
illetékességi szabályokat kell figyelembe vennie
az eljáró bírónak. Másrészt a határozat tartalmá-
nak jogszabályba ütközését kell tekintetbe venni.
A vizsgálat során azonban a telekkönyvi bíró nem
bírálhatja felül az államigazgatási szerv határoza-
tát, így ha bármelyik kérdésben jogszabálysértést
észlel, csak ebben az esetben alkalmazható köz-
bensõ intézkedést tesz: értesíti az ügyészt. Az
ügyész álláspontjától függõen kerül sor aztán a
megkeresésrõl való döntésre. Végül, a vizsgálódás
utolsó fázisaként, az érintett ingatlan betétjét kell
megvizsgálni abból a szempontból, hogy a be-
jegyzésnek nincs-e telekkönyvi akadálya.

Az egységes ingatlan-nyilvántartási eljárás-
ban eljáró földhivatal felülvizsgálati hatásköre
alapvetõen nem tér el a telekkönyvi hatóságétól. A
beadvány beérkezésekor az ügyintézõnek az a fel-
adata, hogy az elintézés lehetõségérõl meggyõ-
zõdjön, illetve annak esetleges akadályait felderít-
se. A vizsgálat, amelynek minden mozzanata ér-
demi jelentõségû, az átvezetés, illetve a bejegyzés

12) A jogbiztonság fokát jelzi, hogy a bírósági vizsgálódási
szempontokat a 118/1960. (LK. 23–24.) IM. számú utasítás
tartalmazza. Lásd még BH 1994.213., BH 1994.570.; BH
1995.250. szám szerint közzétett LFB eseti döntéseket
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szempontjából, a beadványra, annak mellékleteire
és a tulajdoni lap tartalmára terjed ki.

A beadványok alakiságai tekintetében a jogsza-
bályok nem írnak elõ külön feltételeket, és a tarta-
lom vizsgálata sem olyan jelentõs, mint a telek-
könyvi eljárásban. A valósággal való egyezõség
elve ugyanis megkívánja, hogy a földhivatal a tu-
domására jutott valamennyi változást lehetõleg ér-
vényesítse, és a beadványt pusztán tartalmi vagy
formai hibák miatt ne utasítsa el. Az adatváltozás-
ra vonatkozó bejelentésnek azonban legalább az
érintett ingatlan fekvése szerinti község nevét és
az ingatlan helyrajzi számát tartalmaznia kell, mi-
vel ezek nélkül az ingatlan beazonosítása lehetet-
len. A bejegyzésre irányuló kérelem esetében el-
sõsorban arra kell figyelni, hogy tartalmaz-e az
okiratban feltüntetett jog vagy tény bejegyzésének
megtiltására vonatkozó rendelkezést. Az ügyfél
ilyen tiltó rendelkezéséhez a földhivatal kötve
van, az ügyfél akarata ellenére nem rendelhet el
bejegyzést.

A földhivatalnak ezután a kérelem megalapo-
zottságát kell vizsgálnia, mivel a bejegyzésre va-
lójában a mellékletek alapján kerülhet sor. A be-
jegyzés alapjául szolgáló okiratok és egyéb mel-
lékletek vizsgálata jelenti a bejegyezhetõségben
való döntést, vagyis ezek vizsgálata ügydöntõ je-
lentõségû. Az ingatlan-nyilvántartási jogsza-
bályokban a bejegyzés elõfeltételeként szabott
kellékek ellenõrzését követõen, ha az okirat olyan
alaki vagy tartalmi hiányosságban szenved, amely
miatt nyilvánvalóan érvénytelen, a bejegyzést meg
kell tagadni (Inytvr. 17. § (1) bekezdés, illetve 
Inytv. 51. § (1) bekezdés). Az ingatlan-nyilvántar-
tási eljárás – a telekkönyvi eljáráshoz hasonlóan –
nem arra szolgál, hogy annak keretében egy szer-
zõdés tartalmi érvényességét kétségessé tegyék. A
földhivatalnak az okirat tartalmi felülvizsgálatára
nincs hatásköre, a nyilvánvaló érvénytelenség
megállapíthatóságához azonban szükség van vala-
milyen mértékû tartalmi felülvizsgálatra is.

Az osztrák jogirodalomban különösen Feil száll
síkra amellett, hogy a telekkönyvi hatóság felül-
vizsgálata egyirányú, csak a jog bejegyezhetõsége
irányában, azaz a jogkeletkeztetõ tények felõl, te-
hát pozitív tekintetben van vizsgálódási lehetõség,
nem lehet a bejegyzés eseteleges akadályai irá-
nyában vizsgálatot tartani.

A német telekkönyvi jog a telekkönyvi hatóság
felülvizsgálati jogát a legalitás követelményébõl
vizsgálja. A többségi vélemény szerint  – az ún.
formális megegyezés elvének megfelelõen – a te-
lekkönyvi hatóság felülvizsgálati jogköre csak az

elõterjesztett bejegyzési engedélyre, illetõleg a
telekkönyvi állapotra terjed ki. Nem terjed ki a
telekkönyvi hatóság felülvizsgálati jogköre sem
a kötelmi ügylet, sem a dologi ügylet érvényes-
ségének vizsgálatára. Mérlegelési jogkör, ame-
lyen belül a telekkönyvi hatóság a felülvizsgála-
ti körét meghatározná, nincs. Kivételesen, példá-
ul egy meghatalmazás érvényességét vizsgálva
kiderül, hogy e meghatalmazás egyben a jogügy-
letet inkorporáló okirat aláírására is kiterjedt, a
telekkönyvi hatóság az okiratba foglalt teljes kö-
rû megegyezést felülvizsgálja. Ez az anyagi jogi
vizsgálat is eljárásjogi gyökerû azonban, mivel az
alaki kellék (meghatalmazás) vizsgálata vezet az
anyagi jogi érvényesség/érvénytelenség észlelé-
séhez és megállapításához. Az a helyzet ugyan-
így szabályozott a magyar jogban is, ahol az
anyagi jog részérõl a Ptk. állapítja meg a képvi-
selõ útján tett jognyilatkozatok anyagi jogi érvé-
nyességi szabályait, amellyel egybehangzóan
rendelkezik az ingatlan-nyilvántartási jogszabály
akkor, amikor a meghatalmazott által elõírt okirat
bejegyzésre alkalmasságához megköveteli az
alapokiratra vonatkozó alaki kellékek meglétét.
Az alaki felülvizsgálat folytán észlelt bejegyzés-
re alkalmatlanság egyben az anyagi jogi érvény-
telenség megállapítását is jelenti. Az utóbbi azon-
ban csak járulékosan, mintegy következményként
történik meg, és nem ez a felülvizsgálat célja és
köre.

A bejegyzés konstitutív hatálya és bírósági 
hatáskör

Hoffmeister és Auer szerint, a hatásköri–szerve-
zeti kérdés megválaszolása nagymértékben a nyil-
vánkönyvek minõségétõl függ. A szerzõk értelme-
zésében e nyilvánkönyvi minõség egyfelõl a be-
jegyzés hatályával írható le, nevezetesen, mennyi-
ben érinti, illetõleg alakítja az állami regisztratív
aktus a bejegyzéssel érintett magánjogi viszonyo-
kat, másfelõl mennyiben épül ki a nyilvánkönyvi
bizalomvédelem pozitív és negatív mozzanata.
Ennek alapján a szerzõk úgy látják, hogy ha az in-
gatlan-nyilvánkönyvi hatóságok vizsgálódási köre
a bejegyzés alapjául szolgáló okiratok csupán for-
mális alaki vizsgálatára korlátozott, továbbá a pol-
gári anyagi jog a nyilvánkönyvi bejegyzésekhez
nem fûz jogkeletkeztetõ hatályt, akkor minden to-
vábbi nélkül közigazgatási szervek is eljárhatnak
nyilvánkönyvi ügyekben. A bírósági szervek be-
vonása nem szükséges ennél a rendszernél, mivel
a nyilvánkönyvi bejegyzések hatálya elsõsorban a
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publikáció illetõleg ranghely hatályában merül
ki.13

A nyilvánkönyvi bejegyzés konstitutív hatályá-
nak fennállta lényeges változást jelent az érintett
jogviszonyokban. A jogalanyok privátautonómiá-
ja lényegi korlátozást szenved a polgári jogvi-
szonyokban azáltal, hogy a személyeknek a jog-
változásban való megállapodása önmagában már
nem elegendõ az ingatlanra vonatkozó jog alapítá-
sához, módosulásához és megszûnéséhez, hanem
ahhoz szükséges egy harmadik személy aktusa is.
Az állam külsõ szemlélõ helyett „jogalakításban
közremûködõ félként” belép a jogviszonyba,
ténykedése magánjogi tényállási elemmé válik az-
zal, hogy a nyilvánkönyvi bejegyzés tényállási
eleme a dologi jogváltozásnak, nem csupán a ke-
letkezésnek, de a módosulásnak és megszûnésnek
egyaránt. A jogváltozás „…egy telekkönyvön kí-
vüli tényállásról áthelyezõdik a telekkönyvi szerv
közvetlen tevékenységi és felelõsségi körébe.”14

Elõre kell bocsátanunk, hogy a telekkönyvi
közbizalmi elvnek a tartalma közvetlen összefüg-
gésben van a telekkönyvi tartalommal, nevezete-
sen azzal, hogy az osztrák, német, svájci telek-
könyvi rendszer a magánjogi forgalomban megje-
lenõ ingatlanokra vonatkozó dologi jogok nyil-
vántartására szolgál. Az említett jogrendszerekben
az egyéb magánjogi, továbbá a közjogi korlátozá-
sok nem – kötelezõ – tárgyai a telekkönyvezés-
nek. A nyilvánkönyvi bejegyzések jogkeletkeztetõ
hatálya az anyagi jognak a jogváltozásban való
megegyezésen felüli jelképi traditio-t elõíró köve-
telményébõl származik.

Ennél fogva, az ingatlanra fennálló dologi jo-
gok körére nyilvánkönyvi bejegyzés nélkül jogok
keletkezése, módosulása, megszûnése nem követ-
kezik be. Ehhez a jogkeletkeztetõ hatályhoz, ille-

tõleg annak alárendelt a telekkönyvi bizalomvéde-
lem, annak pozitív és negatív oldala tekintetében,
amely egyben a telekkönyvi jogi látszat védelmé-
nek (a közhitelesség) koncentrátuma egyben. Az
1959. évi IV. tv. a telekkönyvi bejegyzések korlá-
tozott – nem dologi jogokként nevesített – jogcso-
portjára való jogkeletkeztetõ hatályát fenntartotta,
de nem tartotta fenn a jogok módosulása, megszû-
nése tekintetében. Igen lényegesek tehát a nyil-
vánkönyvi hatályok anyagi jogi feltételeit illetõen
a különbségek a telekkönyvi rendszerû jogrend-
szerek és magyar hatályos jog között. 

A jogkeletkeztetõ hatály a jogátszállás bizton-
ságának érdekében való nyilvánosságra hozatal,
amely az ügyleti tanban ún. teljesítõ ügyletként,
illetõleg reálaktusként nyert megfogalmazást. A
nyilvánkönyvi jogban a teljesítõ ügylet, mint kü-
lön ügylet a telekkönyvi szolgáltatás. Maga a 
nyilvánkönyvi bejegyzés viszont közjogi cselek-
mény, egy közjogi jogviszony célja. Kétségkívül
ez valósítja meg a jelképi traditio-t. Jogrendsze-
renként eltérhet ezen teljesítõ ügylet relatív vagy
abszolút önállósága. 

Abban az esetben, ha a traditio csak reálaktust,
de nem jogkeletkezést kiváltó joghatást jelent, ak-
kor a nyilvánkönyvi bejegyzés sem bír jogke-
letkeztetõ hatállyal. Magyarországon a telekköny-
vi bejegyzés reálaktus jellegét Eörsi fogalmazta
meg rendkívül meggyõzõ tanulmányában, majd
monográfiájában.15

Eörsi szerint a birtokban, a birtokba adásban, a
telekkönyvi bejegyzésben önmagában és önmagá-
tól semminemû jogi erõ nem rejlik, a jogi erõ
származékos, a jogbiztonság igényébõl és annak
következményébõl fakad. „Az ingóknál a birtok,
az ingatlanoknál a telekkönyv fontosságának a lát-
szatvédelem érdekében való megnövekedése
nemcsak a nem tulajdonostól való tulajdonszerzés
megalapításában nyilvánul meg, hanem abban is,
hogy a birtok átruházásnak, telekkönyvi átírásnak
a fogalomképzésre mindig kész német jogtudo-
mánynak önálló, az alapul-fekvõ megegyezéstõl
szinte teljesen független létjogosultságot, függet-
len jogi hatályt kezdett tulajdonítani.”16

A traditio, Eörsi meggyõzõdése szerint, „…a
megkötött szerzõdés realizálása során az a
(reál)aktus, amelyhez harmadik személyeknek
igazodniuk kell. Jogi jelentõségû eszköz, amely
felismerhetõvé teszi, és bizonyos korlátok közt hi-
telesen bizonyítja a valóságos helyzetet. A tradi-
tio, telekkönyvi szolgáltatás tehát nem külön ügy-
let, hanem egyik jogilag jelentõs mozzanata a tu-
lajdonátszállás folyamatának, amely folyamat az

13) lásd errõl: Herbert Hoffmeister–Helmut Auer: Das Mo-
derne Grundbuch (Wien, 1992. Bd 58.; Schriftenreihe des
Bundesministeriums für Justiz, Band 58.; Gesellschaft für In-
ternationale Zusammenarbeit im Notariat und Bundesminis-
terium für Justiz; S. 41.)
14) lásd errõl: Herbert Hoffmeister–Helmut Auer: Das Mo-
derne Grundbuch 41. old.
15) Lásd: Eörsi Gyula: A tulajdonjog fejlõdése, Jogi és Ál-
lamigazgatási Kiadó, 1951. I. kötet. 279. oldal; Eörsi Gyula:
A tulajdonátszállás kérdésérõl, 1947. Budapest, 83. old. Lég-
rády Testvérek Rt. kiadása
16) Eörsi Gyula: A tulajdonjog fejlõdése I. kötet, A kapitaliz-
mus tulajdonjoga, 282. old.. Utal itt Wellspacherre, aki sze-
rint a birtok és telekkönyv a látszatvédelem két alaptípusa.
(Wellspacher: Das Vertrauen auf äussere Tatbestände im
bürgerlichen Rechte, Wien, 1906. elõszó. VII. oldal)
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átruházó szerzõdés, mint jogügylet eredménye-
ként indult meg.”17

Eörsi megfogalmazásában „…a traditio nem
önálló ügylet, hanem csupán a forgalom számára
jelzi a tulajdonjog átszállását, és ebbõl következõ-
en jogi hatálya is van harmadik személyek felé.
Nem külön ügylet: helyettesítheti bírói ítélet, vég-
rehajtás stb., amibõl látszik, hogy csak realizálása
a megegyezésnek. Nem a tulajdonjog átszállítója,
hanem csupán az alapul fekvõ megegyezéssel át-
vitt tulajdonjog átszállása során az az idõpont,
melyben egyes hatályok, különösen a harmadik
személyekre tartozó külsõ hatályok átszállnak. In-
gatlanoknál a bekebelezési engedély kiadása, mint
dologi ügylet a tulajdonátszállásra szinte közöm-
bös: a külsõ hatályok átszállásának idõpontját a
széljegyzés, a veszélyviselését általában a birtok-
ba lépés adja meg.”18

Eörsi álláspontjával szemben, a telekkönyvi be-
jegyzés jogkeletkeztetõ hatályát a kettõs ügyleti
koncepció adja meg következetesen. Világhy sze-
rint, a Ptk. 117. §-ának (2) bekezdése fõszabály-
ként a szerzõ oldalán az átruházásra irányuló szer-
zõdést vagy más jogcímet és a dolog átadását kí-
vánja meg a tulajdonjog megszerzéséhez. A (3)
bekezdés értelmében ingatlanra vonatkozólag az
átruházás jogcímén felül a tulajdonosváltozás te-
lekkönyvi bejegyzése is szükséges. Világhy sze-
rint, „Minthogy törvényünk a tradicionális rend-
szer alapján áll, a közös jogcím átadás, illetõleg a
tulajdonjog bejegyzése nélkül nem tulajdonjogot,
hanem csak követelést eredményez a tulajdonjog
szolgáltatására…”19

A kettõs ügyleti tan talaján Világhy a dologi
megegyezés elvét a szocialista telekkönyv alapel-
veként definiálja. „A dologi megegyezés elve ab-
ban áll, hogy a telekkönyvi jognak szerzõdés útján
való megszerzéséhez a jogot engedõ és a jogot
szerzõ fél megegyezése szükséges (54/1960. 
Korm. rend. (Trt. 23. §). Ez a megegyezés abban
jut kifejezésre, hogy a bejegyzést annak, akivel
szemben az új jog megszerzése történik, kifejezet-
ten meg kell engednie (trtv. 82. § (1) bekezdés e.

pont). Ezt a beleegyezést a telekkönyvi elõzõ
rendszerint ugyanabban az írásbeli szerzõdésben
adja meg, amely magát a jogviszonyt létesíti.
Nincs akadálya azonban annak, hogy az engedélyt
külön okiratban adják meg. A telekkönyvi elõzõ-
nek ezt az engedélyét bejegyzési engedélynek
(clausula intabulandi) hívjuk. A törlési engedély,
mint bejegyzési engedély a telekkönyvi jogok jog-
ügyleten alapuló törléséhez szükséges.20

Ha azonban a bejegyzés jogkeletkeztetõ hatá-
lyát az ügyleti tanok tekintetében mai napig ható
lényegi egyet nem értés ellenére is fenntartjuk, ak-
kor a telekkönyvi hatóság felülvizsgálati jogkörét
kell itt is figyelembe vennünk. A bejegyzésnek
ugyanis nem tényálláseleme a jogkeletkeztetés,
még kevésbé a jogváltozás és jogmegszüntetés.

A nyilvánkönyvi bejegyzés ugyanis csak az ok-
iratba foglalt jogügylet és bejegyzési kérelem
alapján bír úgymond jogkeletkeztetõ hatállyal. A
bejegyzésnek inkább következménye, mint ered-
ménye a jogkeletkezés. A bejegyzés önmagában
vett jogkeletkeztetõ hatállyal egyetlen telekkönyvi
rendszerben sem bír. Ez ugyanis a telekkönyvi be-
jegyzés anyagi jogerejét jelentené, azaz függetle-
nül a magánjogi megegyezéstõl, annak okiratba
foglalásától, pusztán a féli kérelmek alapján törté-
nõ hatósági döntéssel való jogalapítást. Ez kétség-
kívül bírói hatáskört igényelne, hiszen itt a jog ke-
letkezése a bíró határozatán alapulna, abból ered-
ne.

Amennyiben az okiratba foglalt jogügylet a
jogváltozás döntõ oka, egyben annak anyagi jogi
felülvizsgálata a nyilvánkönyv számára külsõ
tényállási elem, akkor a bejegyzés nem jogalapító
aktus, hanem csak jogkövetkezménnyel járó ak-
tus. A jogkövetkezmény pedig a jog keletkezésé-
ben is erga omnes, harmadik személyek felé hat
igazán, a szerzõdõ felek belsõ viszonyaiban, (inter
partes) viszonyaiban más külsõ tényállás, mint
például a birtokba adás jelentik a jogátszállás fo-
lyamatát. Csak érzékeltetésül a problémát: nem
évül el kötelmi igényként az eladóval szemben az
adásvételi szerzõdésen alapuló igény pusztán
azért, mert a tulajdonjog nyilvánkönyvi bejegyzé-
se elmaradt. Az egykori eladó nem léphet fel a tu-
lajdonos jogán a vevõvel szemben a telekkönyvi
joglátszat alapján, egyedül az adásvételi szerzõdés
felmutatása elegendõ a vevõ részérõl a helyzet
jogszerûsége megalapozására. 

Kétségkívül nem védekezhet azonban a nyil-
vánkönyvben bízva ellenérték fejében jogot szer-
zõ jóhiszemû szerzõvel szemben, kivéve még ak-
kor is, ha elsõként és jóhiszemûen birtokba lépett,

17) Lásd: Eörsi: A tulajdonjog átszállása, I. kötet. 284. oldal
18) Lásd: Eörsi: A tulajdonjog átszállása, I. kötet. 284. oldal
19) Benedek Károly–Világhy Miklós: A polgári törvénykönyv
a gyakorlatban (KJK. Budapest, 1965. 117. § 87. oldal)
20) Lásd: Eörsi Gyula–Világhy Miklós: Magyar Polgári Jog,
Budapest, 1965. Egyetemi Tankönyv, 335. oldal; a kettõs
ügylet tan hívei körébõl legújabban lásd még: Petrik Ferenc:
A telekkönyvi jog alapelvei Magyar Jog, 2003. május,
258–260. old.



mert akkor a birtokkal megerõsített jogcíme bizo-
nyul erõsebbnek a telekkönyvi joglátszatnál.21

A nyilvánkönyvi bejegyzés jogkeletkeztetõ ha-
tálya tehát maga is problémás, valójában a Ptk.
dogmatikai rendszerébõl sem egyértelmûen kö-
vetkezõ hatás, amely dogmatikai problémáról a
joggyakorlat egyáltalán tudomást sem véve ala-
kul, legfeljebb a tulajdonjog esetében bicsaklik
meg a többszöri eladás esetén, igaz akkor igen
sokszínûen reagál.  Ugyancsak hallgat a bírói gya-
korlat, illetõleg a jogirodalom a jelzálogjog kelet-
kezését hirdetõ Inytv. és a jelzálogjog alapítását
nyilvánkönyvi bejegyzéshez kötõ Ptk. tartalmi el-
lentmondásán. Itt sincs jogkeletkezés a nyil-
vánkönyvi bejegyzéssel, csak legfeljebb alapítás,
a jelzálogjog keletkezése az alapügylet létrejötté-
hez kapcsolódik, illetõleg annak változásával vál-
tozik, továbbá szûnik meg. Ezt a dogmatikai ûrt
áthidalhatjuk persze, például az ún. eredeti tulaj-
donosi zálogjog intézménye segítségével, a prob-
lémát az okozza csupán, hogy a magyar Ptk.-ból
csak az utólagosan keletkezõ tulajdonosi zálogjog
vezethetõ le. A szerzõ számára igen szimpatikus
és leleményes Anka Tibor közjegyzõ által képvi-
selt koncepció, amely szerint a bejegyzés alap-
ügylet hiányában a jövõbeni keletkezésig zérus
összegû jelzálogjogot eredményez, inkább a rang-
hely, mint anyagi jogi helyzet joggá varázsolása,
de nem jelenti a pozitív jog tehetetlenségének ag-
gály nélküli feloldását.

Nos ezekben az iménti esetekben valóban bíró
kell a jogkeletkezéshez, de nem telekkönyvi eljá-
rásban, hanem a megsértett és kétségbevont jog
megállapítására irányuló peres eljárásban, feltéve,
hogy ezt keresettel kérik egyáltalán. Az ilyen eljá-
rás a bíró természetes közege, ennek felelnek meg
értelmezési, ítéletalkotási képességei is.

A problémát itt le nem zárva, illetõleg a té-
mánkhoz visszatérve, azt kell mondanom, hogy a
nyilvánkönyvi bejegyzésnek a felek egybehangzó
megegyezésétõl függõsége, illetõleg jogkövetkez-
ményként beálló hatálya nem áll még csak távoli

összefüggésben sem a bíró által megállapított jog-
hoz, így ebbõl nem következik a telekkönyvezés
bírói kézbe adása sem követelményként. A bíró
határozata a telekkönyvi tisztviselõnek szólt, to-
vábbá a feleknek. A bírói telekkönyvi határozat
hatálya sem több ennél. A telekkönyvi tisztviselõ,
mint igazgatási személyzet telekkönyvi betétben
foganatosító aktusa viszont erga omnes hatályú
volt. Ehhez kapcsolódott a telekkönyvi joghatás
minden tekintetben. Kár, hogy az irodalom nem
figyel fel erre a bosszantó körülményre. Ha pedig
csak igazságügyi tisztviselõ, de nem bíró jár el,
akkor az ugyanúgy igazgatási tevékenységet vé-
gez, mint a mai földhivatali elõadó. Azért intéz-
ményrendszeri reformot végrehajtani, hogy ez
a tisztviselõ közelebb ül a bíró ajtajához, nem
tûnik elegendõ jogpolitikai indoknak egy külön
álló szervezet létrehozásához. Errõl részlete-
sebben is szólok még a következõkben.

A közhitelesség és a bírósági hatáskör kérdése

Hoffmeister megközelítésében ennek a beavat-
kozásnak a hatása még nagyobb, ha a telekkönyv
bizalomvédelmi hatása, annak pozitív és negatív
mozzanata kodifikált az adott nemzeti jogban. En-
nek kapcsán – hivatkozva Canarisnak „Vertrauen-
shaftung” címû munkájára – Auer és Hoffmeis-
ter23 kiemeli a telekkönyvi bizalomvédelmi hatály
pozitív oldalának a kockázati felelõsség telepíté-
sére kiható hatályát, nevezetesen a kockázati fele-
lõsség áthelyezését a – jogvesztésben esetlegesen
vétlen – anyagi jogi jogosultra.

A telekkönyvi joglátszaton alapuló szerzés vé-
delme és ennek alapján a kockázati felelõsség át-
telepítése a mindenkori anyagi jogosultra csak
azon elõfeltétel mellett tûnik indokoltnak
Hoffmeister és Auer szerint, ha a bejegyzés alapja-
it képezõ okiratok vizsgálata körében a telekköny-
vi hatóság a felülvizsgálati eljárásnál elegendõ in-
tézkedést tehet ahhoz, hogy a meglapozatlan, jog-
sértõ, helytelen bejegyzések száma minimálisra
csökkenjen. A hatásköri szervezeti kérdésben való
döntés összefügg tehát a nyilvánkönyvi tartalom
törvényes jellegével is, nevezetesen a nyil-
vánkönyvi eljáráshoz és határozathoz fûzõdõ jog-
szerûség kérdéskörével is.

Csak zárójelben jegyzem meg, hogy ott sem a
bejegyzési határozathoz, amelyet ritkán bíró,
többnyire a mágikus Rechtspfleger hoz meg, ha-
nem a telekkönyvi tisztviselõ által a betétben való
foganatosításhoz kötõdik e joghatás.24 Mielõtt
bárki kedvetlen lenne e témakör folytatását illetõ-
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21) Lásd: Vékás Lajos: Az ingatlan-nyilvántartás közhiteles-
ségének megerõsítéséért, Magyar Jog, 2001. 3. szám
130–134. old.
22) Lásd: Leszkoven László: A birtokkal megerõsített jogcím
védelme, avagy gondolatok jogrendszerünk „egy idõleges hu-
rutjáról” Magyar Jog, 1998. 610–612. old.
23) Lásd: Auer–Hoffmeister: Das moderne Grundbuch; 
42–44. old
24) Lásd errõl különösen: Tímár Rojcsek Sándor: Telek-
könyvi Jogunk alaptanai, Pestszentlõrinc, 1941. A szerzõ
saját kiadása.



en, meg kell erõsítenem az iménti mondatot. A te-
lekkönyvi bizalomvédelmi mechanizmus része-
ként a jóhiszemû szerzést és szerzõt védõ jog-
hatás nem a telekkönyvi bíró határozatához,
hanem az ezt a határozatot a telekkönyvön át-
vezetõ tisztviselõ végrehajtási cselekményéhez
kapcsolódik. Ez igaz minden telekkönyvi rend-
szerre. 

A telekkönyvi határozatokat át kell vezetni a
betétbe. Ezt a tisztviselõ végzi. Ha az átvezetés
rossz, akkor a joghatások ehhez kacsolódnak,
azon egyszerû okból, hogy ez jelenik meg a betét-
ben, illetõleg a tulajdoni lapon. A telekkönyvi be-
jegyzési határozat ugyanis egyszerre külsõ és bel-
sõ irányultságú. Külsõ irányultsága a felek felé
van, akik felé anyagi jogi joghatásokat közvetít,
belsõ irányultsága a telekkönyvi ügyintézõ felé
van, egyfajta parancsként arra, hogy az elrendelt
változást vezesse át. Ez utóbbi tisztán igazgatási
aktus egyéb iránt, mint a saját szervezet felé egy
belsõ rendezõ aktus.

A szerzõk véleményével kapcsolatban meg-
jegyzést érdemel, hogy a kockázati felelõsségnek
a telekkönyvi bizalomvédelem kiépülésére vissza-

vezethetõ átstrukturálódása nem elsõsorban a ha-
tásköri, szervezeti kérdésekkel áll – akár közvet-
len, akár közvetett – összefüggésben.25 A nem
jogerõs bírósági határozatokkal egyezõen a nyil-
vánkönyvi (így telekkönyvi bírósági és ingatlan-
nyilvántartási) határozatoknál – a nyilvánkönyvi
bizalomvédelem pozitív és negatív oldalának tel-
jes bekapcsolása esetén – az elsõfokú határoza-
tokhoz sem kapcsolódnak irreverzibilis jogi hatá-
sok. A nyilvánkönyvi bizalomvédelem nem hatás-
köri szervezeti kérdés. Ha pl. elnézték a feljegy-
zett elidegenítési és terhelési tilalmat, akkor a tör-
lés azon hiúsulhat meg, hogy a jóhiszemû harma-
dik személyként egy új tulajdonos, zálogjogszerzõ
megtámadhatatlan jogi pozíciót szerezvén lehetet-
leníti a jogsértõ telekkönyvi állapot megszünteté-
sét. 

A telekkönyvi határozatok közhitelességbõl
eredõ irreverzibilitása és a bírósági hatáskör

Hoffmeister és Auer szerint, a közhitelesség po-
zitív mozzanatának az anyagi nyilvánkönyvi jog-
ban való jelenléte esetén a telekkönyvi határozat-
hoz utólag megváltoztathatatlan hatások kapcso-
lódnak, amelyek megkövetelik a bírói tudást, fele-
lõsségvállalást. Hoffmeister szerint, „…a telek-
könyvi hatósági döntés irreverzibilitása miatt nem
elegendõ az, hogy azokat bíróságok utólagos fe-
lülvizsgálatnak vessék alá. Sokkal inkább már el-
sõ fokon bírósági tisztviselõknek kell dönteniük,
minthogy csak ily módon lehet a MRK (Emberi
Jogok Konvenciója) 6. cikkének követelményei-
nek eleget tenni.” Az Egyezségokmány szövege
egyes osztrák telekkönyvi jogászok szerint a
konstitutív hatályú ingatlan-nyilvánkönyvi rend-
szerû országokban a bírósági hatáskört alapozza
meg a telekkönyvek vezetésében. Hoffmeister ma-
ga is beismeri, hogy az osztrák telekkönyvi és pol-
gári jogban a bizalomvédelem intézménye ez
irányban csökevényes, mivel – a magyar joghoz
hasonlóan – jogvédelmi pozitív hatások a telek-
könyvi határozat jogerejéhez kapcsoltak.26 Nincs
tehát irreverzibilitás, sem az osztrák, sem a ma-
gyar telekkönyvi, illetõleg nyilvánkönyvi határo-
zatoknál. A nyilvánkönyvi alaki jogerõhöz kap-
csoltak némileg ezek a hatások, de teljes egészé-
ben ahhoz a jogvesztõ hatvannapos, illetõleg há-
roméves határidõhöz, amely lezárja a nyil-
vánkönyvi állapot felülvizsgálatát. Ennek megál-
lapítása azonban már nem telekkönyvi kérdés, ha-
nem perfüggõ probléma, nevezetesen a törlési pe-
reké. Itt jegyzem meg, hogy utóbbit gyakran neve-
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25) Canaris: Vertrauenshaftung, Juristische Schulung 1969.
80–81. old.
26) Jóhiszemû és ellenérték fejében történõ jogszerzésrõl ak-
kor lehet szó, ha az az ingatlan-nyilvántartásba jogerõs hatá-
rozattal bejegyzett ingatlanra vonatkozik [1972. évi 31. tvr.
15. § (1) bek.]. BH1998. 203. (Legf. Bír. Kfv. III.
28.490/1996. sz.); lásd errõl: Helmut Koziol–Rudolf Welser:
Grundriss des bürgerlichen Rechts; Wien, 1992. Manzshe
Verlags- und Univeresitätsbuchhandlung. Auflage S. 109.;
lásd még errõl: Walter H. Rechberger: Über die Grund-
prinzipien des österreichischen Grundbuchsystems, Veröf-
fentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes für Rechtvor-
sorge und Urkundenwesen, S. 17. Wiener Konferenz über
Grundbuch und Kataster Veröffentlichungen des Ludwig-
Boltzmann-Institutes für Rechtvorsorge und Urkundenwesen,
Wien, 1999; továbbá: Walter H. Rechberger: Über die Grund-
prinzipien des österreichischen Grundbuchsystems, Veröf-
fentlichungen des Ludwig-Boltzmann-Institutes für Rechtvor-
sorge und Urkundenwesen, S. 18. Wiener Konferenz über
Grundbuch und Kataster Veröffentlichungen des Ludwig-
Boltzmann-Institutes für Rechtvorsorge und Urkundenwesen,
Wien, 1999; Eric Feil: Grundbuchrecht, S. 32–33, Springer
Verlag Wien, 1972; továbbá Hoffmeistertõl egy igen izgalmas
cikkben: Der Gutglaubenschutz im österreichischen Grund-
buchgesetz; Österreichische Notariats-Zzeitung, Juli, 1972, S.
6–10. (Az osztrák telekkönyvi törvény hatálybalépésének
100. évfordulóján tartott elõadás alapján); továbbá 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



zik minden anyagi jogi alap hiányában telekköny-
vi elbirtoklásnak, holott sokkal inkább kötelemi
természetû a megoldás. Nevezetesen az eredendõ-
en vagy utólag érvénytelenné vált szerzõdésnek
arra az idõre utólag – a jogszabály alapján – törté-
nõ hatályossá nyilvánításához, amely megalapoz-
za a harmadik jóhiszemû szerzõ szerzését, annak
érvényességét.

Eltérõ ebben a tekintetben a német és a svájci
telekkönyvi jog, ahol a közhitelesség teljessége
azonnal hozzárendelt a telekkönyvi bejegyzés-
hez.27 A német jogban azonban az irreverzibilis
hatások kivédésére vezették be az Amtswider-
spruch, illetõleg a Zwangsberichtigungsverfahren
jogintézményét.28 A két jogintézmény közül a hi-
vatalbóli eljárást lehetõvé tevõ Amtswiderspruch
a legérdekesebb. A német telekkönyv e korrigatív
jogintézménye arra az esetre szól, ha a telekkönyv
jogsértõ jellege a bejegyzés helytelensége miatt
áll elõ. Azért, hogy a helytelen bejegyzésre alapu-
ló jóhiszemû jogszerzést megakadályozzák – egy-
ben feltétlen kártérítési felelõsséget vállaljon az
állam – lehetõvé teszik a telekkönyvi hatóságnak,
hogy a jogsértõ bejegyzés észlelésével hivatalból
jegyezzék fel az ellentmondás tényét, kizárva a
helytelen és jogsértõ bejegyzésen alapuló jóhisze-
mû jogszerzést. A német jog sem teszi helyrehoz-
hatatlanná a telekkönyvi bejegyzéseket, mi több
hivatalbóli eljárást tesz lehetõvé. Utóbbit Magyar-
országon többen is a telekkönyvvel összeegyeztet-
hetetlen államigazgatási specifikumnak tartanak,
amely önmagában is elegendõ a bírósági hatáskör
megalapozásához.29

A nem jogerõs bírósági ítélethez, illetõleg a
nem jogerõs közigazgatási határozathoz ugyan-
úgy semmilyen irreverezibilis hatás nem kapcso-
lódhat. Az anyagi jogerõ beálltáig a peres eljárás-
ban a felek viszonylatában nyitott a jogkérdés sor-
sa. A nyilvánkönyvi (telekkönyvi, ingatlan-nyil-
vántartási) határozatokhoz kapcsolódó nem visz-
szavonhatatlan bizalomvédelmi hatás a nyil-

vánkönyvi anyagi jog rendelkezése alapján azon-
nal beáll, éspedig nemcsak az érintett felek felé,
hanem az eljárásban nem szereplõ, féli jogokkal
nem rendelkezõ harmadik személyek felé is beáll. 

A nyilvánkönyvi eljárásban a jogsértõ és hely-
telen döntések bejegyzések elkerülése, mint gene-
rál prevenció, kétségtelenül nagyon fontos szere-
pet játszik a bizalomvédelemben, de ezt elsõsor-
ban nem az eljáró hatóság felülvizsgálat hatáskö-
re, hanem sokkal inkább a nyilvánkönyvi bejegy-
zés alapjául szolgáló okirat kiállítóinak, illetõleg
hitelesítõinek és csak másodrészt a nyilvánkönyvi
tisztviselõknek kell biztosítaniuk.

A hoffmeisteri véleményben valójában a jogi
konfliktus helyzetekben döntõ bírósági szervezet-
hez kapcsolt fokozott legitimáció köszön vissza.
A polgári – peres – ügyekben a bírónak kétségkí-
vül megkülönböztetett szerepe van a jogi konflik-
tusok kezelésében, a bírói döntés legitimáló hatá-
sa kiemelkedõ. A nyilvánkönyvi ügyek viszont
nem jogi konfliktushelyzetet jelentõ ügyek, ha
azzá válnak, akkor polgári perben nyerhetnek
megoldást.

(Folytatás a következõ számban – Szerk.)
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27) Lásd errõl különösen: Tímár Rojcsek Sándor: Telekköny-
vi Jogunk alaptanai, Pestszentlõrinc, 1941. A szerzõ saját ki-
adása
28) Holzer–Krammer: Grundbuchrecht, FDC. H. Bock. 1994.
137. old., illetõleg 185–196. old.; Haegele–Schöner–Stöber:
Grundbuchrecht; C. H. Beck: 1993. 10. Auflage. S. 377;
Holzer: NJW, 1994. 481–486. old.; Böhringer: DtZ. 1993.
336. old.
29) Lásd például: Jójárt László: Az ingatlan-nyilvántartás bí-
rósági garanciáinak megerõsítésérõl, Tanulmány, Kézirat, Bu-
dapest, 2002 (Készült a Polgári Jogi Kodifikációs Fõbizottság
felkérésére és az Igazságügyi Minisztérium megbízásából)

Az FVM FTF 2002. március 18-i hatállyal 
kiadta „az állami földmérési alaptérképek 
felhasználásával készülõ egyes sajátos célú

földmérési munkák végzésérõl 
és az ezekkel kapcsolatos hatósági eljárások

lefolytatásáról, valamint a földügyi 
szakigazgatásban mûködõ adatszolgáltatás

intézményi hátterérõl és  rendjérõl” 
szóló 13.692/2002. számú 

új FF22 Szabályzatot.

A Szabályzat és mellékletei 
(word formátumban) ingyenesen letölthetõk

a www.fomi.hu 
címrõl, illetve beszerezhetõ a Földmérési 

és Távérzékelési Intézetnél.


