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A telekkönyv szétziláltsága, összeomlása
(folytatás)

A telekkönyv és az állami földnyilvántartás elté-
rését, illetve egyezõségét nem annyira a tabuláris
(napi, egyedi) ügyek, hanem a nagyobb arányú vál-
tozások telekkönyvi átvezetésének elmaradása mu-
tatja. Néhány kivételtõl eltekintve, nem történt meg
a házállamosítások (1952. évi 4. tvr.) és a földren-
dezések eredményének telekkönyvi átvezetése. A
többi nagyarányú változásnál (erdõrendezés, ha-
tárváltozás, tsz. egyesülés, új felmérés stb.) is rend-
kívül nagy lemaradás mutatkozott. 

A társasházak és szövetkezeti házak esetén fõ-
szabállyá vált a telekkönyvezés hiánya. Kezelhe-
tetlen volt a társasházi és öröklakások nyilvántar-
tásba vétele, a fõvárosban több mint 106 000
öröklakás tulajdonjoga telekkönyvezetlen, sok a
10–15 éves rendezetlen ügy a telekkönyvben. Az
ún. magánszervezésben készült öröklakások (szá-
ma kb. 50 000) esetén is csak az építõközösség tu-
lajdonjoga van bejegyezve a telekkönyvbe, a laká-
sok albetéteit azonban nem nyitották meg. A leg-
kirívóbb példák a következõk. A fõváros XIII. ke-
rületében a Flórián téri és Hévízi úti lakótelep; a
IV. kerületben a Pozsonyi úti lakótelep; a X. kerü-
letben a Városközponti és a Harmat úti lakótelep,

a XI. kerületben a Kelenföldi lakótelep, a XIV. ke-
rületben a Füredi és a Kacsóh Pongrác úti lakóte-
lep, valamint a Zuglói lakótelep; a XV. kerületben
az Újpalotai lakótelep; a XVI. kerületben a József
Attila úti lakótelep és a KISZ lakótelep; a XVIII.
kerületben a Városközponti Lakótelep, a XX. ke-
rületben ugyancsak a Városközponti lakótelep
egyáltalán nem lett telekkönyvezve.31

Hajdú-Bihar megyében, a telekkönyvben nem
vezették át a szerkesztés idõpontjáig a megye 84
községébõl 10 községben az 1930-as évek tagosí-
tásait, az erdõrendezéseket, a földrendezések bel-
sõségi, zártkerti vonatkozásait, az 1957. évi 10. tvr.
végrehajtásaként a belterületi változásokat; az
1951–1952. években létrehozott új községek telek-
könyveit nem nyitották meg. Hajdúböszörmény vá-
ros belterületének egy részén a középkerti, vénker-
ti részen a telekkönyvi nyilvántartás az 1910. évi
állapotot tükrözi, az 1937. évi felmérések eredmé-
nyeit nem vezették át.32 A belterületi határmódosí-
tások nem kerültek telekkönyvezésre, így a város
belterülete, ami korábban zártkert volt, még mindig
külterületi ingatlanként telekkönyvezett.

A telekkönyvi nyilvántartás siralmas állapota
miatt panaszt emel a Termelõszövetkezetek Or-
szágos Tanácsa, mivel számtalan nehézséggel
szembesülnek az ingatlanok számbavételekor.33

Gondolatok az egységes ingatlan-nyilvántartás
szerkesztésérõl és ügyirathátralékának ezzel
összefüggõ történelmi gyökereirõl (II. rész)

Dr. Kurucz Mihály fõiskolai docens, 
NYME Geoinformatikai Kar, Általános Jogi tanszék

31) Mezõgazdasági és Élelmezésügyi Miniszter 66675/1975. Jelentés a minisztertanács részére. Kézirat. BP. 1975. szeptember
22. 3. o.
32) Orbán Sándor Korreferátuma. Kézirat 3. o.
33) A Magyar Hírlap az 1969. év május 2. pénteki szám 7. oldalán ad hírt errõl.
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„A hírlapíró emlékezetében nyomban fölvillant
egy hajdani nógrádi földbirtokos néhány évvel ez-
elõtti pere, amelynek lényege ez volt: úgy vélte,
hogy egy téves telekkönyvi bejegyzés, pontosab-
ban a bejegyzés elmulasztása jogi alapot nyújt ne-
ki ingatlanának visszakövetelésére.” Az 1967. évi
földtörvény végrehajtásakor kiderült, hogy mint-
egy kétszázötvenezer esetben a telekkönyvi tulaj-
donos már rég nem élt, a változásokat mégsem ve-
zették át.34

Ilyen telekkönyvi állapotok között35 született
meg a telekkönyvre vonatkozó jogszabályok mó-
dosításáról szóló 29/1971. (IX. 29.) Korm. rende-
let, amely a telekkönyvi ügyek intézését és a te-
lekkönyv vezetését a földhivatalok hatáskörébe
adta.

Birtokvalósítás a földingatlanoknál

A birtokvalósításra általában a községek újbóli
felmérése, térképfelújítása vagy földnyilvántartási
adatrendezése során, továbbá egyes földbirtok-po-
litikai feladatok végrehajtása alkalmával és végül
egyes földrészletekre vonatkozóan fennálló vitás
kezelõi, használói, illetõleg tulajdoni viszonyok
rendezése esetén került sor. A földnyilvántartás-
ban a kezelõ, a használó és a tulajdonos személyé-
re vonatkozó adatokat a telekkönyvi bejegyzések,
valamint az illetékes államigazgatási szervek ha-
tározatai és intézkedései alapján kellett nyilván-
tartani. A telekkönyv azonban az utakat, vizeket,
vasutakat és azok kezelõit, használóit nem tartotta
nyilván, egyes változásokról a telekkönyv nem ér-
tesült (pl. termelõszövetkezetbe történõ belépés),
némely változások különbözõ okból (bejegyzési
kérelem hiánya, munkatorlódás stb.) miatt nem
kerültek átvezetésre. Ezért a földnyilvántartás a
tényleges állapot feltüntetése érdekében sok eset-
ben kénytelen volt eltérni a telekkönyvi állapottól.
Így különösen a földek tulajdoni viszonyainak
megállapítása valamennyi község külterületére,
továbbá a telekjegyzõkönyves községek egész te-
rületére vonatkozóan földnyilvántartási adatok
alapján történt. 

A szerkesztés során a telekkönyv siralmas álla-
pota miatt a földnyilvántartásból kellett a jogok és
tények megállapítását is elvégezni. Az állami
földnyilvántartás „közhitelesen” tanúsította a föl-
dek helyrajzi számára, területére, mûvelési ágára
és értékszámára vonatkozó adatokat. Az új nyil-
vánkönyv az állami, a szövetkezeti, a magán és a
személyi földtulajdon, továbbá a szövetkezeti, a
magán és a személyi földtulajdon nyilvántartásá-
hoz kereste a biztos kiindulópontokat. Ahol a te-
lekkönyv nem volt erre alkalmas, ott a földekre
vonatkozó kezelõi, használói, tulajdoni viszonyok
megállapítására irányuló hatósági eljárást, ún. bir-
tokvalósítási eljárást végeztek.

A birtokvalósítás alkalmával a tulajdoni (keze-
lõi, használói) viszonyok megállapításánál a kül-
területre és a telekjegyzõkönyves községek egész
területére vonatkozóan a földnyilvántartási, egyéb
területek (belterület, zártkert) esetében pedig a te-
lekkönyvi adatokból kell kiindulni, és minden
olyan okiratot, amely ezeknek az adatoknak a
megváltoztatását eredményezi, figyelembe kell
venni. A birtokvalósítás keretében az érdekelteket
meg lehet hallgatni, õket okiratok bemutatására
lehet kötelezni, szükség esetén helyszíni szemlét
is lehet tartani.

Ha a kezelõ vagy használó állami, szövetkezeti,
társadalmi szervek között a földek kezelésére
vagy használatára vonatkozóan vita keletkezik, a
vitás kérdésben a járási földhivatal határozattal
dönt. A magán és személyi tulajdonban levõ föl-
dek tulajdonjoga kérdésében keletkezett vitában
azonban a járási földhivatal nem dönthet. Ez eset-
ben tulajdonosként továbbra is a telekkönyvi tu-
lajdonost, illetõleg azt a személyt kell a földnyil-
vántartási munkarészekben nyilvántartani, aki a
tulajdonjogát megfelelõ okirattal igazolta. Ugyan-
akkor fel kell hívni az érdekeltek figyelmét, hogy
a vitás tulajdonjogi kérdés eldöntése a bíróság ha-
táskörébe tartozik.

Amennyiben a birtokvalósítás alkalmával az ér-
dekeltek a földrészlet területét vitatják, azt min-
den esetben a természetbeni állapotnak megfelelõ-
en kell nyilvántartani. Ugyancsak a természetbeni

34) Dr. Péter Gyula igazságügyi minisztériumi fõosztályvezetõ nyilatkozata a Magyar Hírlapnak. 1969. év május 2. pénteki
szám. 7. oldalán. Mintegy 530 községben 12000 ismeretlen telekkönyvi tulajdonosra leltek az elsõ másfél évben. Hódmezõvá-
sárhelyen és Tatabányán mintegy 1700 olyan ingatlan volt, ahol a bejegyzett tulajdonosok ismeretlenek voltak, ingatlanaikat
senki sem használta.
35) A telekkönyvi ügyben benyújtott fellebbezések és a fellebbezési óvások együttes száma (úgynevezett másodfokú ügyek)
1970-ben 767 db, 1971-ben pedig 756 db volt. A jogorvoslatok között nem szerepelnek az ún. telekkönyvi perek (törlési, 
kiigazítási stb. perek). Tapasztalati adatok, illetve reprezentatív felmérés szerint 1970-ben kb. 1 millió 633 ezer ügyfél, 
1971-ben pedig kb. 1 millió 95 ezer ügyfél jelent meg a telekkönyvi hatóságoknál.
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állapotot kell nyilvántartani akkor is, ha a társtu-
lajdonosok a tulajdonközösséget megszüntették.
A tulajdonközösség megszüntetését nem lehet fi-
gyelembe venni abban az esetben, ha a földrészlet
megosztása jogszabályba ütközik (pl. az építés-
ügyi hatóság telekkialakításra vonatkozó szabá-
lyaival ellentétes).

A birtokvalósítással kapcsolatos feladatok vég-
rehajtása a járási földhivatal hatáskörébe tartozik.

Az „egységes” ingatlan-nyilvántartás kezdeti
nehézségei

Az egyesítés két lépcsõben ment végbe. A föld-
hivatalok 1972. január 1-jén vették át a telekköny-
vi ügyek intézésével, a telekkönyv vezetésével
kapcsolatos bírósági hatáskört36. A bíróságok te-
lekkönyvi hivatalait a földhivatalok szervezetébe
tagolták be, és a telekkönyvi ügyek intézését a
földhivatalok, mint közigazgatási szervek hatás-
körébe utalták.

Az új ingatlan-nyilvántartás gyakorlati felfekte-
tése, ún. szerkesztése 1973 és 1980 között közsé-
genként, a második lépcsõben történt. Elsõként
„leltározták” a község területén levõ önálló ingat-
lanokat. Ezek már korábban is szerepeltek vala-
melyik nyilvántartásban: a földrészleteket az álla-
mi földnyilvántartás és a telekkönyv, az egyéb
önálló ingatlanokat pedig kizárólag a telekkönyv
tartalmazta, mivel azonban a földrészletre vonat-
kozó adatokat (helyrajzi szám, terület stb.) mind a
telekkönyv, mind a földnyilvántartás egyidejûleg
tartalmazta, a számbavétel miatt a két nyilvántar-
tás adatait össze kellett hasonlítani. Az azonosítá-
si jegyzék alapján a község (város) valamennyi
önálló ingatlanáról tulajdoni lap-tervezet készült.
Erre a tervezetre kigyûjtötték a két korábbi nyil-
vántartás valamennyi érvényes bejegyzését is. Az
érvényes bejegyzések (jogok, tények; illetve az in-
gatlanokra vonatkozó adatok) képezték a jogi álla-
potot, amihez késõbb a valóságos, tényleges álla-
potot viszonyították.

Mivel az ingatlan adatai tekintetében az állami
földnyilvántartás, a jogok és tények esetében a te-
lekkönyv volt a hiteles nyilvántartás, a tervezetre
az adatokat a földnyilvántartásból, a jogokat és té-
nyeket pedig a telekkönyvbõl vették át. Arra azon-
ban semmiféle biztosíték nem volt, hogy ez a va-
lóságnak is megfelel.37 Az összehasonlítás az ada-
tok tekintetében helyszíni ellenõrzéssel, a jogok,
tények vonatkozásában pedig személyes meghall-
gatással történt. A nyilvántartott állapot és a való-
ságos állapot közötti eltérés közel 50%-os volt.38

A rendezés után elkészültek az ingatlan-nyil-
vántartás részei, a tulajdoni lapok, a földkönyv, a
név- és tárgymutató stb. Ezeket az önkormányzat-
nál harminc napig közszemlére tették, amirõl az
ingatlan tulajdonosait hirdetmény és a sajtó útján
értesítették. A közszemle idején az érdekeltek az
ingatlan-nyilvántartást megtekinthették, a nyil-
vántartás tartalmával kapcsolatos észrevétel, kifo-
gás esetén 60 napig ún. felszólalási jog illette meg
õket. Ezzel az ingatlan-nyilvántartás (amely tehát
nem a telekkönyv és a földnyilvántartás „össze-
másolása” volt, hanem két korábbi nyilvántartás
alapján egy új regiszter felépítése), ide értve az in-
gatlan-nyilvántartási térképet is, érvénybe lépett,
egyidejûleg az állami földnyilvántartás és telek-
könyv tovább vezetése megszûnt.

A földhivatalok és a bíróságok az 1972. január l-
jével elrendelt szervezeti-hatásköri változást köl-
csönösen együttmûködve, szervezetten bonyolítot-
ták le. A problémákat általában helyileg megoldot-
ták, központi beavatkozásra nem került sor. Sike-
rült biztosítani a zökkenõmentes végrehajtást; a
folyamatos ügyintézésben és ügyfélfogadásban az
átszervezés miatt nem volt fennakadás. Ilyen tár-
gyú panasz vagy kifogás a minisztériumokhoz nem
érkezett. Általában már december elején elkezdõ-
dött a telekkönyvi munkarészek számbavétele és
dokumentálása. Az errõl készített bizonylatok egy-
értelmûen rögzítik a munkarészek mennyiségét és
állapotát; lehetõvé teszik a késõbbi viták elkerülé-
sét. Összességében megállapítható, hogy a szerve-

36) (2029/1971. Korm. hat.)
37) Pl. a II. világháborút követõ földbirtok-politikai intézkedéseket a két nyilvántartás – különösen a telekkönyv – nem tudta
nyomon követni, a változások bejelentését az érdekeltek nagyon sokszor elmulasztották, a tulajdonszerzésre vonatkozó szerzõ-
déseket nem mutatták be a földhivatalnak (korábban a telekkönyvnek) a tulajdonos átvezetése végett. Eltéréshez vezetett továb-
bá az is, hogy a közjegyzõnek az örökösök sokszor nem jelezték, hogy az elhaltnak ingatlana is volt, s ennek következtében
nem indult hagyatéki eljárás, illetve, hogy a különbözõ hatóságok tulajdonjogi változást elõidézõ intézkedései (pl. az ingatlan
kisajátításáról szóló határozat) nem jutott el a telekkönyvi hatósághoz. 
38) MEZÕGAZDASÁGI ÉS ÉLELMEZÉSÜGYI MINISZTÉRIUM
Országos Földügyi és Térképészeti Hivatala Szolgálati használatra készült: 60 példányban
6219/1974. Tárgy: Az ingatlan-nyilvántartás szerkesztésének és a telekkönyv továbbvezetésének 1973. évi tapasztalatai.
Jelentés a miniszteri értekezlet számára.
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zeti és hatásköri változást a várt és nyilvánvaló ne-
hézségek ellenére határidõben sikerült lebonyolíta-
ni. A földhivatalok és bíróságok a társadalmi érdek,
valamint az állampolgári igények figyelembevéte-
lével végezték az átadási munkálatokat.39

A földhivatalok a telekkönyvi betéteket darab-
szám szerint vették át. A betéteknek országosan
mintegy fele jó állapotban volt, a másik fele azon-
ban elhasználódott, szakadozott, amely fõ1eg a
nagy ügyfélforgalom következménye. A telek-
könyvi hatóságok irattári anyaga a legtöbb helyen
községenként külön irattári jelek sorrendjében
volt kezelve. Az átvett iratanyag – az érkezés éve
szerint vizsgálva – megyénként a legváltozato-
sabb. Pl. Veszprém megyében az 1878-ból szár-
mazó iratok is átvételre kerültek, azonban az irat-
tári anyag községenkénti felmérése nehézségbe
ütközött, mert azt sok esetben ömlesztett állapot-
ban tárolták a bíróság pincéjében; Szegeden az
irattári anyagból csupán az 1969–71-es évfolya-
mokat vette át a földhivatal, és az ezt megelõzõ
évfolyamok anyaga a bíróság pincéjében, rende-
zetlenül felhalmozva, átvételre és másolat kiadás-
ra alkalmatlan állapotban van jelenleg is. Például
a Budai járási Földhivatal az 1950. év elõtti irato-
kat ömlesztett állapotban vette át stb. A megyék
nagy többségénél az anyag tárolása nem volt meg-
felelõ, és az egyre szaporodó ügyiratok elhelyezé-
se növelte a helyiség gondokat. Ezen a téren még
az egységes ingatlan-nyilvántartás kialakítása
elõtt két feladat jelentkezett: meg kellett vizsgálni
a selejtezés lebonyolításának és a korszerû irattá-
rózás kialakításának lehetõségét; a megyei tanács-
elnököknek – a lehetõségek kihasználásával –
gondoskodni kellett a földhivatalok helyiség
gondjainak megoldásáról.

A telekkönyvi mutatókat iktató és irattári se-
gédkönyveket a földhivatalok darabszám szerint
és évfolyamonként vették át. Ezeket a munkaré-
szeket a telekkönyvi hatóság általában bekötve, a
felvilágosítást kérõ részére hozzáférhetõen, a te-
lekkönyvtár helyiségében õrizte, állapotuk jó volt.
Egyes helyeken azonban komoly hiányosságok is
voltak. Pl. a dabasi telekkönyv a betûsoros név-
mutatókat több mint 20 év óta nem vezette rend-
szeresen; a monori telekkönyvi hatóság határidõ
nyilvántartó könyvet nem vezetett stb. A telek-
könyvi térképek átvétele darabszám szerint tör-

tént. Általánosan jellemzõ, hogy a telekkönyvi
térképállományban a háborús események nagyon
sok kárt okoztak.40

Az új ingatlan-nyilvántartást községenként hir-
detményi eljárás útján adták át a forgalomnak. Az
átadás idõpontjáig a telekkönyv mellett (a község)
állami földnyilvántartását is hatályban tartották,
és ezt is a földhivatal vezette tovább. 

Az egységes ingatlan-nyilvántartás szerkeszté-
sének kritikus idõszaka az elsõ két esztendõ volt.
1973 elsõ féléve a szerkesztésre való felkészülés
jegyében telt el.41 1973 második felére a megyei
(fõvárosi) tanácsok végrehajtó bizottságai 212
községben és 3 fõvárosi kerületben engedélyezték
a szerkesztés megkezdését, a szerkesztés összesen
225821 ingatlant érintett, ami az összes ingatla-
nok 3,9%-át jelenti.

Az év végére az ingatlan-nyilvántartás szer-
kesztése 185 községben és két fõvárosi kerületben
összesen 463 150 ha területen történt meg. A tulaj-
donjog (kezelõi jog, földhasználati jog) egyezteté-
se a valóságos állapottal az érdekeltek meghallga-
tása útján történt. A szerkesztési munkacsoportok
a rendezéshez összesen 176 012 személyt hívtak
meg, beleértve az állami ingatlanok kezelõit és a
szövetkezeti ingatlanok használóit is. A tulajdono-
sok mintegy 17 %-a (30 257 személy) nem az in-
gatlan fekvése szerinti községben lakott. A meghí-
vottak 84%-a jelent meg a munkacsoport elõtt. A
helybeliek megjelenési aránya kedvezõbb, mint-
egy 89%, a más községbelieké ettõl elmarad, de
az is 60 %-ot tesz ki. A meghallgatásra meghívot-
tak megjelenési aránya kedvezõ. A nagy megjele-
nési arány bizonyítja, hogy a szerkesztés az érin-
tettek egyetértésével találkozott. A közvélemény
általában megértette, hogy az ingatlan-nyilvántar-
tás létrehozása fontos társadalmi és egyéni érdek.
Az érdekeltek maghallgatása általában a késõ
õszi, illetõleg a téli hónapokban volt végezhetõ a
legkedvezõbb eredménnyel.

A járási földhivatalok a szerkesztéssel érintett
ingatlanok 8,3 %-ánál, 27 060 ingatlannál észlel-
tek tulajdonjogi eltérést. Az eltérések rendezésé-
nek fõbb típusai: kb. 28%-ban elmaradt hatósági
intézkedések pótlása, 20%-ban tényleges birtokos
tulajdonjogának elismerése, 11%-ban bejegyzésre
alkalmas okirat alapján (zsebszerzõdés) a tulaj-
donközösség megszüntetés, 5 %-ban hagyatéki el-

39) A Mezõgazdasági és Élelmezésügyi Minisztérium OFTH Földnyilvántartási Fõosztálya 53159/4/1972. számú összefoglaló
jelentése „A telekkönyvi munkarészek átvételérõl”. Budapest, 1972. március 20. Egri Antal sk. fõosztályvezetõ
40) Lásd: 39. lábjegyzet
41) Lásd: 38. lábjegyzet
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járás pótlása. Jelentõs mértékben, az ingatlanok
közel 21%-ánál kellett a termelõszövetkezeti
használatban levõ földek tulajdonjogát, az ún.
részarányokat rendezni. (P1. idõközben kívülálló-
vá vált személyek földjének megváltása, változá-
sok bejelentésének elmaradása miatt.)

A valóságos állapotnak megfelelõ tulajdonjogot
az eltérések mintegy 6%-ánál (1586 ingatlan) nem
lehetett rendezni, s ezért azokat továbbra is a te-
lekkönyvi tulajdonos nevén kellett nyilvántartani.
A rendezés elmaradása nagyrészt az érdekelt ma-
gatartására vezethetõ vissza (mintegy 1300 ingat-
lannál). Számos esetben azonban a vagyonátruhá-
zási illeték utólagos kifizetésének kötelezettsége
visszatartó tényezõ. Közel 300 ingatlannál arra
vezethetõ vissza a rendezés elmaradása, hogy nem
volt olyan jogszabályi rendelkezés, amely a föld-
hivatal részére hatáskört biztosítana a szerkesztés
folyamán az adott eltérések rendezésére (pl. az in-
gatlan telekkönyvi tulajdonosa ismeretlen, vagy
ismeretlen helyen tartózkodik, és tényleges nincs).

A tulajdonjogi eltérések rendezésének különös,
a mai napig ható problémája, hogy a nagy tömeg-
ben épült társas- és szövetkezeti házak (lakótele-
pek) telekkönyvezése igen gyakran elmaradt. A
járási földhivatalok a szerkesztés során csak az el-
térés feltárásáig jutottak el, azonban okirat hiá-
nyában ezeket az ingatlanokat nem tudták rendez-
ni.

Meglepõen sok eltérés mutatkozott az állami
tulajdonban álló ingatlanoknál. Sok az idõközben
megszûnt állami szerv, amelynek javára valami-
lyen bejegyzés maradt a telekkönyvben. Az esetek
többségében pedig a kezelõi jog bejegyzése hi-
ányzott. Példa ezekre a fõváros V. kerülete, ahol
az állami ingatlanok mintegy 15%-ánál jelentke-
zett az említett eltérés. Ezek a változások általá-
ban nem szerzõdésen alapultak.

A szerkesztésbe bevont ingatlanok mintegy
21%-ánál (68 918 ingatlannál) kellett törölni az
idõközben megszûnt egyéb jogokat és tényeket. A
megszûnést általában az érintett ingatlanok 80%-
ánál hivatalból meg lehetett állapítani, 20%-ánál
pedig az érdekelt igazolta a megszûnést. Általában
a haszonélvezeti jog, a tartási- és életjáradéki-, il-
letõleg a jelzálogjog, valamint az ezek biztosításá-
ra bejegyzett elidegenítési és terhelési tilalom, to-
vábbá a kiskorúság tényének törlésére került sor.
Jogi jellegû eltérést az érintett ingatlanok 20%-ánál
állapítottak meg a járási földhivatalok.

1974-ben sem csökkentek a szerkesztési fe-
szültségek.42 A szerkesztés 1973. évi tapasztalatai
ismétlõdnek 1974-ben is, a nagy számban épült
társas- és szövetkezeti házak (lakótelepek) telek-
könyvezése általában elmaradt. Ennek következ-
tében az örök- és szövetkezeti lakások tulajdonjo-
gának rendezésére – alapító okirat, alaprajz stb.
hiányában – a szerkesztés során nem volt lehetõ-
ség.43 Az 1974. évi szerkesztés 785 315 ingatlant
érintett, ami az összes ingatlanok 9,3%-a. Ez a ter-
vezettnél 0,7%-kal kevesebb. A nyilvántartási és a
természetbeni állapot összehasonlítása során a
földhivatalok az ingatlanok 23,1%-ánál állapítot-
tak meg eltérést. Az 1973. évi eltérés 20,3% volt.
A telekkönyvbe bejegyzett jogok egyeztetése cél-
jából 1974-ben 457 000 érdekeltet (tulajdonost,
kezelõt, használót és más jogosultat) hívtak meg a
földhivatalok személyes meghallgatásra. A meg-
hívottak 87,4%-a, 399 300 személy jelent meg. A
megjelenési arány jobb volt az elmúlt évinél. A la-
kosság megértéssel fogadta a személyes meghall-
gatásokat. Javult a más községben lakók megjele-
nési aránya is. Az eltérések típusai és azok nagy-
ságrendje általában megegyezik az elmúlt évivel.
Éves átlagban 3–4 hónap általában nem alkalmas
a helyszíni munkára, emiatt a szerkesztésben ked-
vezõtlen munkacsúcsok keletkeztek.

Az érdekeltek meghallgatásának eredménye-
ként az ingatlanok 7,9%-ánál (56 033 ingatlannál)
állapítottak meg tulajdoni eltérést. (Az 1973. évi
eltérés 8,3% volt.) Az eltérések arányának csökke-
nése azzal magyarázható, hogy az ingatlan-nyil-
vántartási jogszabálynak az a rendelkezése, amely
a jogváltozások kötelezõ bejegyezését írja elõ,
már érezteti elõnyös hatását. Az érdekeltek
12,6%-a (közel 65 000 személy) a meghallgatáson
nem jelent meg. Ezekben az esetekben a földhiva-
talok nem tudták ellenõrizni, hogy az ingatlanok-
ra vonatkozó jogok egyeznek-e a tényleges álla-
pottal, ezért az ingatlan-nyilvántartásba a telek-
könyvi tulajdonost jegyezték be. A megjelent ér-
dekeltek (87,4%-a) ingatlanainál feltárt tulajdon-
jogi eltérések 4,5%-át nem lehetett rendezni. En-
nek következtében 2493 ingatlant változatlanul a
korábbi telekkönyvi tulajdonos nevén kellett nyil-
vántartásba venni, annak ellenére, hogy az már
nem felelt meg a valóságnak. A rendezés elmara-
dása 2112 ingatlannál a tényleges birtokos kö-
zömbös magatartására vezethetõ vissza.

Az állami tulajdonban levõ ingatlanok kezelõi
jogánál mutatkozó nagyarányú eltérés rendezése
érdekében államtitkári átirattal fordultak a minisz-
tériumok és az országos hatáskörû szervek vezetõ-

42) Lásd: 17. lábjegyzet 
43) Lásd 17. lábjegyzet 
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ihez, valamint a megyei tanácsok elnökeihez. Az
említett szervek részérõl az intézkedés megtörtént.
A MÉM felügyelete alá tartozó gazdálkodó és
egyéb szervek által kezelt állami ingatlanok nyil-
vántartásának rendezése iránt közlemény jelenik
meg. (1974. évi MÉM Értesítõ 48. szám.) Az in-
tézkedések eredménye részleges.

Az 1974. évi szerkesztéssel érintett ingatlanok
21,6 %-ánál (169750 ingatlannál) kellett törölni a
telekkönyvi betétben még fennálló, de már meg-
szûnt egyéb jogokat és tényeket (haszonélvezeti
jog, tartási és életjáradéki jog, jelzálogjog, kisko-
rúság stb. A szerkesztéssel érintett ingatlanok
51,8%-ánál kellett adat vagy jogi jellegû eltérést
rendezni.

A földhivatalok az 1974. évi szerkesztési fel-
adatot általában teljesítették. Az országosan elõ-
irányzott l0,0 %-kal szemben azonban egyes föld-
hivatalok között igen nagy (5,3–12,7%) a szóró-
dás. A mennyiségi követelmények betartása mel-
lett fokozottan ellenõrizni kellett a munka minõsé-
gét, amit nem volt szabad feláldozni a mennyiségi
teljesítésért. A szerkesztéssel egyidejûleg a napi
ingatlan-nyilvántartási ügyintézés folyamatossá-
gát csak rendkívüli erõfeszítéssel lehetett biztosí-
tani, mert a gyakorlottabb ügyintézõket a szer-
kesztés lekötötte. Az eltérések nagy száma miatt a
földhivatalok 1975. évi szerkesztési tervét 2–3%-
kal csökkentették.

A szerkesztéssel párhuzamosan nõtt az ügyirat
forgalom is, 1974-ben már 742 476 db érkezik a
földhivatalokhoz. Az 1974. évi ügyiratérkezés az
1973. évihez képest csak idõlegesen csökken. Né-
hány földhivatalnál azonban változatlanul komoly
gondot okozott a 30 napos ügyintézési határidõ
betartása. A helyszínelést igénylõ beadványokat
(mûvelési ág, földminõség változás) – különösen
a téli idõben – nem is lehet 30 napon belül elintéz-
ni.

1975-ben a szerkesztési nehézségek a szerkesz-
tés elõre haladtával nem csökkentek.44 A miniszte-
ri beszámoló tervezetébõl kitûnõen, 530 község-
ben 12000 esetben ismeretlen a telekkönyvi tulaj-

donos. Különös helyzetben van a fõváros, annak
is különösen V. kerülete, ahol az állami ingatlanok
80%-ánál rendezetlen a kezelõi jog. Hasonlóan
nagyok az eltérések a termelõszövetkezeti haszná-
latú ingatlanok körében. „Az állampolgárok kö-
zött gyakori az ingatlanok szóbeli átruházása vagy
az írásban kötött szerzõdések zsebben tartása.”

Az ingatlan-nyilvántartásba vett ingatlanok szá-
ma gyorsan növekszik, az 1973. évi 336 000-es
ingatlanszám két év alatt több mint háromszorosá-
ra nõ, 1176700-ra. A szerkesztési teljesítési arány
gyorsan romlik, 60–80%-osra csökken. A szer-
kesztéssel párhuzamosan gyorsan nõnek az ingat-
lan-nyilvántartási ügyek is, az 1970. évi 610 732
db-ról 1975-re 783 421 db-ra. 

Az ügyintézési ráta az 1971-es telekkönyvi
90%-ról (55521 a 30 napon túli elintézetlen ügyek
száma 610 732 db érkezés mellett) gyorsan nõ,
bár 1972-ben az elintézetlen 30 napon túli ügyek
száma 4670; 1973-ban már 9544, 1974-ben to-
vább növekszik 10 679 db-ra. Az ügyintézési ráta
azonban még így is 97%-os.

1976-ban a telekkönyvezetlen társas- és szövet-
kezeti házak ügyében a MÉM OFTH Földnyilván-
tartási Fõosztálya az Igazságügyi Minisztérium
205/1976. IM tájékoztatója figyelembevételével
ad ki tájékoztatást a földhivatalok számára a jog-
változások, különösen az elmaradt hagyatéki eljá-
rásokon alapuló telekkönyvi elmaradások pótlásá-
ról.45

Anélkül, hogy évenként és részleteiben végigkí-
sérnénk a szerkesztés elképesztõ nagyságú felada-
tát, rögzítenünk kell azok számára, akik – jelen so-
rok szerzõjét is ideértve – azt meg nem ismerhet-
ték, hogy a kezdeti nehézségek keltette feszültség
nem múlt el, sõt az egységes ingatlan-nyilvántartás
szerkesztési folyamatát mindvégig – a mostanság
újra tapasztalható – elképesztõ feszültség vette kö-
rül.46 A feladat nagyságát leírni sokféleképpen le-
het, de legjobban az évenként az egységes ingatlan-
nyilvántartásba veendõ ingatlanok száma ad arról
hiteles képet. Az 1973-as évre 336 200 ingatlan,
1974-re: 840 000 ingatlan, 1975-re: 1 176 000,
1976-ra: 1 260 000, 1977-re: 1 260 000, 1978-ra:
1 176 000, 1979-re: 1 176 000, végül 1980-ra: is-
mét 1 176 000 ingatlan szerkesztését kellett elvé-
gezni. Összesen 8 405 000 ingatlant kellett szám-
ba venni, és azt nyilvántartásba venni.

Nem véletlen, hogy 1980-ban a szerkesztés
deklarált befejezésekor nem készült el az egysé-
ges nyilvánkönyvi rendszer, amely meghatározó-
an az összeomlott telekkönyvi nyilvántartás hiá-
nyosságai miatt következett be. A fõvárosban az

44) Mezõgazdasági és Élelmezésügyi Miniszter 66675/1975.
Jelentés a minisztertanács részére. Kézirat. BP. 1975.
szeptember 22.
45) 33846/1/1976. sz. MÉM OFTH leirat.
46) Mezõgazdasági és Élelmezésügyi Miniszter
00333/14/1977. sz. tájékoztató jelentése 1977 októberében. A
telekkönyvezetlen városi lakásokat a 2004/1976. (I. 20. ) Mt.
határozat alapján 1976. december 31-ig kellett nyilvántartás-
ba venni. 1976. december 31-éig az említett lakások 58%-
áról készültek el a mûszaki dokumentációk.
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elmaradások egy része egészen a nyolcvanas évek
végéig húzódott el. A tanulság mindenki számára,
aki a nyilvánkönyv kapcsán elhamarkodott kije-
lentéseket tesz, csak annyi legyen: mélységes 
mély a múltnak kútja.

Prológus
Bár az egységes ingatlan-nyilvántartásról ren-

delkezõ 1972. évi 31. törvényerejû rendelet az in-
gatlan-nyilvánkönyvek vezetésének (telekkönyv,
földadókataszter) szervezeti, hatásköri, ennek alá-
rendelten eljárásjogi, és mindenekelõtt a nyil-
vánkönyvi tartalomhoz fûzõdõ jogi hatások egy-
ségét kívánta megteremteni, de annak tényleges
jogi és eljárásjogi egységét – kitûzött célja ellené-
re – nem hozta létre. Az ingatlan-nyilvántartás
egysége helyett az egységes szervezet által, egy
tulajdoni lapon vezetett, de különbözõ hatályok-
kal bíró nyilvántartás alakult ki. 

Az 90-es évek társadalmi, gazdasági változásai
miatt az ingatlan-nyilvántartást vezetõ földhivatal-
ok munkája, szerepe felértékelõdött. A föld-ma-
gántulajdoni viszonyok visszaállításával az ingat-
lanok száma rendkívüli mértékben megszaporo-
dott, így az elintézésre váró ügyek száma is folya-
matosan nõtt, és ez a leterheltség az ingatlan-nyil-
vántartás bõvülõ tartalmára tekintettel állandósult.
Nyilvánvalóvá vált, hogy a tulajdoni lapok manu-
ális vezetése mellett a szervezet ennek a kihívás-
nak nem tud eleget tenni. A korszerûtlenné vált
infrastruktúra fejlesztésére az EU PHARE „Föld-
hivatalok számítógépesítése” címû segélyprogram
támogatásával került sor, amelynek elsõdleges
célja volt egy integrált földhivatali számítógépes
rendszer létrehozása, biztosítva az ingatlanok tu-
lajdoni és térképi adatainak egységes kezelését és
szolgáltatását. Az ingatlan-nyilvántartási adatok
számítógépre vitele 1994-ben kezdõdött meg, és
gyakorlatilag mára fejezõdött be, a térinformatika
kialakulásával és rohamos fejlõdésével pedig az
ingatlan-nyilvántartás alapjául is szolgáló nyil-
vántartási térképek készítése és az idõközi válto-
zások vezetésének technológiája is felzárkózott a
rendszer technikai színvonalához. A számítógép-
pel kezelhetõ digitális kataszteri térképek (DAT-
ok) elõállítására 1997-ben indult a Nemzeti Ka-
taszteri Program, mely jelenleg is folyamatban
van. A közelmúltban megvalósult az ingatlan-
nyilvántartási adatbázisok összekapcsolása egysé-
ges hálózattá, amely mérföldkövet jelent az adat-
szolgáltatásban (TAKARNET). 

A hatályos joganyag is megváltozott, az 1972.
évi 31. tvr.-t az 1997. évi CXLI. törvény váltotta

fel. A törvény két szempontból is mérföldkõnek
tekinthetõ a magyar ingatlan-nyilvántartás törté-
netében: 

• egyrészt törvényi szintre emelte az addig kor-
mányrendeleten, illetõleg törvényerejû rendelet
szintjén szabályozott jogintézményt, így azt alkot-
mányos szabályozási rendszerbe terelte, a jogfor-
rást tekintve; 

• másrészt pedig ez a törvény tette lehetõvé a
manuálisan vezetett ingatlan-nyilvántartás számí-
tógépes adatfeldolgozásra történõ átállítását. 

Az új törvény végre meghatározta a közhitesség
lényegét, egyértelmûvé tette a rangsor szabályát,
összhangba hozta a Ptk.-val a bejegyzés hatályát,
kizárta a pótlólagos iratpótlások lehetõségét az el-
járásban, felgyorsította az eljárást. 

Befejezés helyett

Az a szervezet, illetõleg az egységes ingatlan-
nyilvántartás személyi állománya, amely az 1970-
es években szinte a semmibõl megteremtette az
ingatlanforgalom nyilvántartási alapjait, az 1990-
es években hasonló feszültségek közepette végez-
te az újabb szerkesztéssel felérõ számítógépes át-
állást, a privatizáció nyilvánkönyvezését, nem
szabad, hogy elveszítse önbecsülését azért, mert –
meghatározóan azt rajta kívül álló okokból – nem
tudta zavarok nélkül megoldani. Nem halmozott
fel több ügyirathiányt, mint bármely telekkönyvi
elõdje. Az ügyhátralék nem szervezet és hatáskör
specifikus jelenség.

(Mára a földhivatali ügyirathátralék 10 000 db
alá csökkent, mely a jól szervezett országos fel-
dolgozási kampány (FVM) kimagasló eredménye
– Szerkesztõ)


