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Absztrakt

Sokszor hangsulyozzunk, hogy a kiézigazgatast nem keriilhetjiik ki a mindennapokban, ez az
egyes kozhiteles nyilvantartasokkal kapcsolatban — allaspontunk szerint — hatvanyozottan igaz.
Szinte elképzelhetetlen, hogy valamilyen forméaban az allampolgar a foldhivatali eljarasokkal
ne taldlkozzon élete soran. Mdra mar a modern allamok 1éte elképzelhetetlen az ingatlan-nyil-
vantartasok nélkiil, hiszen azok az egyes allami funkciok megvalosuldsdhoz kapcsolodnak. Az
ingatlanokhoz, illetve a foldtulajdonokhoz kapcsoldodd nyilvantartasok vezetése tobb évsza-
zados multra tekint vissza hazankban. Ennek a torténelmi folyamatnak a kovetkezé mérfold-
kovéhez érkeztiink, hiszen 2023 februdrjatol 1) alapokra helyezddik az ingatlan-nyilvantartas
szabalyozéasa. E16z6 év nyaran (2021-ben) keriilt elfogaddsra az 1j ingatlan-nyilvantartasrol
sz0lo6 torvény, amely jelen kutatasunk kdzponti szerepldje. Tanulmanyunkban a vizsgalat tar-
gyava tessziikk az 0j ingatlan-nyilvantartasi torvény altal eléiranyzott névumokat, kiemelten
eljarasjogi kérdésekkel foglalkozunk, mindezek elétt pedig a szabalyozastorténetre helyezziik
a hangsulyt.
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kozigazgatasi hatosagi eljaras, ingatlan-nyilvantartas, e-ingatlan, automatikus dontéshozatali
eljaras, elektronikus ingatlan-nyilvantartasi eljaras.

Abstract

We often emphasize that public administration can not be sidestep in our lives, which is, in
our view, exponentially true in the case of real estate registry. It is almost inconceivable that
a citizen should not encounter land registry procedures during his or her lifetime. Today, the
existence of modern states is inconceivable without real estate registers, as they are related to
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the realization of certain state functions. In Hungary keep a record of real estate and land re-
gistry dates back several centuries. We have reached the next milestone in this historic process,
as from February 2023, the regulation of real estate registration will be on a new base. In the
summer of last year (in 2021), the new law on real estate registry was passed, which is a central
element in our present research. In our study, we examine the novelties regulated in the new
Real Estate Registration Act, we focus on procedural issues, and before all this, we focus on the
history of regulation.
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Bevezeto gondolatok

A hatésagoknak minden évben jelentds iigyforgalommal kell szembenézniiik, ezaltal az allam-
polgarok akarva-akaratlanul taldlkoznak valamilyen formaban a kozigazgatis valamely szer-
vével. Elengedhetetlen emiatt, hogy az ligyek elintézése soran a hatdsagok az Alaptorvény?
rendelkezéseinek megfeleld modon, az ligyfelek jogait és jogos érdekeit figyelembe véve, ma-
gas szinvonal biztositasaval, a korszerii technikdk igénybevételével, hatékony és kiszdmithato
mikodéshez sziikséges hatosagi eljarasjogi keretek kozott jarjanak el.* Ehhez azonban hosszi
ut vezetett, ha csak az ingatlan-nyilvantartas fejlodéstorténetére gondolunk. Az els6 nyilvantar-
tasok még nem az ingatlanra, hanem a népességre és az anyagi javakra vonatkozoan tartalmaz-
tak informaciokat, hiszen alapvetden ez jelentette a kiindulopontot az add kivetéséhez, vagy a
megfeleld 1étszamu hadsereg fenntartasdhoz. Az 6kori allamok kdéziil azonban az ingatlanok-
kal 0sszefiiggésben mindenképp meg kell emliteni a Rémai Birodalmat, ahol a kezdetekben a
legfejlettebb volt az allami nyilvantartasok rendszere, minden 6tddik évben cenzust tartottak,
amelynek keretében szdmba vették a szabad polgéarokat, valamint ing6 és ingatlan vagyontar-
gyaikat is (Nyitrai & Karpati, 2020, 115). Lathato, hogy a nyilvantartdsok és kifejezetten a
fokuszpontba helyezett ingatlan-nyilvantartasok léte és szabalyozasa hossza torténelmi multra
tekint vissza.

A kozigazgatas folyamatos megujuldsa kiemelt cél, amely eldsegiti a magénérdek és a ko-
zérdek kozotti érzékeny egyenstly fenntartasat a tarsadalomban valo békés egyiittélés érdekeé-
ben (Budai, 2017, 15-16). Az ingatlan-nyilvantartas kapcsan egy olyan szabalyozasi teriiletrdl
beszéliink, amely tajekoztato jelleglibdl kozhiteles nyilvantartassa nétte ki magat az évtizedek
alatt, mindemellett a j6v6 évben (2023-ban) hatalyba 1€p6 0j torvény révén az ingatlan-nyilvan-
tartasi eljarasokat a kor kovetelményeinek megfelelden teljes mértékben elektronizaljak.

Tanulmanyunkban az ingatlan-nyilvantartas szabalyozasadnak egyes allomdsaival, kiemel-
ten az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. térvény (a tovabbiakban: uj Inytv.) rendelke-

2 Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdés: ,,Mindenkinek joga van ahhoz, hogy iigyeit a hatésagok részrehajlds

nélkiil, tisztességes modon és ésszerti hataridon beliil intézzék. A hatosagok torvényben meghatarozottak szerint
kotelesek dontéseiket indokolni.”
3 Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szo16 T/12233. szamu torvényjavaslat. Altalanos Indokolas. I. Az Gj

szabalyozas sziikségessége.
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zéseivel foglalkozunk. Ezt kdvetden eljarasi kérdések keriilnek a tanulmanyunk kozéppontjaba,
azaz, hogy milyen kapcsolat mutathat6 ki az dltaldnos kézigazgatasi rendtartasrol szolo 2016.
évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) és az 0j Inytv. kozott, kiemelten pedig az automatikus
dontéshozatal lehetdségét vizsgaljuk meg az egyes ingatlaniigyi eljarasokban. Eldre szeretnénk
mindemellett rogziteni, hogy a tanulmany irdsakor még a térvény végrehajtasi rendelete nem
latott napvilagot, igy csupan a torvény adta rendelkezéseket tudtuk kutatdsunk kdzéppontjaba
helyezni.

1. Az ingatlan-nyilvantartas multja, jelene, jovéje

Az ingatlanok nyilvantartasa kapcsan elmehetnénk egészen a XIII. szazadig, amikor kialakult
hazénkban az els6 ingatlanregiszter-tipus: az okirattar (Horvath, 2018, 5). Ekkor még a nyil-
vantartas tdrgya nem maga az ingatlan volt, hanem a jogvaltozasrél sz616 okirat (Varga, 2009).
Mindazonaltal ennyire nem repiilnénk messzire az iddben, hiszen egy 6nallé tanulmany szol-
hatna kiilon errdl a témakdrrél, hanem csupan a XX. szazad tendenciaira koncentralunk. Els6-
ként ki kell emelni az elmult évszazad jogfejlddésének termékei koziil a varosrendezésrol és az
épiteésiigyrol szolo 1937. évi VI. torvénycikket (a tovabbiakban: 1937:VLI. tc.), amely meghaté-
rozta, hogy a varosok fejlesztése érdekében teleknyilvantartast kellett vezetni.* A varosrendezés
elmaradhatatlan kellékeként rogzitették a teleknyilvantartast,” amely ekkor még csak tajékoz-
tato jellegben oOltott testet.® A kataszterben fel kellett tiintetni az altalanos rendezés ala vont
teriileten minden telek forgalmi értékét, valamint az egyes telkekre és épiiletekre megallapitott
kozigazgatasi természetli jogokat és kotelezettségeket.” A torvénycikk mar ekkor is biztositotta
az allampolgaroknak, hogy a nyilvantartasban foglalt adatokrol dijfizetés ellenében részleges
masolatot vagy kivonatot kérjenek.®

Az ingatlan-nyilvantartds ma ismert formajat 1973-t6l kezdve kezdték kialakitani, amikor
is a telekkonyv és az allami foldnyilvantartas 0sszevonasaval 1étrehoztak az egységes ingat-
lan-nyilvantartast, €s annak vezetése az allamigazgatési szervként miikodo foldhivatalok hatas-
korébe keriilt. Az addig a birdsagok altal vezetett telekkonyvet® és a foldhivatalok altal vezetett
foldnyilvantartast'® az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1972. évi 31. torvényerejii rendelet (a to-
vabbiakban: Tvr.) egységesitette. Az ingatlan-nyilvantartds konstitutiv hatalyat a Tvr. régzitet-
te.!! A Tvr. a torvényesség és a jogbiztonsag érdekében mar érvényre juttatta az okirati elvet, azaz
az ingatlan-nyilvantartasba adatot feltlintetni, jogot vagy tényt bejegyezni csak érvényes okirat,
példaul allamigazgatasi hatarozat alapjan lehetett.'> A torvény agazati jogszabalyként rogzitette a
részletes ingatlantigyi eljarasokkal kapcsolatos rendelkezéseket, a nem szabalyozott kérdésekben
az allamigazgatasi eljaras dltalanos szabdlyairdl szolo 1957. évi IV. térvény (a tovabbiakban:

4 1937:VI. tc. 1. § (1) bekezdés c) pont.

> 1937:VL. tc. indokolasa. Részletes indokolas az 1. §-hoz.

® 1937:VI. tc. 1. § (4) bekezdés.

7 1937:VL tc. 1. § (4) bekezdés.

8 1937:VL tc. 3. § (5) bekezdés.

°  Részletes szabalyokat lasd A telekkcnyvrdl sz616 54/1960. (XI. 27.) Korm. rendeletben.

Részletes szabalyokat lasd Az allami foldnyilvantartasrol szolo 1963. évi 32. torvényerejii rendeletben.
" Tvr. 1. § (2) bekezdés.

Tvr. indokolésa. Altalanos indokolas 2. e) pont.
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Ae.) volt alkalmazandd." Ingatlan-nyilvantartasi tigyben els6 fokon az ingatlan fekvése szerint
illetékes jarasi foldhivatal, masodfokon — a jogok és tények bejegyzésére vonatkozo jogorvoslati
eljaras kivételével — a megyei foldhivatalok jartak el.'

Az 1990-es évek gazdasagi és tarsadalmi valtozasai az ingatlanokat is nagymértékben érin-
tették, ennek kovetkezményeként a korabban homogén tablakbol szazezrével alakultak ki kisebb
tertiletli foldrészletek, az allami lakasok eladasa folytan pedig jelentdsen megnétt az 6roklaka-
sok szama, és mivel a nyilvantartas targya megsokszorozddott, a sok valtozas, illetve a kézzel
készitett forma miatt az ingatlan-nyilvantartas tartalma egyre inkabb eltdvolodott a tényleges
allapottol.”” 1993-t61 a PHARE program'® keretében kezdték meg az ingatlan-nyilvantartas sza-
mitogépesitését.!” A fejlesztési projekt keretében célul tiizték az ingatlankataszter komplex, tér-
informatikai rendszerként vald kialakitasat, 0j szolgaltatasok bdvitésével, valamint a szakmai
szabalyzatok feliilvizsgélataval (Varga, 2020, 119). Mindezek eredményeként 1997-ben egy
olyan torvény elfogadasara kertilt sor, amely mar biztositotta a kornak megfeleld, eldirdnyzott
miuszaki, valamint technikai feltételeket. Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI.
torvény (a tovabbiakban: Inytv.) véltozatlanul fenntartja az ingatlan-nyilvantartds egységes-
ségét, azaz a foldnyilvantartas és a telekkdnyv tartalmanak egységes nyilvantartasa valdsul
meg, tovabba a realfolium elvét, amelynek értelmében az ingatlan-nyilvantartas alapja nem
az ingatlan tulajdonosa, hanem maga az ingatlan (Varga, 2020, 119). Az ingatlan-nyilvantartas
kapcsan a teljesség elvét ki kell emelni, azaz a kataszter az orszag valamennyi ingatlanat tartal-
mazza.'® Az ingatlan-nyilvantartas az erre meghatarozott szamitogépes adathordozon rogzitett,
olvashat6 formaban megjelenithetd tulajdoni lapbdl, a tulajdoni laprol megsziint bejegyzések
adatainak jegyz¢kébdl, tovabba az ingatlan-nyilvantartasi térképbdl, illetve az okirattarbol all
(Bércesi, 2008, 1074). Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasra a torvény onallé kozigazgatasi el-
jarasi szabalyrendszert allapit meg, amelynek hattérjogat eleinte az Ae., majd a kézigazgatdsi
hatosagi eljaras és szolgaltatas dltalanos szabalyairol szolo 2004. évi CXL. torvény (a tovabbi-
akban: Ket.), ma mér pedig az Akr. jelenti. Az Akr. altalanos hatosagi eljarasjogi keretet teremt,
amelynek tartalmat az ingatlaniigyi eljarasok tekintetében az Inytv. és annak végrehajtasi ren-
delete t6lt meg tartalommal. Az Akr. targyi hatélyara vonatkozo rendelkezései kozott rogziti,
hogy miniszteri rendelet kivételével, barmely mas jogszabaly tovabbi kiegészitd rendelkezése-
ket allapithat meg.'” Ez alol csak a kivett eljarasok képeznek kivételt, amelyek szabalyozasuk
jellegénél fogva nem tartoznak a hatosagi eljaras targykorébe, mivel azonban az Akr. nem vette
ki a hatalya aldl az ingatlaniigyi eljarast, igy kiegészitd szabalyokat megfogalmazhat az ingat-
lan-nyilvéantartasi eljarasra vonatkoz6 agazati joganyag.

Az Inytv. hatdlybalépése ota mintegy negyed évszazad telt el, amely sordn 0j igények szii-
lettek az ingatlaniigyi hat6sagi eljaras jogi szabalyozasaval és az elektronikus ligyintézéssel
Osszefiiggésben. A Kormany ezért dontott a Kozigazgatas- és Kozszolgalat-fejlesztés Operativ
Program (a tovabbiakban: KOFOP) keretében az ,.E-ingatlan-nyilvantartds” elnevezésii projekt

13 Tvr. 3. § (2) bekezdés.

4 Tvr. 3. § (3) bekezdés.

15" Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. trvény indokolasa. Altalanos indokolas.

16" Poland and Hungary: Assistance for the Restructuring of the Economy. https://www.europarl.europa.eu/en-

largement/briefings/33al_en.htm

17" Uo.

8 Inytv. 2. § (1) bekezdés aa) pont.
19 Akr. 8. § (3) bekezdés.
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(a tovabbiakban: E-ING Projekt) megvalositasarol. Az E-ING Projekt soran célul tiizték, hogy
az ingatlan-nyilvantartast egy egységes elektronikus adatbazissa fejlesszek, €és az ingatlan-nyil-
vantartasi eljarasokat teljes mértékben elektronizaljak, redukalva a foldiigyi eljarasok atfutasi
idejét és koltségszintjét, ezaltal pedig a kozigazgatas adminisztrativ terhek is csokkenjenek.?
Az E-ING Projekttel kapcsolatos szakmai elvarasként fogalmaztak meg, hogy 6sszehangoljak
az ingatlan-nyilvantartdst és az allami térképi nyilvantartast vezetd informatikai kornyezetet,
hiszen ezen integracio biztositasa nélkiil a kitiizott célt sem lehetne megvaldsitani.?! A projekt
keretében a kovetkezd teriileteken valosulnak meg fejlesztések:
- az elektronikus ligyintézés kiterjesztése az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban;
- foldiigyi informatikai rendszerek szolgaltatoképességének novelése;
- foldiigyi adatbazisok konszolidacioja;
- foldiigyi eljarasok 4j munkafolyamat-timogato e-megoldasainak kialakitasa;
- elektronikus ingatlan-nyilvantartas miikodtetéséhez sziikséges szabalyozasi €s intézmé-
nyi hattér kialakitasa;
- az E-ingatlan-nyilvantartas bevezetéséhez a kapcsolddo rendszerek interfészfejleszté-
sei, IT-biztonsaghoz kapcsolodo fejlesztések;
- az E-ingatlan-nyilvantartds specidlis moduljainak fejlesztése példaul meghatalmazas
modul jelenlévok kozotti alairas esetén, szerz0dés regisztracio (zOldpapirkivaltas);
- mobil alkalmazdsok: mobiltelefonon elérhetd E-Ingatlan applikacio;
- kormanyhivatali HR-rendszerrel vald kapcsolat ligyintézok elérhetdségi adatainak és
jogosultsaganak kezelésére;
- adatbetdltés beadvany benyujtasahoz kiilsé rendszerekbdl, E-személyir6l vald adatbe-
olvasas beadvany benyujtasahoz, E-PER birdsagi rendszerrel valo kapcsolat, keresetle-
vél-rogzités E-ING rendszerben.?

A Lechner Tudaskozpont a foldiigyi eljarasok fejlesztése érdekében 2017 juniusaban kotott
tamogatasi szerzddést konzorciumvezetoként ,,4z adminisztrativ terhek csokkentése” ciml pa-
lyazati felhivasra benytjtott tamogatasi kérelem eredményeként.® A projekt keretében célként
fogalmaztdk meg az ligyfélorientalt foldiigyi hatosagi elektronikus szolgaltatasok kialakitasat,
illetve a hatékonysag jegyében a belsd folyamatok elektronikus Gjraszervezését, az elektronikus
okirattarak kialakitasat, valamint az emberi k6zbeavatkozas nélkiili iigymenet minél szélesebb
korben valo bevezetését, csokkentve ezaltal az id6, energia és koltségek mértékét. Kiemelen-
dd, hogy az informatikai fejlesztés, az ingatlan-nyilvantartas egységes, korszer(i, valamint mas
adatbazisokkal kommunikal6 elektronikus adatbazissa fejlesztése mind a kdzigazgatas, mind
pedig az tligyfelek szdmara jelentds munkaidd-raforditds megtakaritasat fogja eredményezni
(Déalnoki, 2021, 10).

Ennek keretében a ma még papir alapon zajlo eljarast, valamint az osszefliggd rendszert
nem alkotd nyilvantartast felvaltja a szinte teljes korti elektronikus eljaras és nyilvantartas (Dal-

20" Az j Inytv. indokolésa. Altaldnos indokolas.

2L A Kozigazgatas- és Kozszolgaltatas-fejlesztés Operativ Program éves fejlesztési keretének megallapitasarol
52616 1004/2016. (1. 18.) Korm. hatarozat 2. melléklet. A KOFOP nevesitett kiemelt projektjei.

22 A Kozigazgatas- és Kozszolgaltatas-fejlesztés Operativ Program éves fejlesztési keretének megéllapitasardl
s7616 1004/2016. (1. 18.) Korm.hat4rozat 2. melléklet. A KOFOP nevesitett kiemelt projektjei. KOFOP-1.0.0.-VE-
KOP-15 E-ingatlan-nyilvantartas.

23 E-ingatlan-nyilvantartas. https://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas
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noki, 2021, 13). Ezzel 6sszefiiggésben az ingatlan-nyilvantartas 6sszekapcsolhato lesz az al-
lam mas kozhiteles elektronikus nyilvantartasaival, ahonnan az ingatlan-nyilvantartds adatai
automatikusan frissiilni tudnak és ezaltal biztositott lesz az elektronikus informacid-aramlas,
illetve kapcsolattartas.”* Mindez igen nagy eldrelépést jelentene a jelenlegi helyzethez képest,
hiszen ma még az ingatlan-nyilvantartds nem tud adatot fogadni, illetve nem képes a kozigaz-
gatasi eljaradsok soran a fogadd oldal részére feldolgozhatd formaban adatot tovabbitani sem,
csupan a Kézponti Cimregiszter hozhato ellenpéldaként, ahol a cimnyilvantartast 6sszekototték
a személyiadat- és lakcimnyilvantartassal, valamint az ingatlan-nyilvantartassal (Varga, 2020,
124).%> Mindemellett ki kell emelni, hogy alapvetésként keriilt a szabalyozas kapcsan rogzités-
re, hogy az elektronikus ingatlan-nyilvantartés kialakitasa soran igénybe vegyék a mar meglévo
és miikodd kormanyzati rendszerek szolgéltatasait, ugy mint példaul a KAU-t a rendszerbe
torténd bejelentkezéshez és a felhasznald azonositasahoz. Osszességében a cél, hogy az 1j in-
gatlan-nyilvantartasi rendszer beilleszkedjen a hazai digitalis 6koszisztémaba, kapcsolodva és
kiszolgélva a tobbi kozigazgatasi szakrendszert. Ennek érdekében rendszerszintii 4talakitasokra
van sziikség, szabalyozasi (jogi), infrastrukturalis (IT) és szervezési kérdéseket kell megoldani,
hogy az E-ING rendszer illeszkedjen a jogrendszerbe, valamint a jelenleg fennall6 interopera-
bilitasi problémakat felszdmolva a mar meglévé KEUSZ-6khoz és SZEUSZ-6khdz tudjon csat-
lakozni. Ezért az informatikai keretrendszeren tul az eljarasokban is valtozasok kovetkeznek
be, gondolva itt példaul az automatikus dontéshozatali eljaras minél széleskoriibb bevezetésére,
amelynek soran a feltételek fennallasa esetén a dontés ligyintézdi kozbeavatkozas nélkiil, a
rendszer altal automatikusan késziil el, azaz mondhatni az utolso pillanatban — a dontés meg-
hozatalanak pillanatdban — ,,értesiil” csak arrol a hatosadg, hogy a koradbbiakban automatikus
dontéshozatali eljards keretében hatosagi eljarast folytatott le. A késObbiekben ezen témakor-
rel még részletesebben foglalkozunk, azonban eldtte az Uj ingatlan-nyilvantartasi torvény altal
eldiranyzott rendelkezésekre fokuszalunk.

2. Az aj Inytv.

Az ingatlan-nyilvantartas teriiletén a jogi szabalyozas atalakitasat az E-ING Projekt keretében
megvalosuldo miiszaki fejlesztés, az ingatlan-nyilvantartas digitalis adatbazissé fejlesztése, il-
letve az ingatlan-nyilvantartéasi eljarasok elektronizalasa indokolta (Délnoki, 2021, 13). Az 1y
Inytv. 2021. junius 28-an keriilt kihirdetésre és — egyes modosito, illetve hatalyon kiviil helyezd
rendelkezésektdl eltekintve — az érdemi része 2023. februar 1-jén fog hatalyba 1épni. A térvény
a magyarorszagi ingatlanok nyilvantartasanak modjat, az ingatlan-nyilvantartas rendszerét, az
ingatlan-nyilvantartast vezetd szervezet kijelolését, az ingatlan-nyilvantartas részletes szaba-
lyait, valamint az ingatlan-nyilvantartas tartalma megismerésének szabalyait tartalmazza.’s A
torvény szerkezetileg 6t részre tagolhatd. A bevezeto rendelkezések kozott rogziti a torvény az
alapvetd rendelkezéseket, az ingatlan-nyilvantartds tartalmat és targyat, annak részeit, illetve
alapelveit, valamint az ingatlan-nyilvantartast vezetd szervezetet. A masodik szerkezeti egy-
ségben az ingatlan-nyilvantartas adataiban torténd valtozasok vezetésének szabdlyait foglalja
Ossze a torvény. Az eljarasjogi kérdések utan az ingatlan-nyilvantartas tartalmanak megismeré-
sére vonatkoz6 rendelkezések keriilnek kiemelésre. A negyedik részben az ingatlan-nyilvantar-

24 Az 1j Inytv. indokolasa. Altalanos indokolés.
25 Ttt jegyeznénk meg, hogy ez a kapcsolat is korlatozott, csak meghatarozott idéintervallumokban frissiil.
26 UjInytv. 1. §.
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tasi eljaras és az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dijaval osszefliggd jogszabalyhelyek,
végiil pedig a zard részben a felhatalmazo, hatalyba Iéptetd és &tmeneti rendelkezéseket szaba-
lyozza a térvény.

Az 1j Inytv. kédexjelleget 6ltott, eszerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok,
tények, illetve adatok korét agazati jogszabaly nem, hanem egységesen csak az ingatlan-nyil-
vantartasra vonatkozo szabalyozas allapithatja meg.?” A térvény tovabbra is fenntartja, hogy
az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd jogok, valamint tények kore zart, azonban mig az
Uj szabalyozas szerint az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat és tényeket a térvény
végrehajtasara kibocsatott kormanyrendelet fogja taxative felsorolni,?® addig a hatalyos szaba-
lyozas e jogok és tények korét az Inytv. 16. és 17. §-aiban részletezi.

A jogalkotd hangsulyozta az ingatlan-nyilvantartds primatusanak elvét, miszerint az in-
gatlan-nyilvantartasbol a lehetd legteljesebb korben megismerhetd legyen az adott ingatlannal
Osszefiiggésben fennalld Gsszes jog, illetve kotelezettség. Ennek keretében a szabalyozéas bar
nem vonna el az egyes dgazatoktdl az ingatlannal 6sszefliggésben fennallo szakmai szemponta
nyilvantartasok vezetését, de kotelezové tenné, hogy az dgazati adatok az ingatlan-nyilvantar-
tasban is megjelenjenek, valamint ehhez kapcsoltan az ingatlan-nyilvantartasi adat els6bbségét,
kozhitelességét mondja ki.”

Az 0j Inytv. szigoritotta az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatok megismerhetdségének
szabalyait adatvédelmi indokokra hivatkozva. Ehhez kapcsoldddan a torvény rogziti, hogy a
természetes személy névadata és sziiletési éve, valamint a lakcime a lekérdezd személy azono-
sitasa ¢és a lekérdezés céljanak megjelolése mellett ismerheté meg. A névadaton és a sziiletési
éven tul a természetes személyazonositod adatok, valamint az allampolgéarsagra vonatkoz6 adat
pedig csak torvényben meghatarozott célbol, az 4j Inytv.-ben meghatarozott személyek sza-
mara ismerhet6k meg,*® azaz ezen adatok csakis célhoz kototten és a lehetd legsziikségesebb
mértékben lesznek megismerhetdk. Itt meg kell emliteni, hogy példaul a nem hiteles tulaj-
donilap-masolat tobbek kozott erre vald hivatkozassal is kivezetésre keriil. A torvény az in-
gatlan-nyilvantartasi eljaras keretében is szamos ujitassal késziilt, amelyek 0sszefoglaldsara a
kovetkezOkben tesziink kisérletet.

Végiil, de nem utols6 sorban ki kell emelni a kdzhitelességet, hiszen hatdsagi nyilvantartas-
ként, az ingatlan-nyilvantartas is kozhiteles nyilvantartasnak mindsiil, a benniik foglalt adatokat
a torvény erejénél fogva az ellenkezd bizonyitasaig hitelesen tanusitjak. A kozhitelesség a hato-
sagi nyilvantartasokhoz fiiz6d6 jogi alapelv, azaz vélelem flizddik a kozhiteles nyilvantartasba
bejegyzett adat fennallasdhoz, a hozzé kapcsolddod jogosultsaghoz, illetve a tordlt adat fenn nem
allasahoz (Fabian, 2019, 272).

3. Az AKr. és az 0j Inytv. viszonya

A hatdsagi eljaras komplex jogteriilet, akar csak egy puzzle, az egyes torvények, rendeletek
egymast kiegészitve alkotjak egy-egy szakigazgatasi agazat szabalyozasi alapjat, nincs ez mas-
képp az ingatlaniigyi eljarasok teriiletén sem. Az Akr. szabalyozasanak egyik alaptétele volt,
hogy csak azok a szabalyok keriiljenek benne tételezésre, amelyek valoban minden hatosagi el-

Az Gij Inytv indokolasa. Altalanos indokolas.
28 Uj Inytv. 9. §.

Az 1j Inytv. indokolasa. Altalanos indokolés.
30 Uj Inytv. 14. § (3) bekezdés.
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jarasban kozosek, €s az ezen kiviil eso sziikségszerii sajatossagok kezelését az dgazati, kiillonds
eljarasi jogszabalyok korébe utalja (Hajas, 2016, 19). Ezen alaptételbdl kiindulva érdemesnek
tartottuk az altalanos és a kiilonds eljarasjogi szabalyokat egymassal 0sszevetni az ingatlaniigyi
hatosagi eljaras szabalyozasanak teriiletén.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras altaldnos kereteit az Akr., mig a kiegészitd specialis sza-
balyokat az 0j Inytv. és annak végrehajtasi rendelete adja. ,,Az ingatlan-nyilvantartasi elja-
ras az Inytv. és a felhatalmazdsa alapjan kiadott kormanyrendeletben meghatarozott jogok
és tenyek bejegyzésére, modositasara, torlésére, valamint — az uj Inytv.-ben meghatarozott
kivételekkel — az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogosult adataiban, illetve a cimadato-
kat, kivéve az ingatlan adataiban bekévetkezett valtozasok atvezetésére iranyulo kézigazgatasi
hatésdgi eljards.”' Agazati torvényként, az ij Inytv.-ben meghatarozott kiegészitd eljarasjogi
szabalyok elsédlegesek az Akr. szabalyaihoz képest. A kovetkezékben annak vizsgalatat he-
lyezziik a fokuszpontba, hogy milyen kérdésekben egészitik ki az altalanos eljarasjogi kodexet
az 1j Inytv. szabdlyai.

Az eljaras specialis jellege miatt az Akr.-hez képest az altalanos tigyfélfogalmat, részlete-
z6bb modon hatirozza meg az uj Inytv. Ugyfélnek az a természetes vagy jogi személy, vagy
jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet mindsiil az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban,
aki (amely) az ingatlan-nyilvantartasban jogosultként szerepel, illetve aki (amely) a bejegyzés
folytan jogosulttd vagy kotelezetté valna, illetve az rad nézve elényt vagy terhet jelentene, tovab-
ba az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a bejegyzett joga, illetve a javara vagy terhére bejegyzett
tény megvaltozasat vagy torlését eredményezné.’? Kiegészité szabalyként rogziti a torvény,
hogy a kérelem visszavondsa vagy modositasa esetén ligyfélnek mindsiil az ingatlan tulajdoni
lapjan széljegyzett tovabbi beadvany jogosultja is.3* Az Akr. hatalybalépésével egy apro, de an-
nal jelentdsebb valtoztatast eszkdzolt a jogalkotd, a Ket.-ben rogzitett fogalmat kiegészitette a
kozvetlen érintettséggel. Az 1) Inytv. kiillon nem emelni ki ezen fogalmi elemet, azonban allas-
pontunk szerint az Akr.-ben rogzitett kozvetlen érintettség azaltal valosul meg, hogy a térvény
rogziti, hogy az adott igyben csak az a személy rendelkezik tigyféli jogallassal, aki példaul az
ingatlan-nyilvantartasban jogosultként szerepel, vagy aki a bejegyzés folytan jogosultta vagy
kotelezetté valna, tehat a kozvetlenség ezekben az esetekben vitathatatlan.

Emellett érdemes emliteni, hogy mind az Akr., mind pedig az 4j Inytv. a kérelemre induld
eljarast tekinti elsédlegesnek. A torvény foszaballya teszi a kérelem elektronikus tirlapon torté-
nd benyujtasat.** A kérelem feletti rendelkezési jog szabalyozasa is szigoribb az 0j Inytv.-ben,
a visszavono nyilatkozattal szemben alaki kovetelményt allit fel a jogalkoto. FOszabaly szerint
addig az id6pontig, amig az ingatlaniigyi hatdésag a dontés kozlése irant nem intézkedik, a
kérelem a szerz6do felek — kozokiratba, ligyvéd vagy kamarai jogtandcsos altal ellenjegyzett
maganokiratba foglalt — k6zos nyilatkozataval visszavonhatd vagy modosithatd.®

Viltozast hoz, hogy mig az Akr. csupan lehetdségként kinalja fel — a személyes tigyintézést
kivano ligyek kivételével — a képviselet alkalmazasanak lehetdségét, addig az 0j Inytv. a jogok
¢és tények bejegyzésére iranyulo, kérelemre induld eljarasokban eldirja a kotelezo jogi képvise-

31 Uj Inytv. 2. § (1) bekezdés.

32 Uj Inytv. 21. § (1) bekezdés.
33 Uj Inytv. 21. § (2) bekezdés.
3% Uj Inytv. 42. § (2) bekezdés.
35 Uj Inytv. 44. § (3) bekezdés.
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letet, tigyvéd vagy kamarai jogtanacsos személyében.*® Ez alol kivételként jelentkezik az tigyfél
az automatikus dontéshozatali, vagy sommas eljarasban elbiralt kérelem teljes eljarasban torté-
né ismételt elbiralasara iranyulé eljarasa, ugyanis ekkor mar a jogi képviselet nem kotelez6.?’

A torvény rogziti, hogy a jogok, tények bejegyzésére iranyulo eljaras fészabaly szerint a jog
vagy tény bejegyzésével érintett valamennyi személy k6z0s kérelme alapjan folytathaté le.’® A
rendelkezés fontossaga abban 4ll, hogy mivel az érintett személyek eljarasjogilag nem mindsiil-
nek ellenérdeki ligyfeleknek, ezért nincs akadalya fészabaly szerint annak — a tovabbi feltételek
egyiittes fennallasa esetén —, hogy az eljarast sommas, vagy automatikus dontéshozatali eljaras
keretében folytassak le.” Az eljaras meginditasarol az ingatlaniigyi hatosag a kérelmezoket,
illetve valamennyi, az ingatlanra bejegyzett joggal vagy ténnyel rendelkez6 jogosultat értesiti.*

Az Akr. szabélyaihoz képest tovabbi eljarast felfiiggesztd okokat allapit meg az 4j Inytv.
Az ingatlanra vonatkozé jogok, tények bejegyzése iranti eljarast felfiiggeszti az ingatlaniigyi
hatosag, ha a kérelem, birdsagi elrendelés vagy hatosagi felhivas beérkezését megelézden tulaj-
donjog-fenntartashoz kapcsolodo vevoi jogot jegyeztek be a tulajdoni lapra, a tulajdonjog-fenn-
tartashoz kapcsolodd vevdi jog bejegyzése iranti kérelem ingatlaniigyi hatdsagi benyujtasatol
szamitott legfeljebb hat honapos hatarido elteltéig, valamint a felmérési, térképezési, vagy te-
rliletszamitasi hiba kijavitasara irdnyul6 eljarads meginditasa tényének bejegyzésétdl a kijavitas
targyaban hozott dontésben foglaltak ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséig.*'

A jogorvoslati rendszer tekintetében eltérd szabalyként jelentkezik, hogy kdzigazgatési per-
nek ingatlaniigyi eljarasok esetében a dontés meghozatalatol szamitott egy éven beliil lehet csak
helye.* Emellett egyfajta specialis jogorvoslatként jelentkezik a bejegyzés helyesbitése, amely
vagy a bejegyzés kijavitasat, vagy kiegészitését foglalja magaban. Ki kell azonban emelni,
hogy nem azonos az Akr.-ben szabalyozott dontés kijavitasanak, vagy kiegészitésének jogin-
tézményével. Ingatlan-nyilvantartasi eljarasban a bejegyzés kiegészitésére akkor van lehetdség,
ha az a bejegyzés alapjaul szolgald okirathoz képest hianyos.* A bejegyzés kijavitasarol pedig
akkor besz¢liink, ha a bejegyzés alapjaul szolgal6 okirathoz képest hibas az ingatlan-nyilvéan-
tartasban rogzitett bejegyzés.* Mind kijavitasra, mind pedig kiegészitésre az érintettek k6zdsen
eloterjesztett kérelme alapjan kertilhet sor.

Az Akr. felhatalmazo rendelkezést fogalmaz meg a semmisségre okot ado koriilmények ko-
z0tt, eszerint valamely stlyos eljarasi jogszabalysértést torvény semmisségi oknak mindsithet.
Az 0j Inytv. ekként fogalmazza meg a kovetkezd esetkdroket, ha az ingatlaniigyi hatésag som-
mas vagy teljes eljarasban a kérelemnek helyt ado dontést a bejegyzés alapjaul szolgald okirat
hidnya ellenére hozta meg, vagy ha a beadvanyok intézése a rangsor elvének megsértésével
tortént, vagy ha a beadvany intézése a kérelem széljegyzése nélkiil tortént.*

36 Uj Inytv. 42. § (1) bekezdés.
37 Uj Inytv. 53. § (2) bekezdés.
38 Uj Inytv. 44. § (1) bekezdés.
39 Az ij Inytv. indokolasa. Részletes indokolas a 42-51. §-okhoz.
40 Uj Inytv. 47. §

4 Uj Inytv. 48. §

42 Uj Inytv. 54. § (1) bekezdés.

3 Uj Inytv. 57. § (2) bekezdés.

4 Uj Inytv. 57. § (2) bekezdés.

4 Uj Inytv. 55. § (2) bekezdés.
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4. Automatikus dontéshozatali eljaras az ingatlaniigyi eljarasokban

A kozigazgatas digitalizacioja aktiv szerepet jatszik a dontéshozatalban (Wihlborg, 2016, 1).
Tanulméanyunk zaré akkordjaként — eljarasjogi kérdéseknél maradva — az automatikus dontés-
hozatali eljarast emelnénk ki, amely a mindeddigieknél nagyobb hangsulyt fog kapni az ingat-
laniigyi hatdsagi eljarasokban.

Véleménylink szerint mindenképp egy pozitiv eredményként rogzithetd, hogy mig a hata-
lyos Inytv. és annak végrehajtasi rendelete nem biztositja az automatikus dontéshozatal lehe-
t0ségét a jogalkalmazonak, addig ezen forditott a jogalkotd az 0 Inytv.-ben. Az eddigiekben
csupan a tulajdoni laprol elektronikus dokumentumként szolgaltatott hiteles és nem hiteles
tulajdonilap-masolat szolgaltatas teljesitése soran jart el az automatikus dontéshozatal szaba-
lyai szerint az ingatlaniigyi hatosag. J6vo €vtdl azonban az 0j Inytv. felhatalmazasa alapjan
lehetdség nyilik az automatikus dontéshozatali eljarasok lefolytatasara. Megvalaszolatlan még
mindazonaltal az a kérdés, hogy mely tligyekben jarhat el egyaltalan az ingatlaniigyi hatdsag
automatikus dontéshozatali eljaras keretében. Ugyanis erre a torvény végrehajtasi rendelete
lesz majd a segitségiinkre.

Ezen a ponton is érdemes dsszekapcsolni az Akr. és az (ij Inytv. szabalyait. Az automatikus
dontéshozatali eljaras tekintetében az Akr. teremti meg az eljarasi keretet, de a dontéshozatal
modjat az elektronikus tigyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyirol szolo 2015. évi
CCXXII. torveny (a tovabbiakban: Elisztv.) rogziti. Az Eiisztv kotelezi az elektronikus tigyintézést
biztositod szerveket, hogy a honlapjukon, valamint a személyes ligyintézést biztosito feliiletiikon
is az ligyfelek szdmara elérhetd modon tegyék kozzé az alkalmazott dontéshozatali eljaras mod-
szertanat, illetve annak Iényeges szabalyait (Rit6 & Czékmann, 2018, 116). Ennek keretében az
ingatlaniigyi hatosag — mint elektronikus ligyintézést biztosito szerv — automatikus dontéshozatal
esetén a rendelkezésre allo, valamint az automatikus informacidatvétel utjan megszerzett adatok
alapjan, emberi ko6zbeavatkozas nélkiil hozza meg a dontését és kozli azt az tigyféllel.* Az ehhez
kapcsolodo eljarasi keretet az Akr. teremti meg, amely szerint automatikus dontéshozatalra jelen-
leg akkor van lehetdség, ha azt torvény vagy korméanyrendelet megengedi, ha a hatésag részére a
kérelem benytjtasakor minden adat rendelkezésre all, vagy azokat automatikus informéacioatvétel
utjan meg tudja szerezni, illetve, ha a dontés meghozatala mérlegelést nem igényel, és ha nincs
az eljaras soran ellenérdekii tigyfél.” Ez év januar elsejétol eldiranyoztak, hogy boviiljon azon
hatosagi tligyek szama, ahol a hatésdgnal ugyan nincs meg a kérelem elbiralasdhoz sziikséges
adat, azonban azt rendszer-rendszer kapcsolatban be tudja szerezni.*® Nem elhanyagolhat6 tény
tovabba, hogy nemcsak kérelemre, hanem hivatalbdl is lehetdség van automatikus dontéshoza-
tali eljaras lefolytatasara, ha a dontés mérlegelést nem igényel.” Ko6zos jellemz6, hogy mind a
két esetben 24 oras ligyintézési hataridét biztosit a torvény.® Azaltal, hogy a jogalkoto egy ilyen
feszes ligyintézési hataridét hatarozott meg, az tigyek tomeges lefolytatasat teszi lehetévé, ami a
hatékonysag iranyaba mutat. A kozigazgatasi jog mindig is igyekezett olyan eljarasi intézmények
bevezetésére, amelyekkel az ligyeket gyorsan és tomegesen lehet elintézni, hiszen szdmos olyan
hat6sagi liggyel talalkozhatunk, amely bizonyitast nem vagy alig igényel, nincsenek ellenérdeki

4 Eiisztv. 11. § (1) bekezdés.

47 Akr. 40. §.

Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szo16 T/12233. szamu torvényjavaslat. Részletes indokolas a 40. §-hoz.
49 Akr. 104. § (6) bekezdés.

30 Akr. 50. § (2) bekezdés a) pont.
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igyfelek, valamint az eljaras nemcsak gyorsan befejezhetd, hanem befejezendo is (Barabas et al.,
2018, 311). Az automatikus dontéshozatali eljarasi format az egyszerti megitélési, illetve a telje-
sen automatizalt tigyekre vezette be a Ket. 2017. januar 1-jei hatallyal (Barabas et al., 2018, 311).

Az automatikus dontéshozatal ingatlan-nyilvantartési eljarasokban torténd alkalmazasat az
Uj Inytv. teszi lehetové, illetve felhatalmazast ad a feltételeinek a végrehajtasi rendeletben valod
meghatarozasara. Az Akr. kiilon garancialis szabalyt tartalmaz az automatikus déntéshozatal
tekintetében, ami az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban is alkalmazhat6 lesz, azaz a dontés
kozlését kdvetd 6t napon beliil kérheti az tigyfél, hogy a hatdsag a kérelmét ismételten, teljes
eljarasban biralja el.’! Ez egyfeldl egy sajat hataskorben lefolytatott 01 eljaras, ugyanakkor azt
is hivatott megeldzni, hogy a birosagok elott kizardlag ténykérdések vizsgalatara keriiljon sor
(Hajas, 2016, 20). A hatosag egyfajta ,,jogorvoslatként” képes lehet az esetleges hibak korri-
galasara, azok orvoslasara, hiszen alapvetden fellebbezéssel nem tdmadhat6 az automatikus
dontéshozatali eljaras eredményeképp meghozott hatarozat. A megismételt, teljes eljarasban
hozott dontés hatalya az automatikus dontéshozatali vagy a sommas eljarasban hozott dontésen
alapuld tovabbi bejegyzésekre is kiterjed.”? Az automatikus dontéshozatali eljaras tekintetében
eltérd szabalyként jelentkezik, hogy ha a kérelem benyujtasa olyan idOpontra esik, amelyben
az ingatlaniligyi hatdsagnal a munka sziinetel, az automatikus dontéshozatali eljaras tigyintézési
hataridejének kezd6 idépontja a kdvetkez6 munkanap.™

Zaro gondolatok

Tanulmanyunkban a jovo év (2023) februarjaban hatalyba 1€pd 10j ingatlan-nyilvantartdsi tor-
vény rendelkezéseit jartuk korbe, és alapvetden azt vizsgaltuk, hogy a célként megfogalmazott
hatékonysag mennyiben mutathatd ki az eldiranyzott szabdlyozas rendelkezéseibdl. A szaba-
lyozastorténettel kezdve bejartuk az ingatlan-nyilvantartas szabalyozasanak egyes allomasait,
szabalyozasi mérfoldkoveit, melynek eredményeként az 0j Inytv. keriilt tanulmanyunk tovabbi
részeiben feldolgozasra. Megallapithatjuk, hogy a jogalkoto fenntartotta a mar jol bevalt ingat-
laniigyi eljarasi szabalyokat, valamint kiegészitette azokat a XXI. szazad tarsadalmi és gazda-
sagi elvardsainak megfeleléen. Hangsulyt fektettiink az egyes — az eljaras specidlis jellegébol
adodo — eltérd eljarasjogi szabalyokra, kiemelten pedig az automatikus dontéshozatal lehetd-
ségével foglalkoztunk. Erdekes és mindenki altal kivancsian vért tovabbi névum, hogy a jogi
képviseldkre nagyobb feleldsség harul a kovetkezd évtdl az ingatlaniigyi hatosagi eljarasokban,
ezaltal pedig az {igyféli jogallas is atalakul. Osszegzésképpen egy Osszehasonlitd elemzéssel
kivantuk bemutatni az ingatlan-nyilvantartas szabalyozasanak vj ,korszakat”.
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Jogi forrasok

Magyarorszag alaptorvénye.
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megallapitasarol szol6 1004/2016. (1. 18.) Korm. hatarozat.

A varosrendezésrol és az épitésiigyrdl szold 1937. évi VI. torvénycikk indokolésa.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1972. évi 31. térvényereji rendelet indokolasa.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény indokolésa.

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. térvény indokolésa.

Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szo16 T/12233. szami torvényjavaslat. Altalanos Indokolas.
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