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Attekintés a hazai ingatlan-nyilvantartas rovid torténetérdl és aktualis kihivasair6l

I. Bevezetés
Egy j6l mtkodo allami rendszer elengedhetetlen része egy olyan adatbazis, amely koézhitelesen
tartalmaz a foldtertletekrdl, illetve az ingatlanokrél minden relevans adatot. Hazankban a 18.
szazad kozepén késziltek az elsé olyan felmérések, amelyek ha nem is pontos, de hozzavetSleges
képet adhattak orszagunk terepviszonyairél. Természetesen ekkor csak katonai célokra hasznaltdk
fel az adatokat, az elsé ingatlan-nyilvantartas felallitisa érdekében készilt feltérképezések a 19.
szazad kozepére datalhatéak. Tanulmanyom célja, hogy attekintse a fent emlitett, ma mar kézhiteles
¢és nyilvanos adatbazis szabalyozasanak térténetét orszagunkban, és ramutasson arra, hogy két
évszazad alatt mekkora valtozason ment keresztil ez az intézmény. Az elemzés nemcsak a
jogalkotasi folyamat bemutatasat célozza, hanem a jogalkalmazas kérdését is érinti az egyes
fontosabb allomasoknal, hiszen igazan j6l mikodé rendszert nagyon nehéz megalkotni, de
alkalmazni még inkabb. A téma aktualitasat a varhatéan 2024 oktoberében hatalyba 1ép6 1) ingatlan-
nyilvantartasi torvény adja, amely alapjaiban valtoztatna meg a jelenlegi szabalyozast. Eddig kétszeri
halasztas tortént a hatalybalépés idépontjaval kapcsolatban, ez is mutatja a jogalkoté altal tervezett
valtozasok sulyat, ugyanis a Ptk. az ingatlan-nyilvantartasra nézve kevesebb szabalyt tartalmaz, az
ingatlan-nyilvantartasi torvény altalanosabb jelleglivé valik majd, de példaul a nyilvantartasba
bejegyezhets jogok, tények és adatok tételes felsorolasat végrehajtasi rendelet fogja tartalmazni.
Nagy valtozas lesz tovabba, hogy a ma alapvetéen papiralapon mikodé tigyintézés helyett az

ingatlantigyi hatosag eljarasa az 4j torvény alapjan elektronikusan mikodik majd.

II. A telekkényvi rendszer miikédése

Az 1848-49-es szabadsagharc leverése utan orszagunkban 6nkényuralmi rendszer alakult ki, amely
erételjes hatassal volt a kozigazgatasi jogalkotasra is. Az uralkodénak az volt az elsédleges célja,
hogy orszagunk teriiletébl modern tartomanyt alakitson." A régi telekkényvi munkalatok a
foldad6-munkalatokon éptltek fel. A telekkényvnek ebben a korszakban a korabeli forrasok szerint
4 fontos kellékkel kellett rendelkeznie: els6bbség, nyilvanossag, torvényesség és killonlegesség.” A

kataszter” eredetileg a fejado-Osszeirast jelentette, késébb a foldadd kivetésére alapul szolgald

U Sdgi Janos — Kéry Janos — Rojesek Sandor: Telekkonyvi jog 1. Grill Karoly Koényvkiad6 Vallalata, Budapest 1930. 31.0.
2 Herezegh Mihaly: A telekknyvi rendtartas Magyarorszagban és Erdélyben az ezt médosito és kiegészits toérvényekkel,
fels6bb rendeletekkel, iromanypélddkkal. Eggenberger, Budapest 1877. 2. o.
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rovatos fv volt. Az allam egyik legfontosabb jovedelmi forrasat ez az adofajta adta. A korszak

telekkonyvi alapjai az 1850. januar 14-én hozott ,,A jarasi birésagoknal vezetendS telek- és
betablazasi konyvek” cimid hirdetésben lettek lefektetve. A hirdetés 1. §-a leszégezi, hogy a
telekkonyvbe koételez6 bevezetni minden ,jarasbeli javat”. A modern ingatlan-nyilvantartas
alapjainak tehat megfelelt ez a jogalkotas, hiszen meghatarozta az alapvetd szabalyokat, azonban a
rendelet a nemesi birtokokat nem vette fel a telekkényvbe. Ez azért tekinthet6 aggalyosnak, hiszen
a nyilvantartas ekkor a hitel céljait szolgalta, és azaltal, hogy a nemesi birtokokat nem jegyezték be,
nem részestlhettek hitelben ebben a korszakban, holott nekik volt altalanossagban erre a
legnagyobb sziikségiik.” 1853. majus 1-jén hatalyba lépett Magyarorszigon az osztrak polgari
torvénykonyv (tovabbiakban: Optk.), amely igényelte az ingatlanforgalom biztonsagahoz sziikséges
telekkonyv intézményének a bevezetését is. Kés6bb, 1855. december 15-én sziletett egy
telekkonyvi rendelet, amely két £6 részre oszlott: az elsé rész a telekkdnyvek kozzétételére, valamint
az annak folytan el6forduld tgyletek kezelésére vonatkozott, mig a masodik rész a telekkényvek
vezetéséhez szitkséges targyalds szabalyait tartalmazta. 1860-ban az oktoberi diploma megsziintette
az ujitasokat és visszaallitotta az 1848 el6tti rendi szerveket és hatdsagokat, akik nem voltak
hajlandéak elismerni a Bach-korszak jogalkotasanak eredményeit, és az Optk. bevezetését. Az
1861-ben sszehivott Orszagbiréi Ertekezlet a telekkényv intézményét egészében kivanta a magyar
jogba atvenni, ezért kénytelen volt hatalyukban fenntartani az osztrak polgari torvénykonyvnek
mindazon szabalyait is, amelyek a telekkonyvi rendeletekkel kapcsolatban a telekkonyvezés targyat
képezé valamely jog szerzésének modjait hatiroztik meg.* 1865-ben egy torvényjavaslat sziiletett a
telekkOnyvi szabalyozasrdl, amelyet tobbszor moddositottak, és amely végil 1886-ban ,,A
telekkonyvi betétek szerkesztésérdl szolo 1886: XXIX. torvényczikk™ néven jelent meg. A 20.
szazadi telekkonyvi rendszert ténylegesen ez a torvény, illetve e torvényhez készilt novellak
alakitottak ki a gyakorlatban. Valédi valtozas a rendszerben egészen 1937-ig nem nagyon volt,
hiszen szamos jogalkotasi kisérlet kudarcba fulladt. A szabalyozas hianyosnak és pontatlannak

bizonyult, a jogalkoténak pedig nem sikeriilt megoldast talalnia arra, miként lehetne ezeket a

problémakat orvosolni.

ITI. A 20. szazad ujitasai
A fentiek alapjan lathatd, hogy a 19. szazad végén, illetve a 20. szazad elején nem tortént valtozas

a nyilvantartasban, hiszen a jogalkoténak ebben az idészakban sokadrangd volt az ingatlan-

3 Nagy Gabor: Az ingatlan-nyilvantartasi (telekkényvi) rendszer kialakulasa Magyarorszagon 1. rész (A kezdetektdl a
XX. szazad els6 feléig). Jogi Férum. https://www.jogiforum.hu/files/publikaciok/nagy gabor az ingatlan-
nvilvantartasi rendszer kialakulasa 1[jogi foruml].pdf (2024. 04. 26.) 11.0.

* Uo.
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nyilvantartas szabalyozasi kérdéseinek megoldasa, orszagunk az allandé haboruk korszakat élte.
1937-ben megjelent a varosrendezéstél és az épitésiigyrdl szolo VI. torvénycikk, amely kimondta,
hogy kotelezé teleknyilvantartast vezetni, hiszen az a varosok érdekeit szolgalja. Emellett a
varosrendezés szempontjabdl jelentds kellékként régzitették a teleknyilvantartast, de ekkor még
csak tajékoztato jelleggel felruhazva azt. A térvénycikk értelmében a kataszterben fel kellett tiintetni
az éaltalanos rendezés ald vont tertileten minden telek forgalmi értékét, valamint az épiletekre és
telkekre megallapitott kdzigazgatasi természetd jogokat és kotelezettségeket.” A torvénycikk mar
ekkor is biztositotta az allampolgaroknak azt, hogy dij ellenében kivonatot vagy masolatot kérjenek
a nyilvantartasban foglalt adatokrol. 1960 volt a kévetkez6 érdemi valtozast hozo év, ekkor ugyanis
yjraszabalyoztak a telekkonyvi rendszert, és bevezették a szocialista alapu nyilvantartast, valamint
az allami f6ldkoényvet is, amely a szovetkezeti tulajdonban 1évé ingatlanokat tartotta nyilvan. Ekkor
az orszag teriletén 1évé foldek és ingatlanok nagyon kis hanyada maradt magantulajdonban, hiszen
minden 4llamositva lett. A 20. szizad kozepéig a fentebb részletezett nyilvantartis mellett
gazdasagi célokra hasznalt foldnyilvantartast is vezettek, amelyeknek 6nallé ingatlan nem is volt
targya. A két nyilvantartas egységesitésére iranyulo torekvések végil 1972-re célba értek, ugyanis ez
év januar 1-jétél 1épett hatalyba az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1972. évi 31. torvényerejl rendelet
(tovabbiakban: Tvr.).” Ezzel létrejott az egységes ingatlan-nyilvantartds Magyarorszagon.

A telekkonyvek vezetése ett6l az évt6l kezdve atkerilt a birésagok hataskorébol a
toldhivatalokéba. Az ingatlan-nyilvantartas konstitutiv hatalyat ugyancsak rogzitette a rendelet.
Nagyon fontos, hogy a Tvr.-ben megjelent az okirati elv is a jogbiztonsag egyik alapjaként, azaz
hogy az ingatlan-nyilvantartasba tényt vagy jogot bejegyezni, illetve adatot feltiintetni csak érvényes
okirat alapjan lehet.® Ingatlan-nyilvantartisi igyben elséfokon az ingatlan fekvése szerint illetékes
jarasi foldhivatal, masodfokon — a jogok és tények bejegyzésére vonatkozé jogorvoslat kivételével
— amegyei foldhivatalok jartak el.” A Tvr. altal bevezetett egységes ingatlan-nyilvantartas teht joval
korszerbb szabalyozasnak bizonyult, amelyre mar nagyon sziiksége volt a tiarsadalomnak. Az
1990-es években bekovetkezett tarsadalmi és gazdasagi valtozasok azonban az ingatlanokat is
jelentésen érintették: a nagy foldteriletekbdl szazezrével alakultak ki kis tablak, az allami lakasok
eladasa miatt pedig jelentésen megnétt Magyarorszagon az 6roklakasok szama. Ez a nagyszamu

valtozas odaig vezetett, hogy az ingatlan-nyilvantartas tartalma a 90-es évek kbzepére egyaltalan

>1937. évi VI tc. 1. § (4) bekezdés

¢ Nagy: 1. m. 18. o.

7 Borsay Tamas: Enhasadas. Ismét napirenden a kérdés: ingatlan-nyilvantartis vagy telekkonyv? Foldhivatali Portal.
https:/ /swww.foldhivatal.hu/content/view/179/102/ (2024. 04. 20.)

8 Tvr. indokolasa. Altaldnos indokols 2. €) pont

2 Tvr. 3. § (3) bekezdés
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nem a val6sagot tiikrozte, a tényleges allapot csekély szazalékat adta vissza kozhitelesen.' Sziikség
volt tehat valamilyen reformra, {gy 1993-ban elkezdték szamitégépesiteni az ingatlan-nyilvantartast
a PHARE projekt keretében. A fejlesztési programban olyan célokat taztek ki, mint példaul a
szakmal szabalyzatok feltlvizsgalata, a szolgaltatasok koérének bévitése, valamint a nyilvantartas
térinformatikai rendszerként t6rténd kialakitdsa.'' Jol lathato, hogy a jogalkotd prébalt egy korhd,
a nagy tarsadalmi valtozasokkal 1épést tartani képes ingatlan-nyilvantartast megalkotni, amely az
ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi CXLI. torvényben (a tovabbiakban: Inytv.) 6ltott testet.
Ez a jogszabaly valtozatlanul fenntartja az egységességet, tovabba azt az elvet is kéveti, miszerint
az ingatlan-nyilvantartas alapjat nem a tulajdonosok képezik, hanem az ingatlanok. A teljesség elve
— amelynek értelmében a nyilvantartds tartalmazza az Osszes ingatlant, amely Magyarorszag
tertletén talalhaté — még nagyon fontos volt a torvény megalkotasanal. Az Inytv. hiaba igyekezett
lépést tartani a korral, mara sajnos ugyancsak lemaradt. Mivel a 27 éve hatalyba Iépett térvény
képtelen kévetni a rohamosan fejl6dé vilag kihivasait, szitkségesnek bizonyult a Kozigazgatas- és
Kozszolgalat-fejlesztés Operativ. Program keretében hozott dontés, amely az E-ingatlan-

nyilvantartas elnevezési projekt (tovabbiakban: E-ING projekt) megvaldsitasat tlzte ki célul.

IV. E-ING projekt

A program kimondott célja, hogy egységes elektronikus adatbazist hozzon létre az ingatlan-
nyilvantartasbol, az eljarasok menetét teljes mértékben elektronikussa tegye, ezzel lecsokkentve az
eljardsok koltségét és atfutasi idejét."

Az E-ING projekttel szemben szakmai elvarast is timaszt a Kormany, mégpedig azt, hogy
az allami térképi nyilvantartast vezeté informatikai kornyezet és az ingatlan-nyilvantartas
Osszehangoltan mikodjon, kilonben a kitlzott célok elérése lehetetlenné valik. A nyilvantartas
modernizalasa kiemelt jelent6ségl, ezért a projekt keretében sokrétl fejlesztés varhatd, tobbek
kozott a foldigyi informatikai rendszerek szolgaltatoképességének novelése, az elektronikus
Ugyintézés kiterjesztése az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban, az E-ingatlan-nyilvantartas
bevezetéséhez kapcsolodo rendszerek interfészfejlesztései, valamint IT-biztonsaghoz kapcsolodd
fejlesztése.” Ha sikeriil az igéreteket megvaldsitani, akkor a ma teljesen papiralapon mikodd
eljarast felvaltja a szinte egészében elektronikusan zajlé eljaras. Oridsi valtozas lenne ez, amely nem
csak a jogalkotonak, de a jogalkalmazoknak is fejtorést okozhat majd a j6vében. Osszességében a

program célja az, hogy az 1 ingatlan-nyilvantartasi rendszer illeszkedjen a hazai digitalis

10 Cxékmann Zsolt — Czibrik Eszter: Az G ingatlan-nyilvantartasi torvény és az Akr. viszonya. Kozigazgatis Tudomany
2022/1. sz. 45. o.

11 Uo.

12 Az Gj Inytv. indokolasa. Altalinos indokolas.

13 Cxékmann — Cibrik: i. m. 46. o.
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6koszisztémaba, mégpedig gy, hogy a tobbi kozigazgatasi szakrendszert is kiszolgalja. Ennek
érdekében rendszerszintl atalakitisokra van szikség, szabalyozasi, infrastrukturalis és szervezési
kérdéseket kell megoldani annak érdekében, hogy az E-ING megfelel6en illeszkedni tudjon a
meglévé rendszerhez. A projekt makulatlan végrehajtasaval a foldiigyi igazgatas tevékenysége teljes
mértékben koherenssé valik az altalanos kozigazgatasi rendtartassal, a perrendtartasokkal, valamint

az elektronikus tigyintézésrél sz016 agazati szabalyozasban megkovetelt rendelkezésekkel. '

V. Az Gj Inytv.

Az 4j ingatlan-nyilvantartasi torvény 2021. junius 28-an kerilt kihirdetésre, de a kézirat lezarasanak
idépontjaban még nem lépett hatalyba. A dontéshozok kétszer is elhalasztottak mar ezt, eredetileg
2023. februar 1., majd 2023. oktéber 1. volt a hatalyba lépés tervezett idépontja. Ennek egyik
lehetséges oka, hogy a jogi és infrastrukturalis szabalyozas még nem all(t) készen arra, hogy ekkora
valtozast befogadjon. A jelenlegi tervek szerint az 4j Inytv. 2024. oktéber 1-jén 1ép hatalyba.

Az 4j torvény szerkezeti szempontbdl 5 részre tagolhatd. A bevezetS rendelkezések kozott
rogziti a torvényhozo az alapvetSé szabalyokat, az ingatlan-nyilvantartas targyat és tartalmat,
valamint a nyilvantartast vezet6 szervezetet. A masodik részben az ingatlan-nyilvantartas adataiban
torténé valtozasok vezetésének részletes szabalyozasat talaljuk, mig a harmadik egységben a
nyilvantartas tartalmanak megismerésére vonatkozé rendelkezések szerepelnek. A negyedik
részben az ingatlan-nyilvantartasi eljaras és az adatszolgaltatas igazgatasi szolgaltatasi dfjaval
Osszefiiggd jogszabalyhelyek, mig a zar6 egységben a hatalyba léptetd, a felhatalmazoé és az atmeneti
rendelkezések talalhatéak. Kiemelend6, hogy koédex jelleget 6lt az Gj Inytv., ugyanis agazati
jogszabaly nem szl a bejegyezheté adatokrol, tényekrdl vagy jogokrol, arrdl egységesen csak az
ingatlan-nyilvantartasra vonatkozo szabélyozis rendelkezhet.”” Az ingatlan tulajdonosa akér eladni,
akar megterhelni (pl.: hitelt biztosité zalogjoggal) kivanja az ingatlanat, ehhez bejegyzési engedélyt
kell kiallitania.

A bejegyzési engedély szabalyozasa is lényegesen megvaltozik, ugyanis az 0j ingatlan-
nyilvantartasi torvény végrehajtasi rendelete kimondja, hogy ezt egy erre a célra létrehozott
elektronikus drlapon kell majd létrehozni és azt mindsitett elektronikus alairassal kell ellatni. A
masik lehet6ség, hogy az ingatlan tulajdonosa azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
szolgaltatassal (AVDH) hitelesiteni koteles az engedélyt, raadasul tgyvéd el6tti személyes
jelenléttel. Ezzel, hogy a személyes jelenlét kotelezd, az elektronikus tgyintézés egyik legnagyobb

elényét tresiti ki a jogalkotd. Ennek ellenére ol lathaté tehat, hogy ehhez nagyon jél kidolgozott

14 VVarga Mark: Fenntarthat6 kozigazgatas. Az elektronizacié szerepe az ingatlan nyilvantartisa kapcsan. Pro Publico
Bono — Magyar Kézigazgatas 2020/2. sz. 126. o.
15 Az 4j Inytv indokolasa. Altalanos indokolas.
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infrastrukturalis hattér sziikséges, amely ugy latszik, még nincsen teljesen készen. Nagy elénye lesz
viszont az elektronikus eljaras bevezetésének, hogy f6szabaly szerint a dokumentumok benyujtasat
koveté 1 munkanapon belil az tgyfelek tgyeit elintézik. Hatrany viszont, hogy az 4j ingatlan-
nyilvantartasi eljaras killonos szakértelmet igényel majd, mivel az elektronikus rendszerbe feltoltott
adatokat kell iranyadénak tekinteni az automatikus déntéshozatal soran. Ezért a torvény — ahogy
az eddigiekben is — tovabbra is kételez6vé teszi a jogi képviseletet a kérelemre induld eljarasokban,
s6t szigoritva dgy, hogy jogi képvisel6ként is csak a kilén jogosultsaggal rendelkezé tigyvédek
jarhatnak majd el."

Az 4j Inytv. szigoritja a bejegyzett adatok vagy tények megismerhet&ségét, természetesen
adatvédelmi okokra hivatkozva. A természetes személy névadatai és sziletési helye akkor
ismerhet6k meg, ha a lekérdezd személy azonositja magat, valamint megjeldli a lekérdezés céljat.
Az ezen tdlmutatd személyazonosit6 adatok csak a toérvényben meghatarozott célbdl és a torvény
altal meghatarozott személyek szamara lehetnek felfedhet6k, de ezek is csak a lehetd
legsziikségesebb mértékben."” Megvizsgilva dogmatikai szempontbdl ez kotlatozast jelent, de a
gyakorlatban azonban nem, hiszen az dgynevezett tulajdoni lapba térténé betekintések nagy
hanyada ma mar a féldhivatali internetes felileten, a TAKARNET rendszeren vagy a
magyarorszag.hu weboldalon keresztiil torténik."

Tovabbi praktikus valtozas lesz, hogy a kérelem adatait az informatikai rendszer a bevitelt
kovetSen azonnal ellenérzi, és csak abban az esetben széljegyzi a beadvanyt, ha a sziikséges adatokat
helyesen toltotték ki. Ez lényegesen gyorsitani fogja az eljarast. Kiemelendd, hogy az ingatlanra
vonatkozoéan folyo perekrdl torténd tudomasszerzés az ingatlan esetleges vevoi és egyéb jogosultak
szempontjabol is fontos lehet, jelenleg ugyanis akar honapok is eltelhetnek az ingatlannal
kapcsolatos per megindulasa és a tulajdoni lapon torténé feljegyzés kozott, sét a feljegyzés csak az
tgyfél kiilon kérelmére torténhet meg. Tovabbi pozitiv fejlemény lesz, hogy ezentul az ingatlanra
vonatkozoé bizonyos perek meginditasa tényének bejegyzése érdekében a birdsag hivatalbdl értesiti
az ingatlan-nyilvantartast vezeté szervet, amely bejegyzi a per tényét. Ez azért szamit igazan

el6remutato fejleménynek, mert az eljaras joval révidebb id6 alatt végbe tud majd menni.

16 Sohymdri Nora — Fellegr Nandor: Ingatlan adasvétel 2024-ben? — Az 4j ingatlan-nyilvantartasi torvény legfontosabb
valtozasai. Maraczi, Fellegi & Tarsai Ugyvédi Iroda. https://mfpartners.hu/hirek/ingatlan-adasvetel-2024-ben-az-uj-
ingatlan-nyilvantartasi-torveny-legfontosabb-valtozasai/ (2024. 04. 27.)

17 Uj Inytv. 14. § (3) bekezdés

18 Rosta Marton: Gondolatok az 4j ingatlan-nyilvantartasi t6rvényrdl. Themis 2021/12. sz. 14. o.

113


https://mfpartners.hu/hirek/ingatlan-adasvetel-2024-ben-az-uj-ingatlan-nyilvantartasi-torveny-legfontosabb-valtozasai/
https://mfpartners.hu/hirek/ingatlan-adasvetel-2024-ben-az-uj-ingatlan-nyilvantartasi-torveny-legfontosabb-valtozasai/

S

Jol lathato tehat, hogy mekkora valtozason ment keresztill az ingatlan-nyilvantartas hazai rendszere

VI. Osszegzés

az elmult 180 évben. Az 4j ingatlan-nyilvantartasi toérvény rég nem latott fejlédést hozhat, ha
minden dgy sikertl, ahogyan azt a jogalkotd eltervezte. A rohamosan fejl6dé vilag igényeinek
maximalisan megfelel6 elektronikus rendszer viszont szamos buktatét is hordozhat magaban. A
hatalybalépés kétszeri elhalasztasa is azt mutatja, hogy mindent megtesznek azért, hogy a rendszer
makulatlanul mikoédjon. Egy kilon publikacié témaja lehetne az 4j térvény, jelen tanulmany arra
kivant ravilagitani, hogy mekkora mértékd ujitast hordoz magaban az 4j jogszabaly. Az elemzés
célja a r6vid Osszefoglalas és torténeti attekintés mellett annak szemléltetése, hogy talan sikertlt egy
olyan hazai jogszabalyt alkotni, amely korht és felveszi a modern vilag tempdjat. A térvény hatalyba
1épésével alapjaiban valtozik meg az ingatlanokkal kapcsolatos tigyintézés és jelentGsen csokken a
toldhivatalok szerepe, a kételez jogi képviselet bevezetésével ugyanakkor az tigyvédek munkaterhe
novekszik, az 6 tovabbképzésik azonban maig nem kezdédott meg. A tervezet tehat adott,
azonban csak a hatalyba 1épés utan fog kidertlni, mennyire volt makulatlan az 4j torvény, hogy

sikertilt annak el6készitése, és milyen nem vart gyakorlati nehézségek meriilnek fel.
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