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ELEKTRONIKUS INGATLAN-NYILVANTARTAS

Sok orszaggal ellentét-
ben a magyarorszagi
ingatlan-nyilvantartas
teljes korti, az orszag
egész teriiletére
kiterjed.

A nyilvantartasban min-
den ingatlanrdl tulaj-
doni lapot vezetnek és
térképet tartanak nyil-
van, emellett taroljak a
bejegyzések és torlések
alapjat képezé
okiratokat is.

Az ingatlan-nyilvantar-
tas szamitogépes adat-
bazisat mar 1969-ben
elkezdték épiteni,

a fejlesztés azota is
folyamatos.

A TakarNet rendszerbél
az Ugyfélkapun keresz-
tiil barmely ingatlan
adatai lekérdezhetéek.

Mara mar digitalis
térkép all rendelkezésre
az orszag egész teriileté-
rél.

Egyre novekvo igény
mutatkozik a harom
dimenzios térképek
alkalmazasara az ingat-
lan-nyilvantartasban,

a gyakran egymas alatt
és felett levo létesitmé-
nyek azonosithatosaga
és nyilvantartasa
céljabol.

Magyarorszag az Euro-
pai Uni6 kozépmezo-
nyében helyezkedik el
az ingatlan-nyilvantar-
tasi bejegyzések iigyin-
tézésének gyorsasaga
tekintetében.

A Képviseldi Informdcios Szolgdlat jelen Infojegyzete Az ingat-
lan-nyilvantartdasrol szolo, T/15969. szdmiu torvényjavaslathoz
késziilt. Miutin bemutatja az ingatlan-nyilvantartds felépitését és
méreteit, dttekinti az informatikai fejlodés jelentds dallomadsait
ezen a teriileten, majd szamba veszi a jelenleg zajlo modernizd-
cios projektet, kiilonos tekintettel a haromdimenzios ingatlan-
nyilvantartds megvalositisanak jelentoségére. \/égiil dsszeveti a
magyar foldhivatali iigyintézés hatékonysdgat a tobbi eurdpai
unios tagorszdagéval.

A szant6fold, a telek, a barmilyen célra szolgéld épiilet, a csaladi haz, a
tarsashazi lakés és garazs, sot a kozteriiletek is — mind 6nallo ingatlanok
¢s sajat helyrajzi szammal szerepelnek Magyarorszag egységes ingatlan-
nyilvantartasaban.

Ebben a nyilvantartasban minden ingatlanrdl kiilon tulajdoni lapot
vezetnek, amely tartalmazza az ingatlan méretén és elhelyezkedésén
kiviil azt 1s, hogy az ingatlannak kik és milyen hanyadban a tulajdonosai,
illetve milyen egyéb jogok és jogosultsagok (példaul jelzalog, haszonél-
vezet) terhelik azt.

A tulajdoni lap mellett a nyilvantartas részét képezik mindazok az
okiratok — illetve hiteles masolatuk —, amelyek alapjan a bejegyzések
vagy azok torlései sziilettek, s beletartozik az ingatlan foldrajzi fekvését
abrazolo térkép is.

Az ingatlan-nyilvantartas tobb mint 18 milli6é helyrajzi szamot tartal-
maz, koziilik mintegy 4,5 milli6 a lakasok szama (KSH STADAT).
Tobb, mint félmillio ingatlan 4llami tulajdonban van, azaz a nemzeti va-
gyon részét képezi (MNV Zrt.) Maga a nemzeti vagyon 6065 szazalék-
ban ingatlanvagyonbdl 4ll (ha a jelzalogértékeket is figyelembe vessziik)
(Varga, 2020) — ezek a szamadatok 6nmagukban is jelzik az ingatlan-
nyilvantartas pontos vezetésének jelentoségét.

Maga a nyilvantartas mindemellett kozhiteles is, azaz a benne talalhato
adatokat, informaciokat barmilyen jogiigyletnél érvényesnek kell tekin-
teni. Adasvételi szerzOdések megkotése vagy jelzaloghitelek felvétele
esetén is lekéri az ligyvéd, illetve a bank a szoban forgé ingatlan tulaj-
doni lapjat, hogy a felek tisztaban legyenek a hiteles informaciokkal.

AZ ELEKTRONIKUS INGATLAN-NYILVANTARTAS FEJLODESE

1972-ben nagy jelentdségli 1épés tortént az ingatlan-nyilvantartas torté-
netében: addig parhuzamosan két kiilon nyilvantartast vezettek az ingat-
lanokrdl (és egyik sem volt teljes korli, azaz nem terjedt ki minden in-
gatlanra):
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https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_lak0001.html
http://www.mnvzrt.hu/felso_menu/ingatlan_portfolio/ingo_es_ingatlanportfolio.html
https://folyoirat.ludovika.hu/index.php/ppbmk/article/download/3977/4154/14472
https://www.parlament.hu/web/guest/folyamatban-levo-torvenyjavaslatok?p_p_id=hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_9xd2Wc9jP4z8&p_p_lifecycle=1&p_p_state=normal&p_p_mode=view&p_auth=LlzCFe4S&_hu_parlament_cms_pair_portlet_PairProxy_INSTANCE_9xd2Wc9jP4z8_pairAction=%2Finternet%2Fcplsql%2Fogy_irom.irom_adat%3Fp_ckl%3D41%26p_izon%3D15969
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az allami foldnyilvantartast — ahogyan
akkoriban nevezték kataszteri nyilvantar-
tast —, amely az ingatlan megadoztatdsdhoz
sziikséges adatokat (fold mindsége, miive-
1ési 4ga, esetleges jovedelme), valamint az
ingatlan térképét tartalmazta (de példaul az
oroklakasok hianyoztak beldle);

a telekkonyvet, amelyet csak a forgalom-
képes ingatlanokrol vezettek (azaz allami
tulajdonban levd kozteriiletekrdl — igy az
utcakrol — nem) és az ingatlan tulajdoni
viszonyairdl, valamint az esetleges megter-
helésérdl tartalmazott hiteles adatokat.

Elébbi nyilvantartast a teriileti foldhivatalok,
mig az utdbbit a jarasbirdsagok vezették.

Amikor 1972-ben ezt a két nyilvantartast egye-
sitették, Eurdpaban elsoként hoztak létre egy
egységes, az orszag egész teriiletére és teljes
ingatlanallomanyara kiterjedd nyilvantartast,
melyet a foldhivatalok kezeltek.

Szintén ekkorra, 1972-re elkésziiltek az allami
foldnyilvantartds adatainak szamitogépes fel-
dolgozasaval is. Az integracioval parhuzamosan
ugyanis a korban modernnek szamité lyukkar-
tyas modszerrel rogzitették az ingatlanok fobb
adatait, a feldolgozast pedig egy kozponti
(Minszk-22 tipusu szamitogéppel) végezték.
Halozat hijan az adatbazis természetesen offline
éplilt, raadasul az ingatlanok tulajdonviszonyait
és terheit nem tartalmazta, azt tovabbra is papi-
ron vezették (Magyar ingatlan-nyilvantartas,
2009).

Az évek soran a kdzponti adatfeldolgozast min-
dig ujabb generacidés kozponti szamitogépek
segitségével végezték.

A kovetkezé mérfoldkovet az ingatlan-nyilvan-
tartas elektronikussa valasaban a korzeti foldhi-
vatalok személyi szamitogépekkel valo ellatasa
jelentette 1993-ban, s ezzel egyidejileg meg-
kezdddhetett egyfeldl a tulajdoni lapok és térké-
pek digitalizalasa, masfeldl a korabban kézponti
szerveren tarolt informaciok decentralizalasa,
azaz helyi szintre telepitése.

1994-t61 torvény irta eld az ingatlan-nyilvantar-
tas atallasat gépi adatfeldolgozasra (1994. évi V.
torvény).

1997 végére minden tulajdoni lap adatai rendel-
kezésre alltak elektronikus formaban. Kiépiilt
ugyanekkorra a Térképen Alapuld Kataszteri
Rendszer Orszagos Szamitdgépesitése, azaz a
TAKAROS, amelynek keretében ekkortol az in-
gatlan-nyilvantartas szamos elemében elektro-
nikusan épiilhetett az tigyirat érkeztetésétdl az
iktatason, a tulajdoni lapra torténd bejegyzésen
¢€s az irattdrazason at a kiildemények cimzéséig.
Réadasul mindez az orszag 6sszes foldhivatala-
ban egységesen torténhetett.

A kovetkez6 1épés annak biztositasa volt, hogy
az lgyfelek a foldhivatal felkeresése nélkiil,
elektronikusan hozzaférhessenek az ingatlanok
adataihoz, lekérhessék egy-egy ingatlan tulaj-
doni lapjat. Az eldfizetéssel igénybe vehetd
szolgaltatas 2003-ban indult el TakarNet néven,
s elssorban tligyvédek, kozjegyzdk, bankok és
onkormanyzatok vették igénybe. 2005-t61 mar
térképmasolatokat is le Iehetett kérni az adatba-
zisbol.

2011-t6] a TakarNet, mas néven Foldhivatal
Online mar barki altal éjjel-nappal elérhet6 szol-
galtatassa valt, amelyet az Ugyfélkapun keresz-
tiil lehetett elérni. Evente két tulajdoni lap ma-
solatat ettdl kezdve barki ingyenesen letdlthette,
ezen feliil a szolgaltatasért mar fizetni kell.

A szamitogépes rendszer magaba foglalta a tu-
lajdoni lapok aktudlis és mar torolt adatait, az
ingatlanok térképét, alaprajzat és a bejegyzések-
hez kapcsolodo okiratokat. A telepiilés azonosi-
t0jabol és a helyrajzi szambdl allo egyedi azo-
nositd minden ingatlant egyértelmiien beazono-
sithatova tesz az adatbazisban (Varga, 2020).

FOLYAMATBAN LEVO FEJLESZTESEK

Tobb okbdl is elengedhetetlenek azonban a to-
vabbi fejlesztések (Szonyi; Varga, 2020):

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras — mint al-
taldban a tobbi foldiigyi igazgatasi eljaras
IS — a mai napig alapvetden papir alapon
zajlik, még ha néhany eljaras intézhetd is
mar elektronikusan (példaul: a lakcimval-
tozds, névvaltozas, székhelyvaltozas atve-
zetése, illetve a halaleset kovetkeztében
holtig tart6 haszonélvezeti jog torlése).


http://www.agt.bme.hu/tantargyak/ingatlan/
http://www.agt.bme.hu/tantargyak/ingatlan/
https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99400005.TV
https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99400005.TV
http://www.takarnet.hu/
https://folyoirat.ludovika.hu/index.php/ppbmk/article/download/3977/4154/14472
https://slideplayer.hu/slide/11472696/
https://folyoirat.ludovika.hu/index.php/ppbmk/article/download/3977/4154/14472
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A papir alapt eljaras amellett, hogy el-
avult, iddigényesebb és koltségesebb is. A HARMADIK DIMENZIO

Az ingatlan-nyilvantartast mikodtetd in-
formatikai rendszerek mara szintén elavul-
tak s a fenntartasuk er6forras-igénye is ma-
gas. Kissé eltér tovabba a févarosban és vi-
déken mind az ingatlan-nyilvantartasi,
mind a digitalis térképeket kezel6 rendszer.

A foldhivatalok az Osszes okiratot, ame-
lyek alapjan az ingatlan-nyilvantartas be-
jegyzései ¢€s torlései sziiletnek, papiralapon
taroljak, s ez is koltséges.

Az eljarasi dijak befizetése jellemzden
a foldhivatali tigyfélszolgalatok pénztara-
ban torténik, kevés lehetdség van online fi-
zetésre.

Mindezen problémak orvoslasara hivatott a
2017-ben indult e-ING — azaz Elektronikus In-
gatlan-nyilvantartas — projekt. A projekt célul
tlizte ki, hogy 2022-re:

az Osszes ingatlan-nyilvantartast érintd el-
jaras teljesen elektronikus, az tigyintézés
egyablakos legyen;

az okirattarak is valjanak elektroni-
Kussa;

uj kommunikacids csatornak alkalmaza-
saval szélesitsek ki a kapcsolattartas lehe-
tdségeit az tigyfelekkel,

ahol csak lehetséges az ligymenet emberi
beavatkozas nélkiil torténjen; mindezek
kovetkeztében

az ligyintézés ideje lerdvidiiljon, a koltsé-
gei csokkenjenek, az iigyfelek elégedett-
sége viszont novekedjen, s mindez a ma-
gyar gazdasag versenyképességének no-
veléséhez is hozzajarul majd.

A kozigazgatds mas agazatainak elektronikus
fejlesztéséhez hasonloan az ingatlan-nyilvan-
tartas terén is fontos cél az interoperabilitas,
azaz hogy az adatbazis kapcsolodjon mas adat-
bazisokhoz — példaul az épitésiigyi, lakcim- és
népesség-nyilvantartdo adatbazisokhoz — oly
modon, hogy képesek legyenek automatikusan
egymas adatait atvenni, midltal egy egységes
fold- és épitésiigyi informatikai rendszer allna
fel (Lechner Tudaskozpont).

Az ingatlan-nyilvantartas jelenleg kétdimen-
zi0s, igy néhany jellegzetes kivételtol eltekintve
nem tudja értelmezni azt a helyzetet, ha egy
foldteriileten fiiggdleges irdnyban egymast at-
fedo, kiilonboz6 tulajdonjogi helyzetli ingatla-
nok talalhatoak.

Ilyen jellegzetes kivételek a tarsashazak, az eze-
ken beliil talalhaté lakdsok ugyan 6nallo hely-
rajzi szamon, kiilon ingatlanokként szerepelnek
a nyilvantartdsban, am ez még nem megy
szembe a nyilvantartas logikajaval, mert a laka-
sok helyrajzi szamai itt a tarsashaz alatti f6ld-
részlet helyrajzi szdmabol szarmaztathatdak és
kifejezetten ahhoz kapcsolodnak. A tarsasha-
zakrol késziilt alaprajzok is kétdimenzidsak, s
emeletenként késziilnek.

Az alul- és feliiljarok egymast keresztez6 halo-
zata, a mélygarazsok, a palyaudvarok ala épiilt
bevasarlokézpontok, s mas egyéb, egymas alé
vagy folé épiilt épitmények eltérd tulajdonjogi
viszonyai azonban mar szétfeszitik a kétdimen-
zi0s nyilvantartas hatarait. Egyre kézzelfogha-
tobb igy az igény vildgszerte a hdromdimenzios
(3D) ingatlan-nyilvantartas bevezetésére.

A témamara21. szazad eleje 6ta a szakmai koz-
beszéd targya, a térinformatika rohamos fejl6-
désével azonban mara az esetleges technikai
akadalyok is elharultak a nyilvantartasok €s tér-
képeik harom dimenzidssa tétele eldl.

A kérdés olyannyira napirenden volt Magyaror-
szagon is, hogy a foldmérési és térképészeti te-
vékenységrol szold, 2012-ben elfogadott tor-
vény (2012. évi XLVI. térvény) mar elOreveti-
tette egy haromdimenzios ingatlan-nyilvantar-
tasi rendszer bevezetését.

Az ennek megvaldsitasat célzo 1€épésnek tekint-
hetd, hogy a Lechner Tudaskdzpont iranyitasa-
val zajlo projekt keretében olyan Nemzeti Tér-
informatikai Alaptérkép késziil, amely harom
dimenzidban biztosit orszagos téradat-szolgal-
tatast.


http://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1200046.tv
http://uj.lechnerkozpont.hu/oldal/3d-magyarorszag

jegyzet

A FOLDHIVATALI UGYINTEZES
HATEKONYSAGA

Az e-ING projekt megvalosulasa akar azt is le-
hetové teszi majd, hogy egy ingatlan adasvéte-
1ét kdvetden a tulajdonosvaltozés mar néhany
ora alatt megjelenjen a tulajdoni lapon is.

Eppen ez, a tulajdonjog bejegyzésének atfutasi
ideje az egyik mutatd, amelyet a Vilagbank
évente megjelend jelentésében a gazdasagok
versenyképességének dsszevetésére alkalmaz.

2019-re vonatkoz¢ jelentésében Magyarorszag
az Eurdpai Unio 27 tagorszaga kozépmezonyé-
ben, a 13. helyet foglalta el 17 és fél nappal:
atlagosan ennyi idére volt sziikség egy ingat-
lantulajdon-bejegyzéshez a nyilvantartasban.

Kiilon mérik az ingatlantulajdon-bejegyzési el-
jarasok egyszeriségét is, amelyben Magyaror-
szag a viladgranglistan kilenc év alatt, 2010-r6l
2019-re a 60. helyrdl a 29. helyre tudott fel-
jonni. Ez utobbi eredménnyel az Eurdpai Uni-
oban a 8. helyet foglalja el, megeldzve tobbek
kozott Ausztriat és Németorszagot is (Vilag-
bank, 2020).

Forrasok:
e Foldigyi igazgatas. Infojegyzet, 2017/32.
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