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A szántóföld, a telek, a bármilyen célra szolgáló épület, a családi ház, a 

társasházi lakás és garázs, sőt a közterületek is – mind önálló ingatlanok 

és saját helyrajzi számmal szerepelnek Magyarország egységes ingatlan-

nyilvántartásában.  

Ebben a nyilvántartásban minden ingatlanról külön tulajdoni lapot  

vezetnek, amely tartalmazza az ingatlan méretén és elhelyezkedésén  

kívül azt is, hogy az ingatlannak kik és milyen hányadban a tulajdonosai, 

illetve milyen egyéb jogok és jogosultságok (például jelzálog, haszonél-

vezet) terhelik azt. 

A tulajdoni lap mellett a nyilvántartás részét képezik mindazok az  

okiratok – illetve hiteles másolatuk –, amelyek alapján a bejegyzések 

vagy azok törlései születtek, s beletartozik az ingatlan földrajzi fekvését 

ábrázoló térkép is.  

Az ingatlan-nyilvántartás több mint 18 millió helyrajzi számot tartal-

maz, közülük mintegy 4,5 millió a lakások száma (KSH STADAT). 

Több, mint félmillió ingatlan állami tulajdonban van, azaz a nemzeti va-

gyon részét képezi (MNV Zrt.) Maga a nemzeti vagyon 60–65 százalék-

ban ingatlanvagyonból áll (ha a jelzálogértékeket is figyelembe vesszük) 

(Varga, 2020) – ezek a számadatok önmagukban is jelzik az ingatlan-

nyilvántartás pontos vezetésének jelentőségét. 

Maga a nyilvántartás mindemellett közhiteles is, azaz a benne található 

adatokat, információkat bármilyen jogügyletnél érvényesnek kell tekin-

teni. Adásvételi szerződések megkötése vagy jelzáloghitelek felvétele 

esetén is lekéri az ügyvéd, illetve a bank a szóban forgó ingatlan tulaj-

doni lapját, hogy a felek tisztában legyenek a hiteles információkkal. 

 

1972-ben nagy jelentőségű lépés történt az ingatlan-nyilvántartás törté-

netében: addig párhuzamosan két külön nyilvántartást vezettek az ingat-

lanokról (és egyik sem volt teljes körű, azaz nem terjedt ki minden in-

gatlanra): 

A Képviselői Információs Szolgálat jelen Infojegyzete Az ingat-

lan-nyilvántartásról szóló, T/15969. számú törvényjavaslathoz 

készült. Miután bemutatja az ingatlan-nyilvántartás felépítését és 

méreteit, áttekinti az informatikai fejlődés jelentős állomásait 

ezen a területen, majd számba veszi a jelenleg zajló modernizá-

ciós projektet, különös tekintettel a háromdimenziós ingatlan-

nyilvántartás megvalósításának jelentőségére. Végül összeveti a 

magyar földhivatali ügyintézés hatékonyságát a többi európai 

uniós tagországéval. 
 

. 

AZ ELEKTRONIKUS INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS FEJLŐDÉSE 

 Sok országgal ellentét-
ben a magyarországi  
ingatlan-nyilvántartás 
teljes körű, az ország 
egész területére  
kiterjed. 

 A nyilvántartásban min-
den ingatlanról tulaj-
doni lapot vezetnek és 
térképet tartanak nyil-
ván, emellett tárolják a 
bejegyzések és törlések 
alapját képező  
okiratokat is. 

 Az ingatlan-nyilvántar-
tás számítógépes adat-
bázisát már 1969-ben 
elkezdték építeni,  
a fejlesztés azóta is  
folyamatos. 

 A TakarNet rendszerből 
az Ügyfélkapun keresz-
tül bármely ingatlan 
adatai lekérdezhetőek. 

 Mára már digitális  
térkép áll rendelkezésre 
az ország egész területé-
ről.  

 Egyre növekvő igény 
mutatkozik a három  
dimenziós térképek  
alkalmazására az ingat-
lan-nyilvántartásban,  
a gyakran egymás alatt 
és felett levő létesítmé-
nyek azonosíthatósága 
és nyilvántartása  
céljából. 

 Magyarország az Euró-
pai Unió középmező-
nyében helyezkedik el 
az ingatlan-nyilvántar-
tási bejegyzések ügyin-
tézésének gyorsasága 
tekintetében.  

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 állami földnyilvántartást – ahogyan 

akkoriban nevezték kataszteri nyilvántar-

tást –, amely az ingatlan megadóztatásához 

szükséges adatokat (föld minősége, műve-

lési ága, esetleges jövedelme), valamint az 

ingatlan térképét tartalmazta (de például az 

öröklakások hiányoztak belőle);  

 a telekkönyvet, amelyet csak a forgalom-

képes ingatlanokról vezettek (azaz állami 

tulajdonban levő közterületekről – így az 

utcákról – nem) és az ingatlan tulajdoni  

viszonyairól, valamint az esetleges megter-

heléséről tartalmazott hiteles adatokat. 

Előbbi nyilvántartást a területi földhivatalok, 

míg az utóbbit a járásbíróságok vezették. 

Amikor 1972-ben ezt a két nyilvántartást egye-

sítették, Európában elsőként hoztak létre egy 

egységes, az ország egész területére és teljes  

ingatlanállományára kiterjedő nyilvántartást, 

melyet a földhivatalok kezeltek.  

Szintén ekkorra, 1972-re elkészültek az állami 

földnyilvántartás adatainak számítógépes fel-

dolgozásával is. Az integrációval párhuzamosan 

ugyanis a korban modernnek számító lyukkár-

tyás módszerrel rögzítették az ingatlanok főbb 

adatait, a feldolgozást pedig egy központi 

(Minszk-22 típusú számítógéppel) végezték. 

Hálózat híján az adatbázis természetesen offline 

épült, ráadásul az ingatlanok tulajdonviszonyait 

és terheit nem tartalmazta, azt továbbra is papí-

ron vezették (Magyar ingatlan-nyilvántartás, 

2009). 

Az évek során a központi adatfeldolgozást min-

dig újabb generációs központi számítógépek  

segítségével végezték.  

A következő mérföldkövet az ingatlan-nyilván-

tartás elektronikussá válásában a körzeti földhi-

vatalok személyi számítógépekkel való ellátása 

jelentette 1993-ban, s ezzel egyidejűleg meg-

kezdődhetett egyfelől a tulajdoni lapok és térké-

pek digitalizálása, másfelől a korábban központi 

szerveren tárolt információk decentralizálása, 

azaz helyi szintre telepítése.  

1994-től törvény írta elő az ingatlan-nyilvántar-

tás átállását gépi adatfeldolgozásra (1994. évi V. 

törvény). 

1997 végére minden tulajdoni lap adatai rendel-

kezésre álltak elektronikus formában. Kiépült 

ugyanekkorra a Térképen Alapuló Kataszteri 

Rendszer Országos Számítógépesítése, azaz a 

TAKAROS, amelynek keretében ekkortól az in-

gatlan-nyilvántartás számos elemében elektro-

nikusan épülhetett az ügyirat érkeztetésétől az 

iktatáson, a tulajdoni lapra történő bejegyzésen 

és az irattárazáson át a küldemények címzéséig. 

Ráadásul mindez az ország összes földhivatalá-

ban egységesen történhetett. 

A következő lépés annak biztosítása volt, hogy 

az ügyfelek a földhivatal felkeresése nélkül, 

elektronikusan hozzáférhessenek az ingatlanok 

adataihoz, lekérhessék egy-egy ingatlan tulaj-

doni lapját. Az előfizetéssel igénybe vehető 

szolgáltatás 2003-ban indult el TakarNet néven, 

s elsősorban ügyvédek, közjegyzők, bankok és 

önkormányzatok vették igénybe. 2005-től már 

térképmásolatokat is le lehetett kérni az adatbá-

zisból. 

2011-től a TakarNet, más néven Földhivatal 

Online már bárki által éjjel-nappal elérhető szol-

gáltatássá vált, amelyet az Ügyfélkapun keresz-

tül lehetett elérni. Évente két tulajdoni lap má-

solatát ettől kezdve bárki ingyenesen letölthette, 

ezen felül a szolgáltatásért már fizetni kell.  

A számítógépes rendszer magába foglalta a tu-

lajdoni lapok aktuális és már törölt adatait, az 

ingatlanok térképét, alaprajzát és a bejegyzések-

hez kapcsolódó okiratokat. A település azonosí-

tójából és a helyrajzi számból álló egyedi azo-

nosító minden ingatlant egyértelműen beazono-

síthatóvá tesz az adatbázisban (Varga, 2020). 

Több okból is elengedhetetlenek azonban a to-

vábbi fejlesztések (Szőnyi; Varga, 2020): 

 Az ingatlan-nyilvántartási eljárás – mint ál-

talában a többi földügyi igazgatási eljárás 

is – a mai napig alapvetően papír alapon 

zajlik, még ha néhány eljárás intézhető is 

már elektronikusan (például: a lakcímvál-

tozás, névváltozás, székhelyváltozás átve-

zetése, illetve a haláleset következtében 

holtig tartó haszonélvezeti jog törlése).  

  

FOLYAMATBAN LEVŐ FEJLESZTÉSEK 

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 papír alapú eljárás amellett, hogy el-

avult, időigényesebb és költségesebb is. 

 Az ingatlan-nyilvántartást működtető in-

formatikai rendszerek mára szintén elavul-

tak s a fenntartásuk erőforrás-igénye is ma-

gas. Kissé eltér továbbá a fővárosban és vi-

déken mind az ingatlan-nyilvántartási, 

mind a digitális térképeket kezelő rendszer. 

 A földhivatalok az összes okiratot, ame-

lyek alapján az ingatlan-nyilvántartás be-

jegyzései és törlései születnek, papíralapon 

tárolják, s ez is költséges. 

 Az eljárási díjak befizetése jellemzően 

a  földhivatali ügyfélszolgálatok pénztárá-

ban történik, kevés lehetőség van online fi-

zetésre.  

Mindezen problémák orvoslására hivatott a 

2017-ben indult e-ING – azaz Elektronikus In-

gatlan-nyilvántartás – projekt. A projekt célul 

tűzte ki, hogy 2022-re: 

 az összes ingatlan-nyilvántartást érintő el-

járás teljesen elektronikus, az ügyintézés 

egyablakos legyen;  

 az okirattárak is váljanak elektroni-

kussá; 

 új kommunikációs csatornák alkalmazá-

sával szélesítsék ki a kapcsolattartás lehe-

tőségeit az ügyfelekkel;  

 ahol csak lehetséges az ügymenet emberi 

beavatkozás nélkül történjen; mindezek 

következtében 

 az ügyintézés ideje lerövidüljön, a költsé-

gei csökkenjenek, az ügyfelek elégedett-

sége viszont növekedjen, s mindez a ma-

gyar gazdaság versenyképességének nö-

veléséhez is hozzájárul majd. 

A közigazgatás más ágazatainak elektronikus 

fejlesztéséhez hasonlóan az ingatlan-nyilván-

tartás terén is fontos cél az interoperabilitás, 

azaz hogy az adatbázis kapcsolódjon más adat-

bázisokhoz – például az építésügyi, lakcím- és 

népesség-nyilvántartó adatbázisokhoz – oly 

módon, hogy képesek legyenek automatikusan 

egymás adatait átvenni, miáltal egy egységes 

föld- és építésügyi informatikai rendszer állna 

fel (Lechner Tudásközpont).  

 

Az ingatlan-nyilvántartás jelenleg kétdimen-

ziós, így néhány jellegzetes kivételtől eltekintve 

nem tudja értelmezni azt a helyzetet, ha egy 

földterületen függőleges irányban egymást át-

fedő, különböző tulajdonjogi helyzetű ingatla-

nok találhatóak.  

Ilyen jellegzetes kivételek a társasházak, az eze-

ken belül található lakások ugyan önálló hely-

rajzi számon, külön ingatlanokként szerepelnek 

a nyilvántartásban, ám ez még nem megy 

szembe a nyilvántartás logikájával, mert a laká-

sok helyrajzi számai itt a társasház alatti föld-

részlet helyrajzi számából származtathatóak és 

kifejezetten ahhoz kapcsolódnak. A társashá-

zakról készült alaprajzok is kétdimenziósak, s 

emeletenként készülnek. 

Az alul- és felüljárók egymást keresztező háló-

zata, a mélygarázsok, a pályaudvarok alá épült 

bevásárlóközpontok, s más egyéb, egymás alá 

vagy fölé épült építmények eltérő tulajdonjogi 

viszonyai azonban már szétfeszítik a kétdimen-

ziós nyilvántartás határait. Egyre kézzelfogha-

tóbb így az igény világszerte a háromdimenziós 

(3D) ingatlan-nyilvántartás bevezetésére. 

A téma már a 21. század eleje óta a szakmai köz-

beszéd tárgya, a térinformatika rohamos fejlő-

désével azonban mára az esetleges technikai 

akadályok is elhárultak a nyilvántartások és tér-

képeik három dimenzióssá tétele elől. 

A kérdés olyannyira napirenden volt Magyaror-

szágon is, hogy a földmérési és térképészeti te-

vékenységről szóló, 2012-ben elfogadott tör-

vény (2012. évi XLVI. törvény) már előrevetí-

tette egy háromdimenziós ingatlan-nyilvántar-

tási rendszer bevezetését. 

Az ennek megvalósítását célzó lépésnek tekint-

hető, hogy a Lechner Tudásközpont irányításá-

val zajló projekt keretében olyan Nemzeti Tér-

informatikai Alaptérkép készül, amely három 

dimenzióban biztosít országos téradat-szolgál-

tatást. 

 

 

A HARMADIK DIMENZIÓ 

http://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1200046.tv
http://uj.lechnerkozpont.hu/oldal/3d-magyarorszag
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Az információs jegyzet szerzői jogvédelem alatt áll. 

 

Az e-ING projekt megvalósulása akár azt is le-

hetővé teszi majd, hogy egy ingatlan adásvéte-

lét követően a tulajdonosváltozás már néhány 

óra alatt megjelenjen a tulajdoni lapon is.  

Éppen ez, a tulajdonjog bejegyzésének átfutási 

ideje az egyik mutató, amelyet a Világbank 

évente megjelenő jelentésében a gazdaságok 

versenyképességének összevetésére alkalmaz.  

2019-re vonatkozó jelentésében Magyarország 

az Európai Unió 27 tagországa középmezőnyé-

ben, a 13. helyet foglalta el 17 és fél nappal: 

átlagosan ennyi időre volt szükség egy ingat-

lantulajdon-bejegyzéshez a nyilvántartásban. 

Külön mérik az ingatlantulajdon-bejegyzési el-

járások egyszerűségét is, amelyben Magyaror-

szág a világranglistán kilenc év alatt, 2010-ről 

2019-re a 60. helyről a 29. helyre tudott fel-

jönni. Ez utóbbi eredménnyel az Európai Uni-

óban a 8. helyet foglalja el, megelőzve többek 

között Ausztriát és Németországot is (Világ-

bank, 2020). 
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