jegyzet

A hazai ingatlan-nyil-
vantartas torténete

II. Jozsef csaszar 1786-
os telekkimérési paten-
séig vezetheto vissza,
amely bevezette a hely-
rajzi szamokat és a la-
kéhazak szamozasat
(Hajda, 2015).

Az egységes magyar
ingatlan-nyilvantartasi
rendszer Kiépitését az
1972. évi 31. térvény-
ereji rendelet valosi-
totta meg.

A mai ingatlanjog
kerete az Gj Polgari Tor-
vénykonyv (Ptk.) hataly-
balépésével boviilt.

Az 1j Ptk. tobbek kozott
szabalyozasi korébe
vonta az anyagi jogi
normakat, viszont nem
rendelkezik a térképi,
kataszteri nyilvantar-
tasrol.

Az ingatlan-nyilvantar-
tas 6 alapelve: a bejegy-
zés, nyilvanossag, koz-
hitelesség, kérelemhez
kotottség, rangsor, és az
okirat elve.

Az épiilet tulajdonjoga
alapvetéen a foldtulaj-
donost illeti meg, de a
Ptk. Gj szabalya szerint
az épiilet és a fold tulaj-
donosa ettél eltéréen

is megallapodhat.

2022-t6l elindulhat az
E- ingatlan-nyilvantar-
tas rendszere, amely
osszekapcsolhato lesz
mas adatbazisokkal is,
példaul a lakcim-nyil-
vantartassal.
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A Kormany T/13669 szdmon nyujtotta be a kizigazgatasi szabdly-
szegések szankcioirdl szolo 2017. évi CXXV. torvény hatalybalépé-
sével oOsszefiiggd egyes torvények modositasanak tervezetét.
Az Infojegyzet az ingatlan-nyilvdntartdst érintd részéhez Kapcso-
lodoan ad dltalanos tajékoztatdst./

A 2017/32 és a 2017/91 Infojegyzetek részletes attekintést adtak az in-
gatlan-nyilvantartas hazai torténetérol, a foldiigyi szakigazgatas intéz-
ményrendszerérdl, és az ingatlan-nyilvantartasi eljaras gyakorlatarol.

A hatalyos ingatlan-nyilvantartasi jog szerkezete sajatos képet mutat,
ugyanis alapjait az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. tor-
vény (Inytv.) mellett a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. tor-
vény (Ptk.) Otddik Kényv Negyedik Része egyiittesen szabalyozza.
A hatosagi eljarasi szabalyokat a 2018-t6l hatalyba I1épett altalanos koz-
igazgatasi rendtartasrol szo16 2016. évi CL. torvény (Akr.) tartalmazza.
Lényegében a kozjogi-maganjogi szabalyozas kettésége jellemzi az
ingatlan-nyilvantartasi jog rendszerét (Juhasz-Puszathelyi, 2018). Ezen
feliil a foldmérési és térképészeti tevékenységrol szold 2012. évi XLVL
torvény Is szamos relevans teriiletérdl rendelkezik.

Az 1j Ptk. jelentds valtozasai kozé tartozik az ingatlanjogi szabalyozas
terjedelmének ndvekedése. Mivel a jogagak rendszerében a polgari €s
kozigazgatasi jog hataran all, egyszerre tartalmazza az anyagi és eljaras-
jogi normak sokasagat. Az ingatlan-nyilvantartas alatt egyrészt egy
hatdsagi eljarast értiink, masrészt ez egy olyan dokumentacios rendszert,
amely az ingatlanokhoz fiiz6dd, polgari jog altal szabalyozott dologi jo-
gok valtozasanak barki altal megismerhetd, kozhiteles nyilvantartasa

(Hajdd. 2015).

LECHNER TUDASKOZPONT TERULETI, EPITESZETI ES INFORMATI-
KAl NONPROFIT KFT.

A szakigazgatési teriilet szervezeti struktirajaban a kovetkezd valtoza-
sok torténtek. Az Inytv. az ingatlan-nyilvantartasi tigyek intézését az in-
gatlaniligyi hatosag hataskorébe rendeli, ez elsé fokon az ingatlan fek-
vése szerinti telepiilés illetékes kormanyhivatalaba integralodott f6ldhi-
vatalok feladata (foldhivatali foosztalyok, és osztalyok). A foldhivatalok
teleptilésenként azon beliil fekvésenként (bel-, kiilteriilet, zartkert),
egyes megyei jogu varosokban pedig keriiletenként is vezethetik a
regisztert. A szamitdgépes ingatlan-nyilvantartasi rendszer kezelése,
milkodtetése a foldmérési és térinformatikai allamigazgatasi szerv
feladatkorébe tartozik. Az erre kijeldlt orszagos hataskdrti FOMI (Fold-
mérési és Tavérzékelési Intézet) 2017 januar 1-jével jogutddlassal meg-
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https://www.parlament.hu/documents/10181/1202209/Infojegyzet_2017_32_foldugyi_igazgatas.pdf/35fef5c3-b4ad-47c6-b528-be070a2a2edc
https://www.parlament.hu/documents/10181/1202209/Infojegyzet_2017_91_ingatlan-nyilvantartas.pdf/08824dce-5787-ea44-f495-bbc211b549a3
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=30824.383678
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=30824.383678
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=159096.370226
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=159096.370226
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=199170.386580
https://ojs.mtak.hu/index.php/JAEL/article/download/1910/1257
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=148781.383749
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=148781.383749
https://ptk2013.hu/szakcikkek/hajdu-gergely-az-ingatlan-nyilvantartasi-jog-valtozasai-az-uj-ptk-tukreben-mj-20152-86-93-o/5201
http://www.takarnet.hu/pls/tknet/hivatalok_p.hivatallista
https://www.parlament.hu/irom41/13669/13669.pdf
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=204825.378742
http://www.jogiportal.hu/index.php?id=n341a28rdwq647uzx&state=19930101&menu=view
http://www.jogiportal.hu/index.php?id=n341a28rdwq647uzx&state=19930101&menu=view
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szlint, feladatait a Budapest Févaros Kormany-
hivatalanak Foldmérési, Tavérzékelési és Fold-
hivatali FOosztalya latta el (BFKH FTFF).

Az 59/2019. (111. 25.) Korm. rendelet alapjan a
BFKH FTFF-bol kivalt osztalyok kozfeladatait
2019. aprilis 1-jét6l jogutodlassal a Lechner
Nonprofit Kft. latja el. Hazank 0j foldmérési és
ingatlan-nyilvantartasi csucsszerve, a Lechner
Tudaskoézpont a Miniszterelndkség épitészeti,
épitésiigyi, ingatlan-nyilvantartasi €s térinfor-
matikai szakmai hattérintézménye. A tovabbi
szervezeti atalakitasok utan (Nemzeti Foldiigyi
Koézpont) a BFKH Foldhivatali Féosztaly
(BEKH FFO) feladat és hataskore letisztult.
A Lechner Nonprofit Kft. feladata az egységes
ingatlan-nyilvantartas lizemeltetése, az Gsszes
foldhivatalnak a foldiigyben alkalmazott adat-
bazisok, szoftverek, a halozatos adatszolgéltato
rendszerek (TAKARNET, Foldhivatal Online)
biztositasa és tovabbfejlesztése. Lényegében az
ingatlan-nyilvantartasi, térképi és foldhasznalati
adatbazis orszagos ,,génbankja” (adatszolgalta-
tasi tevékenységei). A TakarNet rendszer
szolgaltatdsait 2011 6ta az tigyfélkapus regiszt-
raciéval rendelkezd felhasznalok is igénybe
vehetik, a Foldhivatal Online rendszeren keresz-
til.

A TakarNet szolgaltatasai:

e-hiteles tulajdoni lap maésolat (szemle
vagy teljes);

nem hiteles tulajdoni lap masolat (szemle
vagy teljes);

e-hiteles térképmasolat kérés;
térképmasolat kérés;

ingatlan valtozas figyelés;

tulajdoni-lap valtozas figyelés SMS-ben
stb.

A TakarNet orszagos foldhivatali szamitogé-
pes halozaton keresztiil tobb mint tizezer
regisztralt felhasznald (bankok, kozjegyzok,
igyvédek, kozigazgatasi intézmények, dnkor-
manyzatok stb.) veheti igénybe a fenti szolgal-
tatasokat. A rendszer kiemelt el6nye, hogy az
orszag barmely pontjarol barmelyik foldhi-
vatal, tehat a teljes adatbazis kereshet6 és elér-
hetd.

Az e-hiteles okiratok nem minésiilnek k6zok-
iratnak, kinyomtatva papir formaban nem bi-
zonyito erejiiek, hitelességiik csak elektroni-
kus formaban ellendrizhetd. Az e-hiteles okira-
ton szerepel a szolgaltatod hitelesitd zaradéka
(tanusitvany), és a szolgaltatd fokozott bizton-
sagu elektronikus aldirasaval hitelesiti és elhe-
lyezi rajta id6bélyegzdjét. Az e-hiteles okirat
kizarolag az e-Szigno programmal ellendrizve
¢s elektronikusan megtekintve bizonyité ereju.
A hélozaton keresztiil megvalosuld adatszol-
galtatasért a felhasznalok dijat fizetnek (igaz-
gatasi szolgaltatas dijak).

Tulajdoni lap masolatok kiadasanak méd-
jai

A tulajdoni laprél kérelemre vagy megkeresésre
papir alapu hiteles masolatot kizarolag az in-
gatlaniligyi hatdsag szolgaltat ligyfélszolgalatan
keresztiil. A Kormany altal biztositott azonosi-
tasi szolgaltatdson keresztiill a TakarNet-bdl
elektronikus dokumentumként hiteles és nem
hiteles masolat szolgaltathatd. Az e-hiteles,
vagyis elektronikusan hitelesitett tulajdoni lap
masolat (pdf formatum) szolgéltatasa 2008. ma-
jusatol elérhetd. Az elektronikus forméban szol-
galtatott nem hiteles mésolat, ugyanugy kiilon-
b6z6 keresési szempontok alapjan levalogatott
adatokat tartalmaz (kép formatum), hivatalos
célra viszont nem hasznalhat6, kizardlag tajé-
koztatasul szolgal. Természetes személyek sza-
mara évente két alkalommal dijmentes. A tulaj-
doni laprol igényelhetd masolat (papir alapu, e-
hiteles/nem hiteles okirat) tipusai:

teljes masolat: valamennyi bejegyzést tar-
talmazza;

szemle: a masolat kiallitisanak, illetve
elektronikus uton torténd lekérdezésének
idépontjaban fennallo bejegyzéseket tartal-
mazza.

Az Inytv. kiilon rendelkezik az adatlekérdezés-
1ol és szolgaltatasrol, miszerint az adatbazisbol
lekérdezés utjan szolgaltatott adatok harma-
dik fél felé valé szolgaltatasa (tovabbadasa)
csak torvényi felhatalmazas alapjan teljesit-
hetd. A foldhivatalokhoz is eljutott visszajelzé-
sek ravilagitottak a tulajdoni lap- masolatokkal
torténd kereskedés gyakorlatara, azaz bizonyos


http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=213418.366163
http://lechnerkozpont.hu/oldal/ingatlan-nyilvantartas-attekintes
http://lechnerkozpont.hu/oldal/ingatlan-nyilvantartas-attekintes
https://nfk.gov.hu/
https://nfk.gov.hu/
http://fovaros.foldhivatal.hu/content/view/112/134/
http://lechnerkozpont.hu/oldal/ingatlan-nyilvantartas-attekintes
http://lechnerkozpont.hu/oldal/adatszolgaltatas
http://lechnerkozpont.hu/oldal/adatszolgaltatas
http://www.takarnet.hu/
http://www.foldhivatal.hu/content/view/79/115/
http://www.foldhivatal.hu/content/view/79/115/
https://www.foldhivatal.hu/content/view/267/139/
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vallalkozasok ellenérték fejében adjak el a ma-
solatokat. A jelenlegi moddositas szerint ezért
kozigazgatasi birsag szabhato ki.

E- ingatlan-nyilvantartas

A 21. szazadi digitalizacio folyamatos fejlesz-
téseket general, ami az e-kozigazgatas térnye-
rését €s a szolgaltatasok elektronizaciojat je-
lenti. A hazai kozigazgatasi fejlesztések ujabb
Iépése a foldhivatalokat is érinti, ennek soran
uj elektronika rendszert alakitanak ki.
Az E- ingatlan-nyilvantartas projekt unios ta-
mogatassal a Kozigazgatas- és Kozszolgalta-
tas-fejlesztési Operativ Program keretében
2022-ig valosul meg, konzorciumvezetdje
a Lechner Tudaskozpont.

INGATLAN-NYILVANTARTAS ELJARAS

Az Inytv. végrehajtasat a 109/1999 (XII. 29.)
FVM rendelet (Inytv.vhr) irja el6. A nyilvan-
tartas f6 részeit (tulajdoni lap I-III., térképi
adatbazis, okirattar, torolt bejegyzések jegy-
z€ke) és a tartalmanak fo6 tipusait (ingatlan, jo-
gosultak adatai, bejegyezhet6 jogok, feljegyez-
het6 tények) a korabbi Infojegyzetek ismertet-
ték. Mint kozigazgatasi hatosagi eljarasnak {6
feladata, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos
valamennyi adatot, kapcsolodo jogokat és
jogi szempontbdl jelentds tényeket, az oda
bejegyzett személyeknek meghatarozott ada-
tait rogzitse és ezek valtozasat folyamatosan
nyomon kovesse. Az Inytv. fdszabdlya és ren-
dez0 alapelve szerint ingatlaniigyi eljarasok az
igyfél (természetes vagy jogi személy, jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezet)
irasban beadott kérelmére vagy hatosagi
megkeresésre indulnak el.

Az ingatlan-nyilvantartasba csak az a jog je-
gyezhetd be és jogilag jelentds tény keriilhet
feljegyzésre, illetve modosithatd, tordlheto,
amelyet meghatarozott formanyomtatvanyon
keresztiil tortént. Fontos tisztazni, hogy eljaras
nem indithat6o kozhiteles nyilvantartast
vezeto szerv adatatadassal, azaz masik koz-
hiteles nyilvantartast vezetd szerv megkere-
sése, a bejegyzés alapjaul szolgalo okirat sziik-
séges. Ha a bejegyzés alapjaul szolgald okirat

kozjegyzo altal készitett vagy ligyvéd altal el-
lenjegyzett maganokirat, akkor a kérelemnél
kotelezo a jogi képviselet.

A kérelmet a bejegyzés alapjaul szolgald szer-
z0dés (jognyilatkozat) keltétdl szamitott 30 na-
pon beliil kell benyujtani az illetékes hatdsag-
hoz az adott ligytipustdl fiiggden tovabbi mel-
I¢kletekkel. A bejegyzés iranti kérelem
benyujtasara meghatarozott hataridé elmulasz-
tasa esetén mulasztasi birsagot kell fizetni.
Az Inytv. részletezi a jogok bejegyzése és
tények feljegyzése alapjaul szolgalo okirat
tipusokat és kellékeit. A kdzokirat, teljes bizo-
nyitd erejli maganokirat vagy ezeknek a koz-
jegyz0 altal hitelesitett masolat egyrészt iga-
zolja a valtozasokat, masrészt tartalmazza a jo-
gosult bejegyzési engedélyét. A polgari per-
rendtartasrol sz6lo 2016. évi CXXX. térvény
kiilon foglalkozik az okiratokkal torténd bizo-
nyitds szabalyaival. A teljes bizonyitd erejii
maganokiratra vonatkoz6 feltételeket a jelen-
legi torvényjavaslat pontositja.

KOZIGAZGATASI PER

A kozigazgatasi per nem egy kiilonleges pol-
gari per, hanem onallé pertipus, ahol a birosag
a kozigazgatas torvényességét ellendrzi
(2019/8 Infojegyzet). A birdsag altal lefolyta-
tott per sajatos eljarasi szabalyait tobbek kozott
a kozigazgatasi perrendtartasrol szolo 2017.
évi L. torvény irja eld. Kozigazgatasi perben a
birosag példaul épitésiigyi, ingatlaniigyi vagy
adohatosagi dontések jogszerliségét vizsgalja,
ahol az egymassal szemben 4ll6 felek (tligyfel,
kozig. szerv) esetén jelentds az eltérés.
Kozigazgatasi perben az alabbi igények érvé-
nyesithetoek:

kozigazgatasi cselekmény hatalyon kiviil
helyezése, megsemmisitése, vagy megval-
toztatasa;

kozigazgatasi cselekmény elmulasztdsanak
a megallapitasa;

kozigazgatasi jogviszonybdl eredd kotele-
zettség teljesitésére kotelezés;

kozigazgatasi tevékenységgel megvaldsult
jogsértés tényének a megallapitasa.


http://kozigazgatas.netenahivatal.gov.hu/az-e-kozigazgatas/az-e-kozigazgatas-jelentosege
https://www.origo.hu/gazdasag/20190924-e-ingatlan-nyilvantartas-az-ingatlan-nyilvantartasi-rendszer-megujitasa.html
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=41465.384249
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=41465.384249
http://www.foldhivatal.hu/content/view/72/118/
http://www.foldhivatal.hu/content/view/23/27/
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=198992.377344
https://www.parlament.hu/documents/10181/1789217/Infojegyzet_2019_8_kozigazgatasi_biraskodas_2.pdf/56e26038-f232-3d3e-7a3b-610706907d08
https://birosag.hu/polgari-eljaras/gyakran-ismetelt-kerdesek/2018-januar-1-tol-indult-ugyek/polgari-eljaras/gyakran-ismetelt-kerdesek/2018-januar-1-tol-indult-ugyek/gyik/polgari-eljaras-pertipusok
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=200732.377426
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=200732.377426
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A kozigazgatasi peres eljaras soran biztositani
kell a felek perbeli esélyegyenldségét és az ligy-
felek hatékony jogvédelmét is, hiszen kozérdek
¢s maganérdek {itkozik.

Mivel a jol mikodd, hatékony kozigazgatas
hozzéjarul az orszag gazdasagi versenyképes-
ségéhez, a Kormany szamos intézkedésével a
biirokratikus terhek csokkentését, és az egy-
szerlsitést célozta meg. A 2019. évi CXXVIL
torvény kozel 80 torvényben vezette at az egy-
foku hatosagi eljarasi modell kialakitdsaval
kapcsolatos valtozasokat. Ennek értelmében a
2020. marcius 1. utdn indult hatésagi eljara-
sokban meghozott végzés vagy hatarozattal
szemben megsziint a fellebbezés jogorvoslati
lehetdsége, a dontés ellen kozigazgatasi pert
lehet inditani. A jogalkot6 szdndéka szerint ez-
zel az iigyfelek szamara lerovidiil az idé a
hatdsagi eljards meginditasatol a jogerds don-
tések meghozatalaig, ugyanis kozvetleniil a bi-
roésaghoz fordulhatnak az tigyfelek, tehat meg-
szlinik a kozigazgatasi masodfok.

Forrasok:

Az ingatlaniigyi hatésagi eljarasoknal az iigy-
fél eddig a jogorvoslat soran potolhatta a bead-
vany hianyossagait. Egy korabbi modositas té-
vesen hatalyon kiviil helyezte az Inytv. 64. §
(4) bekezdését; ,,a per meginditasa tényének
feljegyzése targyaban hozott végzés ellen kiilon
fellebbezésnek van helye". A jelenlegi modosi-
tas indoklasa szerint a sziikséges potlas lehetd-
ségét jra biztositani kell kozigazgatasi per
meginditasa nélkiil.

Fdszabaly szerint a kozigazgatasi jogvita elbi-
ralasa iranti kozigazgatasi per és egyéb koz-
igazgatasi birdsagi eljaras illetékkoteles.
A Kkozigazgatasi szabalyszegések szankcioirol
sz016 2017. évi CXXV. térvény a hatosagi el-
jaras soran megallapitott jogszabalysértések
esetén  kiszabhato  jogkovetkezményekre
(szankcio) terjed ki, mint példaul figyelmezte-
tés, kozigazgatidsi birsag. A kozigazgatési
perekben aprilis 1-jétdl regionalis illetékesség-
gel rendelkezd nyolc torvényszek jar el.

e 2017. évi CXXV. térvény a kdzigazgatasi szabalyszegések szankcioirol

e 2016. évi CL. térvény az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol

e 8/2018. (VI.29.) AM rendelet az ingatlan-nyilvantartasi céla foldmérési és térképészeti tevékenység rész-

letes szabalyairol

e Fazekasné Némethné Monika: Az ingatlan-végrehajtas és az ingatlan-nyilvantartas osszefiiggései — kiilo-
nos tekintettel egyes jogok ¢€s jogilag jelentds tények bejegyzésének, illetve feljegyzésének joghatasaira

— Pro Futuro, 2018. 2. sz. 137-156.

e  Gerse Marton: Ingatlan-nyilvantartas a gyakorlatban- jogaszvilag.hu, 2019. I1. 20.
e Hajdu Gergely: Az ingatlan-nyilvantartasi jog valtozasai az 0j Ptk. tiikrében - Magyar Jog 2015. 2. sz.

86-93.

e Jambor Attila: 2020. marcius 1. fellebbezés helyett peres eljaras indithat6 a hatosagi dontésekkel szemben

- epitesjog.hu, 2020. I11. 22.

e Juhasz Agnes- Pusztahelyi Réka: Az ingatlanok nyilvantartasa polgari jogi néz6pontbol: polgari anyagi
jogi hatasok a kozhitelii hatosagi lajstrom rostajaban - Agrar- és Kornyezetjog, 2018. 24. sz. 81-98.
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