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Publikdciomban bemutatom az ingatlanokra vonatkozé jogok bejegyzésének jogilag jelentds
tényei feljegyzésének folyamatdt érinté viltozdsokat, a torténeti elézmények ismertetésével, végig
kisérve annak a folyamatnak a legf6bb dllomdsait, amelynek eredményeként a magyar ingatlan-
nyilvantartdsi eljards a jelenlegi formdjat elérte. Tekintettel arra, hogy az ingatlanok adatai,
az ingatlanokra vonatkozo jogok, valamint a jogosultak adatai nyilvantartdsanak eljdrdsi sza-
bdlyozdsa egy a kozelmultban indult projektnek kiszonhetéen, az elektronikus eljdrds eszkoz-
tardnak a jelenleginél sokkal szélesebb kirben torténd alkalmazdsdaval jelentds dtalakulds el6tt
all, fontosnak tartom felmérni azt, hogy a jelenleg el6készités alatt dllo projekt milyen lehetdsé-
geket hordoz magaban. Ismertetem azokat az elvdrdsokat, amelyeket az elektronikus iigyintézési
torvény a foldiigyi igazgatds szdmdra is meghatdroz, és amely elvirdsoknak a modern magyar
ingatlan-nyilvantartds is meg kell hogy felelien annak érdekében, hogy az iigyfelek iigyintézési
terheit csokkentse, az elektronizdcié révén az eljardst egyszeriisitse, igy novelve az ingatlan-nyil-
vantartdsi eljdrds fenntarthatésdgat.

KuULCsszAVAK:
telekkonyv, ingatlan-nyilvantartds, elektronikus tigyintézés, automatikus déntéshozatal,
digitalizacio, fenntarthatésag

In my publication I present the changes affecting the process of recording the legally significant
facts of the registration of real estate rights by describing the historical antecedents, accompanying
the main stages of the process as a result of which the Hungarian Land Registry procedure reached
its current form. Given that the procedural regulation of the registration of real estate data, real
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estate rights and data of rightholders is about to undergo a significant transformation through the
much wider use of the electronic procedure toolbox due to a recent project, I consider it important
to assess the opportunities of the project under preparation. I describe the requirements that
the Electronic Administration Act also sets for the land administration, and which the modern
Hungarian Land Registry must also meet in order to reduce the administrative burden on
customers and to simplify the procedure through electronic means, increasing the sustainability of
the property registration process.

KEYWORDS:

Land Registry, title register, electronic administration, automatic decision making, digiti-
sation, sustainability
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1. AZ INGATLANOK TELEKKONYVI NYILVANTARTASA
HAZANKBAN

1.1. Az ingatlanok nyilvintartdsdanak kezdetei

Hazankban a 13. szdzadtdl a hiteles helyek, azaz a kaptalanok és konventek mindsitheték
az els6, az ingatlanok, illetve az azokra vonatkozd bizonyos jogosultsagok nyilvantarta-
sara szolgald jogintézményeknek. Ezek az egyhazi szervezetek 6rizték a kiilonféle, ingatla-
nokat érintd dokumentumokat, illetve bejegyezték az azokban rogzitett jognyilatkozatok
tartalmat az altaluk vezetett nyilvantartasba.! A hiteles helyek e sajatossdga a hatalyos
ingatlan-nyilvantartasi rendszeriink, s6t valamennyi eurdpai ingatlan-nyilvantartasi
rendszer alapvetd jellemzdje.

Kolcsont az ingatlan zalogba adasa révén is lehetett szerezni, amely kezdetben tgy tor-
tént, hogy a zalogkotelezett birtokba bocsatotta a zalogjogosultat, aki szedhette az ingatlan
hasznait, beruhdzasokat végezhetett azon, amelyek ellenértékét a kolcson visszafizeté-
sekor a zdlogtartd részére meg kellett tériteni. A zalogjog ilyen formdban térténé alapi-
tasa azonban az 1853. november 22-én kiadott Nyilt-parancs 19. $-a alapjan? a szerz6dés
érvénytelenségét vonta maga utan.’ A nemesi és jobbagyfoldek és az azokra vonatkozd
jogosultsagok, terhek nem voltak nyilvantartva. A 12-13. szazadtdl a kirdlyok szabad
kiralyi varosokat alapitottak, amelyek ezaltal kikeriiltek a foldesuri joghatdsag aldl.
Ezekben fejlédésnek indult az ipar és a kereskedelem, amelyhez a sziikséges t6ke rendel-
kezésre allasa pedig a hitelélet kialakuldsat eredményezte.* Ehhez arra volt sziikség, hogy
a hitelezd védelme valamilyen mddon biztositva legyen. Erre szolgalt az a gyakorlat, hogy
az adds hitére és becsiiletére tett fogadalmat, vagy az, hogy az adés sajat személyét adva
zalogba nem fizetés esetén elvesztette szabadsagat.” Ennél azonban értékénél fogva sokkal
nagyobb biztositékot jelentettek a hitelek kapcsan az ingatlanok, igy a varosokban koran
megjelent az igény a tulajdonukkal szabadon rendelkezé polgarok részérél az ingatlanok
és az azokra vonatkozo terhek nyilvantartasa irant. A 15. szdzadtdl, a tarnoki jog szabalyai
szerint az ingatlant atruhdzni, valamint azt zalogul adni csak a bir6 és az eskiidtek elott
lehetett, amelynek megtorténtét a hiteles konyvekbe bejegyezték. Kérelemre a konyvek tar-
talmdrdl, az azt vezetd varosi hivatalnokok okiratot allitottak ki. Ezeknek a konyveknek
a targyat az egyes regisztralt ingatlanok képezték, mig az okiratok az ezen ingatlanokra
vonatkozodan a konyvekbe bejegyzett jogok igazolasara szolgaltak.® Pozsony varosanak
1439-t6] négy részbol allo telekkonyve volt. Sopron varosanak telekkonyvét 1480-ban

! Fenyé Gyorgy - Hidvéginé Erdélyi Erika — Papp Ivin: Magyar ingatlan-nyilvdntartdsi jog. Székesfehérvar,
Nyugat-Magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Altalanos Jogi Tanszék, 2007.

? Kaplany Géza: Telekkonyv, birtokrendezés, telekkonyvi dtalakitds, betétszerkesztés - Telekkonyv 1. Budapest,
Athenaeum R. Tarsulat, 1890

*  Schnierer Gyula: Jelzdlogi- és telekkonyvi rendszerek elmélete. Pest, Lauffer Vilmos, 1869.

Feny6 - Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.)

Zlinszky Imre: A magyar telekkonyvi rendtartds a mai érvényében. Budapest, Franklin Tarsulat, 1890. 1-2.

¢ Feny6 - Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.)
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emlitik el6szor, Kassan pediga 16. szazadban létezett telekkonyv, amely azonban megsem-
misiilt.” A telekkonyvek nemcsak a jogvéaltozast, hanem a jogok keletkezését, megvalto-
z4sat és megsziinését is igazoltak.?

1.2. A betdbldzdsi konyvek megjelenése Magyarorszdgon

A telekkonyvek mellett megjelentek az tgynevezett betablazasi konyvek is. Az 1723. évi
CVIL torvénycikk rendelkezett a jelzalogjogoknak betablazasi konyvekbe torténd betabla-
zasardl, a megyékben és a szabad kiralyi varosokban. A betablazas a céljat — hogy e kovete-
1ések részére elsébbséget biztositson — csak részben érte el, mivel az csak cs6d esetén biztosi-
tott a jogosult részére elsébbséget, atruhdzas esetén harmadik jogszerzékkel szemben nem.
A jelzalog hazai megteremtésével kapcsolatos egyik legfontosabb szabalyozas az 1840. évi
XXI. torvénycikk a kovetelések els6bbség végetti betablazasardl. A varosokban az ingat-
lant, amelyre a betablazas vonatkozott, egyedileg kellett meghatarozni, mig a megyékben
az altalanos betdblazas elve alapjan az addsnak a megyében talalhaté Gsszes ingatlanara
kiterjedt, azonban a betablazési konyvek csak azokat az ingatlanokat tartalmaztak, ame-
lyeket zédloggal terheltek meg. A betabldzas kiterjedt a nemesi ingatlanokra is, ezek esetében
a megyei kozgytlés altal kirendelt kiildottség mérte fel a birtokot, majd ezutan 6sszeirast
készitett, amely alapjan kiilon jegyzékonyvben megtorténhetett a betablazas. Elrendelték
tovabba a betdblazasi konyvek és a foldkonyvek egyesitését.’

1.3. Telekkdonyvi torvényjavaslatok

Mivel a fenti szabalyok hidnyossagai (féleg a megyei ingatlanokra vonatkozé altalanos
betablazas) miatt egy a telekkonyvi torvény kidolgozasara bizottsagot allitott fel, amely
1847-re készitette el6 a nemesi fekvd javak telekkonyvérdl és betdblazdsdrol szolo javas-
latot. ,A javaslat 1ényegesebb rendelkezései kozt megemlithetd, hogy minden birtokos 3
éven beliil koteles volt birtokat bejegyeztetni, ellenkezd esetben a telekkdnyvi jogok nem
illették meg. ElSirtak a helységnek, a birtokos nevének, a birtok teriiletének, muvelési
aganak, a birtoklas jogcimének és eladdsnal a vételarnak a bejegyzését. A javaslat értel-
mében betablazas csak meghatarozott birtokra torténhetett,'” egy kovetelés betablazasa
csak egy birtokra torténhetett (igy egyetemleges jelzalog betablazdsa sem volt engedélye-
zett). A javaslat a betdblazas feltételeként eldirta, hogy az okiratot a kibocsajtd, valamint
két tanu irja ald, és abban a felek neve, a jelzalog Osszege, a jogcime, a kikotott jelzalog

7 Kaplany i. m. (2.1j.)

8 Feny6 - Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.)
Kaplany i. m. (2.1j.)

Azaz érvényesiilt a kiillonlegesség telekkonyvi alapelve.
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megjelolése és a betablazasra vonatkozé engedély is szerepeljen.”! A javaslat szamos Gji-
tdsa a mai ingatlan-nyilvantartdsi szabdlyozasban is visszakoszon. Igy péld4dul az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak tartalmaznia kell az érintett ingatlan
pontos megjelolését (telepiilés és helyrajzi szam szerint), valamint ha nem egész ingatlanra
kérik a bejegyzést, akkor a tulajdoni hanyadot; a jogvaltozas jogcimét vagy a bejegyzést
megengedd nyilatkozatot (bejegyzési engedély) az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jogosult részérdl.”? Az okirati forma elSirasa kapcsan részben hasonlo, részben kiilon-
boz6 szabalyokat talalunk a javaslat és a hatalyos torvényi rendelkezések dsszevetésekor.
A javaslat értelmében 0j betablazasndl az okiraton a nyilatkozat kidllitéja mellett két tant
alairasara volt szitkség, mig a hatalyos torvényi el6irds a jelzdlogjog bejegyzéséhez egyrészt
kozokirati vagy tigyvéd, illetve jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokirati format hataroz
meg. Emellett teljesithetd a bejegyzés olyan maganokirat alapjan is, amelyet a nyilatko-
zatot tevo hitelintézet képviselje szabdlyszertien irt ala oly médon, hogy abbdl az aldiré
nyilvanvaléan azonosithatd.”” Ez a szabaly természetesen vonatkozik mind az egyoldala
nyilatkozatokra, mint példaul a torlési engedélyek, és mind a kett6 vagy tobb fél részvéte-
lével megkotott és igy tobb fél nyilatkozatat tartalmazo, szerz6désekre is, ha az egyik szer-
26d6 fél hitelintézet."

Az 1848 utani id6szakban kisérletek torténtek az orszagos telekkonyvi rendszer létreho-
zasara. Az Igazsagligyi Minisztérium 1849. december 28-an kelt, erre irdnyuld javaslata
a Magyarkoronaorszdgot illeté Orszdgos Torvény- és Kormdnylap 1850. évi 2. szamaban
jelent meg, és 1850. mdrcius 1-jén [épett hatdlyba. A javaslat eldirdnyozta a még telekkony-
vezetlen ingatlanokrol betétek szerkesztését, illetve a telekkonyvek jardsbirosag altali
tovabbvezetését. 1850. augusztus 14-én kelt és ugyanezen lap 240. szamaban jelent meg
a telekkonyvi eljaras szabalyait tartalmazo rendelet, amely szabdlyok azonban a kivant
célt nem tudtdk elérni, az ezek alapjan késziilt telek- és betdblazasi konyvek szamos, utobb
mar nehezen javithaté hibat tartalmaztak, igy a jogalkotd a rendes telekkonyv felallitasat
hatdrozta el. Ennek el6készitése érdekében tobb rendeletet is kiadtak: 1853. aprilis 18-i,
1853. szeptember 16-i, az 1854. julius 23-1 és az 1855. februdr 26-1i, amelyek a helyszinelési
feladatokat megalapozé rendelkezéseket tartalmaztak.'” Ezek elrendelték az ingatlanok
felmérését, helyszinelési jegyz6konyvek Osszeallitasat, majd ezekbdl telekjegyzékonyvek
telfektetését.'s

Varga Mark: A telek- és jelzdlogkdnyvek magyarorszagi kialakuldsa és annak el6zményei nemzetkozi kitekin-
tésben: Az 1855. évi telekkonyvi rendtartds. In Méhes Tamas — Téglasi Andras (szerk.): A jové kozigazgatds-
tudomdnya: A Kozigazgatds-tudomdnyi Doktori Iskola doktoranduszainak jubileumi tanulmdnykotete. Buda-
pest, Dialog Campus, 2018. 227-236.

12 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrdl (Inytv.) 32. § (1) bek.

B Inytv. 32.§ (3)-(5) bek.

A jogintézmény szabélyozasat lasd: 2013. évi CCXXXVIL torvény a hitelintézetekr6l és a pénzigyi vallalkoza-

sokrol.

' Kaplany i. m. (2.1j.) 27.

Feny6 — Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.) 17-18.
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1.4. Az 1855. évi telekkionyvi rendtartds

Ezen helyszinelési munkak befejezése utan hirdették ki a telekkonyvi rendtartasrol szolo
1855. évi, december 15-én kelt igazsagligy-miniszteri rendeletet. A telekkonyv vezetésére
az 1855. julius 20-i igazsagiigy-miniszteri rendelet a megyei torvényszékek vagy a jards-
birdsagok mellett felallitott csaszari és kiralyi telekkonyvi tanacsokat hozta létre, ame-
lyek mellett mikodtek a telekkonyvi hivatalok. Ebben az idében haromféle telekkonyv volt
ismert: az altalanos vagy rendes telekkonyv, emellett az igynevezett kozponti telekkonyv'”
és végiil a banyatelekkonyv.*

Az 1855. évi telekkonyvi rendtartds vezette be Magyarorszagon a telekkonyvet, el6-
irva a telekjegyzékonyvek tovabbvezetését telekkonyvként, és a telekkonyvvezetés anyagi
és eljarasi szabalyait is rogzitette. A telekkonyv egy kozség telekjegyzékonyveinek Osszes-
ségét jelentette.

A telekkonyv az elnevezése ellenére nem egy hagyomanyos bekétott konyv, hanem
ktlonallé lapokbdl 41l A telekkonyv a hatdsagok altal vezetett olyan nyilvantartas lett,
amelynek célja, hogy az orszag ingatlanjait nyilvantartsa abbdl a célbdl, hogy az azokat
terhel6 jogokrdl és kotelezettségekrdl barkit kozhiteles médon tajékoztasson.”® A telek-
konyvbe bejegyezték az orszag valamennyi épiiletének és foldrészletének a teriiletét, ren-
deltetésmadjat, tulajdonosdnak nevét és minden terhet, amely az ingatlanhoz kapcsolodik.
A telekkonyv nyilvanos volt, arrdl barki feljegyzést készithetett, és arrdl hivatalos masolat
is kiadhato volt. Az abba bejegyzett jog kozhitelesnek mindsiilt, azonban a rosszhiszema*
vagy ingyenesen szerz6t ez a vélelem nem illette meg.?

A telekkonyvi és jelzalogrendszer,” hogy torvényi céljait elérhesse, a nyilvanossag
és a vele szoros kapcsolatban allé bejegyzés, a torvényesség, a rangsor és a kiilonlegesség
alapelvének kellett hogy megfeleld jogalapot biztositson.?* A rendtartas egyik legfontosabb
alapelve a bejegyzés elve,” amelynek értelmében az ingatlanra vonatkozé dologi jogvaltozas
csak telekkonyvi bejegyzés ttjan johet létre, vagyis maga a bejegyzés hozza 1étre* a dologi
jogot, vagy sziinteti meg azt. Az alapelv to6bb mint 150 éve meghatdroz6 rendezéelve

Ilyen volt a vasut és a csatornavallalat kozponti telekkonyve, valamint az ipari jelzalogaddssaggal terhelt ipar-

vallalatok telekkonyve.

Horvith Attila: A magyar magdnjog torténetének alapjai. Budapest, Gondolat, 2006. 228-229.

Fehérvary Jen6: A magyar telekkonyvi jog vdzlata. Budapest, Grill Karoly Kényvkiadévallalata, 1947. 4.

% Feny6 - Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.) 17-18.

Rosszhiszemtinek mindsiil a szerz6, ha a latszattal ellenkezé valds helyzetet ismeri, vagy a koriilmények kézott

ismernie kellett volna. Részletes kifejtését lasd: Kenyeres Janos et alii: A magdnjog alapjai. Budapest, HVG-

ORAC, 2007. 120-124.

#  Horvath i. m. (18.1j.) 228-229.

# A zdlogjogi nyilvantartds kifejezés helyett hatalyos jogunk a ,hitelbiztositéki nyilvantartas”-t hasznélja,
és a nem lajstromozott ingokon, jogokon és kotelezettségeken alapitott jelzalogjogokat és egyéb biztositéki
jogokat tartalmazza. Ismerteti: Méhes Tamas: Polgdri jogi alapismeretek. Budapest, Nemzeti Kozszolgalati
Egyetem Allamtudoményi és Kézigazgatési Kar, 2017. 82.

% Fehérvaryi. m. (19.1j.) 6-13.

»  Eintragungsprinzip.

% Konstitudlja.
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a hazai telekkonyvi jognak, hiszen a szabdly azéta is toretleniil érvényesil: ,, A jog keletke-
zését, modosulasat, illetve megszlinését a bejegyzés hozza létre.”*” A telekkonyv szempont-
jabol jelentds jogokat két csoportba sorolhatjuk: az els6be azok tartoznak, amelyek bejegy-
zése kotelez6,” a masodikba pedig azok, amelyek bejegyzése ugyan nem koételez6, de a jog
érvényesithetsége szempontjabdl jelentésége lehet a bejegyzésnek.”” A nyilvanossig alap-
elve® jelenti az el6z8kkel Osszefiiggésben azt, hogy a dologi jogviszonyok barki altal meg-
ismerhetékké valnak, ami zaloga a telekkonyv kozhitelességének, és stabil alapot biztosit
az ingatlanforgalom és a jelzaloghitelezés szamara. Ezen elvvel 6sszhangban az 1855. évi
telekkonyvi rendtartas nem ismerte el a hallgatolagos és a maganjelzalog-alapitas jogsze-
riiségét. Csak azok a jogok valhatnak dologi hatalytakka, amelyeket bejegyeztek a telek-
konyvbe. Az alapelv korlatjat jelenti a 3 éves elbirtoklds intézménye, amely az ez id6 alatt
az elbirtoklds targyat képezd ingatlanra bejegyzett jogokat is érvénytelenné teszi sikeres
elbirtoklas esetén. Ugyanigy attori az alapelvet, hogy bizonyos dllami koveteléseket tor-
vényes zalogjog illeti meg. Az 1855. évi telekkonyvi rendtartas részben az osztrak polgari
torvénykonyv telekkonyvet szabalyozé anyagi jogi rendelkezéseire timaszkodva maga is
szabalyoz anyagi jogi kérdéseket, mégpedig oly modon, hogy esetenként azzal szoges ellen-
tétben 4ll.*

1.5. A telekkdonyvi rendszeriink reformja

Az 1853 utan készilt telekjegyz6konyvek tartalma a valds dllapotoknak nem felelt meg,
tartalmuk fokozatosan elavult.? A tényleges birtokosok telekkonyvi bejegyzése sokszor
elmaradt, a rendtartas altal szabalyozott eljaras bonyolult és a kor hatdsagi eljarasaihoz
képest tulsagosan biirokratikus, hidnyzik bel6le a kovetkezetesség. Emellett problémat
jelentett az is, hogy nem volt elegend6 szamu szakképzett telekkonyvvezetd, segéd-telek-
konyvvezet6 és telekkonyvi bird. A hivatalnokok sokszor a tulterheltség miatt nem tudtak
megbirkdzni a beérkez6 tigyekkel, és hianyzott a hatdsagok feletti feltigyelet, az eljarasok
folyamatos ellendrzése. A fenti hianyossagok orvosldsa érdekében az igazsagiigyi miniszter
1883. februar 6-dra tanacskozast hivott Ossze, amely a hiteltelekkonyvek dtalakitdsat
és afoldaddkataszteri adatokkal valo kiegészitését tlizte ki célul, azaz javaslatot fogalmazott
meg a telekkonyvek kataszteri adatokkal, igy a kataszteri tiszta jovedelem adataival torténd
kiegészitésére, valamint a tényleges birtokosoknak a telekkonyvbe valo bejegyzésére (beke-
belezésére). 1883. julius 31-én a telekkonyvvezeték nyujtottak be torvényjavaslatot az igaz-
sagligyi miniszternek az ij telekkonyvek (betétek) elkészitése targydban. Az 1884. janudr

77 Méhes Tamas: A Polgdri Torvénykonyv vizlata. Budapest, Dialog Campus, 2017. 107.

#  Idetartoznak a dologi jogok: a tulajdonjog, a jelzalogjog és a telekteherjog.

Idetartozik az el6- és visszavdsarlasi jog, a bérleti és haszonbérleti jog, valamint egyes esetekben az opcid.
% Publizititsprinzip.

' Sarffy Andor: Telekkonyvi rendtartds. Budapest, A szerz6 kiaddsa, 1941. 23-25.

32 Feny6 — Hidvéginé Erdélyi - Papp i. m. (1.1j.) 18.
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3-an tartott tandcskozdsra az igazsagiigyi miniszter Gjabb javaslatot terjesztett be, amely
alapjan elkésziilt egy harmadik torvényjavaslat, amelyet végiil 1886. aprilis 7-én terjesz-
tettek be a képvisel6hdz részére a telekkonyvi betétek szerkesztésérél cimmel. A torvény-
javaslat igazsagiigyi bizottsdg altali megtargyaldsat és modositasat kovetéen 1886. junius
2-an altaldnossagban, illetve jinius 4-én részleteiben is elfogadta, majd 1886. julius 22-én
kihirdették, mint a telekkonyvi betétek szerkesztésérdl szolo 1886. évi XXIX. torvénycikket.”
Ez a torvény elrendelte a telekkonyvek (betétek) szerkesztését a telekjegyz8konyvekbdl,
amely folyamat rendkiviil lassan haladt, 1960-ra a kozségek harmadaban tovabbra sem
késziilt el a telekkonyv. A torvény értelmében a telekkonyvezés targyat a forgalomképes
és megterhelhetd ingatlanok képezték. 1912-t81** a telekkonyveket a kiralyi jarasbirosagok
vezették, mig a telekkonyvi bevezetéseket a telekkonyvi iroda (telekkonyvi hivatal) telek-
konyvvezetdje, illetve a telekkonyvi mindsitésti segédhivatalnokok végezték.*

1.6. A telekkionyvek vezetése a népkoztdrsasdg idészakdban

A telekkonyvek vezetése évtizedeken 4t valtozatlan formaban zajlott, azon a népkdztar-
sasag jogalkotasa csak kisebb korrekciokat hajtott végre. Ilyen véltozas volt a telekkonyvi
eljaras szabalyainak egyszertsitése targyaban meghozott 126/1950. (IV. 29.) MT rendelet,
amely egyebek mellett megsziintette a telekkonyvi eléjegyzés jogintézményét. A Polgari
Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV. térvény (Ptk.) 1960. majus 1-jei hatdlybalépése sem
valtoztatott érdemben a telekkonyvi szabalyokon.

Bér a Polgari Torvénykonyv hatdlybalépésérél és végrehajtasarol rendelkezd 1960. évi 1.
torvényerejt rendelet (Ptké.) hatalyon kiviil helyezte a felszabadulas el6tt alkotott polgari
jogi tartalmu jogszabalyokat, illetve jogszabalyok ilyen tartalmu rendelkezéseit,*® azonban
tobbek kozott a telekkonyvvel kapcsolatos, még hatalyban 1évé és a Ptk.-val, valamint
a Ptké.-val ellentétben nem allé rendelkezések hatdlyban maradtak.’” Ezzel ellentétes allds-
pontot képvisel Mattz Gyorgy, amikor kijelenti, hogy a telekkonyvrél sz6l6 54/1960. (XI.
27.) Korm. rendelet és a 2/1960. (XII. 25.) IM rendelet 1961. februar 1-jei hatalybalépéséig
ex lex allapot keletkezett.’® Valéjaban a telekkonyvrél szo6lé 54/1960. (XI. 27.) Korm. ren-
delet helyezte hatalyon kiviil a korabbi, telekkonyvre vonatkozd jogszabalyokat.*

A fenti rendeletek a telekkonyvezés rendszerén, a betétek szerkezetén nem valtoz-
tattak, és azok vezetése tovabbra is a jarasbirdsag hataskorébe tartozott. Bar a telekkonyv

»¥ Képlany i. m. (2.1j.) 36-39.

¥ 1912. évi LIV. torvénycikk a polgari perrendtartasrol szol6 1911. évi I. torvénycikk életbeléptetésérol.

% Sarfly i m. (31.1j.) 23-25.

% Ptké. 95.6.

7 Ptké. melléklet 2. pont.

¥ Matuz Gyorgy: Telekkonyvi rendszeriink kialakuldsa és miikodése. Doktori értekezés roviditett valtozata. Sze-
gedi Tudoményegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar, 2003.

¥ 54/1960. (XI. 27.) Korm. rendelet 36. § (1) bek.
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a realfélium elvén* nyugodott, igy minden ingatlant kiilon-kilén betétbe kellett telek-
konyvezni, azonban az allami tulajdonban all6 kiiltertileti foldeket, a perszonalfélium elve
szerint kellett nyilvantartani, igy minden allami gazdasdg részére kiilon betétet kellett
nyitni. Ugyanigy kellett eljarni a tandcsok végrehajt6 bizottsagai esetében is, a belteriileti
beépitetlen foldrészletek vonatkozdsaban.*

1.7. Az egységes ingatlan-nyilvdntartds létrehozdsa

Az 1970-es években a jogalkoté a telekkonyv és az emellett mikodtetett allami
foldadokataszteri rendszer egyesitését hatarozta el. A két regiszter ugyanis az adattar-
talmukat tekintve atfedéseket mutatott. Emellett, bizonyos informaciok az egyikbdl hia-
nyoztak, mig mdsok a masikbol. Annak ellenére, hogy bizonyos tekintetben mindkét nyil-
vantartas kozhitelesnek mindsiilt, mégis sokszor volt ellentétes azok tartalma, elsésorban
amiatt, hogy a véaltozasokat kiilonboz6 idépontokban vezették at.

Az egységesités keretében 1972. januar 1-jén a telekkonyvvezetési hataskor a birdsa-
goktdl a foldhivatalokhoz keriilt, ahogy a telekkonyvi hivatalok is integralodtak a f6ldhi-
vatalok szervezetébe. Ezzel egyiitt megtortént az Gj, egységes ingatlan-nyilvantartds anyagi
és eljarasi szabalyrendszerének kidolgozasa. Az ezt tartalmazo jogszabaly az ingatlan-nyil-
vantartasrdl szolo 1972. évi 31. torvényerejl rendelet, valamint az ingatlan-nyilvantar-
tasrol szol6 1972. évi 31. torvényerejli rendelet végrehajtasarol rendelkez6 27/1972. (XII. 31.)
MEM rendelet. Ezek a jogszabélyok tartalmazték a telekkényvi betétek alapjan ingatlan-
nyilvantartasi tulajdoni lapok szerkesztésének folyamatat, a tulajdoni lap tartalmat, felépi-
tését, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat és jogilag jelentds tényeket, azok
jogosultjait és az ingatlanok adatait.*?

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras tovabbra is papiralapu volt, az tigyfeleknek mind
a kérelmeket, mind azok mellékleteit, az okiratokat papiralapon kellett benyujtani,
ahogy a tulajdoni lap és térkép- és okiratmdsolatok kiadasa is papiron tortént. Maga
az ligyintézés is a tobb évszazada alkalmazott technikaval zajlott. Igaz, a hatdrozatok
megszovegezéséhez mar irdgépet, a sokszorositashoz pedig stencilgépeket hasznaltak.

A legnagyobb horderejii valtozast az ingatlan-nyilvantartasi eljaras technikajat illetéen
a 1994. februar 4-én hatalyba lépett, az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1972. évi 31. tor-
vényerejii rendelet modositasarol rendelkezé 1994. évi V. torvény hozta el, amely el6irta
az ingatlan-nyilvantartds atallitasat elektronikus gépi adatfeldolgozasra. Emellett kiadtak
az ingatlan-nyilvantartdsrol sz016 1972. évi 31. térvényerejl rendelet végrehajtasara kiadott
27/1972. (XI1. 31.) MEM rendelet médositasardl rendelkezé 25/1994. (V. 19.) EM rendeletet

0 A redlfélium elve szerint a nyilvantartds targya a dolog, ebben az esetben az ingatlan. A perszonalfélium elve

értelmében a nyilvantartds a jogosultak szerint szervez6édik, hozzajuk kapcsolddnak a dolgok, illetve a jogok.
Feny6 — Hidvéginé Erdélyi - Papp i. m. (1.1j.) 25.

Kurucz Mihély (2003-2004): Ingatlan-nyilvintartdsi jog. ELTE Jogi Tovabbképzé Intézet Ingatlanforgalmi
szakjogasz képzés jegyzet. 8-9.
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is,amely egyebek mellett meghatarozta a gépi adatfeldolgozasu tulajdonilapok formatumat.
A torvény szabdlyozasa értelmében felhatalmazast kapott a foldmiivelésiigyi miniszter,
hogy elrendelje az ingatlanok adatainak, valamint az ingatlanokhoz kapcsol6dé jogoknak
és tényeknek elektronikus gépi adatfeldolgozassal torténd kezelését azoknal a foldhivata-
loknal, amelyeknél ehhez a személyi és targyi feltételek az adott koltségvetési év kiadasi
(tdmogatasi) eldiranyzatai kozott a kozponti koltségvetésbdl, illetdleg egyéb forrasbdl biz-
tositottak.” A véltoztatas sziikségességét a rendszervaltassal bekovetkezd tarsadalmi, gaz-
dasagi folyamatok indokoltak, amelyek kihatassal voltak hazank ingatlanstruktardjara is.
Az ingatlanok szama megsokszorozddott, hiszen a termelészovetkezeti foldhasznalatban
allo foldrészletek a karpotlasi és a részaranyfoldtulajdon-kiaddsi folyamat eredményeként
tobbszazezer kisebb foldrészletté darabolddtak; emellett a tandcsi lakdsallomany a hasz-
nalok tulajdonaba keriilve egymillié 4j tulajdont eredményezett.**

Az ingatlanok szdmdnak ilyen volumentd béviilése ellehetetlenitette a foldhivatalok
addigi eljarasrend szerinti mukodését és az ingatlanoknak a hagyomadnyos, papiralapt
nyilvantartasat, azon a valtozdsok manualis vezetését.

A magyar kormany és az Eurépai Kozosség a PHARE (Poland and Hungary: Action for the
Restructuring of the Economy) -segélyprogram keretében megallapodast kotott egy tobb-
éves fejlesztési projektre, amelynek célja a foldhivatalok altal kezelt tulajdoni lapi és térképi
adatok szamitogépesitése, ennek keretében az ingatlankataszter komplex, térinformatikai
rendszerként valé kialakitasa szamitégépesitéssel, j szolgaltatasok kifejlesztésével, szabva-
nyositasaval, a szakmai szabalyzatok felillvizsgalataval és egyebek mellett 4j vezet6i mdd-
szerek meghonositasaval. Els6 lépésként 115 helyszinen telepitettek szamitogépeket 1993
oktdberéig. A szamitdgépeket helyi halozatba kapcsoltdk. Ezt megel6zéen a foldhivatali
munkatarsakat is tovdbbképezték, valamint a megyei rendszergazdak és rendszerfelel§sok
részére szamitdstechnikai tanfolyamokat tartottak. Mintegy hat és félmillié ingatlantulaj-
doni lap elsé részének adatait rogzitették a megyei foldhivataloknal tizemeld szerverekre.
Megkezdédott a foldhivatali munkatarsak részérél a tulajdoni lapok mésodik és harmadik
része adatainak felvitele az adatbazisba.* A tervek szerint 1996-ban befejezni kivant feladat
tobb mint haromévnyi késéssel, 2000 juniusaban fejez6dott be. A Budapesti Ingatlan-nyil-
vantartdsi Informdciés Rendszer (BIIR) kiépitésének pénziigyi hatterét szintén a PHARE-
segélyprogram biztositotta.*®

1997. év végére megtortént a tulajdoni lapok adatainak rogzitése az adatbazisokba
a Foldmérési és Tavérzékelési Intézet altal kifejlesztett KDIR (Komplex Decentralis

#1994 évi V. torvény 50. §.

*  Feny — Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.) 32.

# Niklasz Laszlo: A ,,foldhivatalok szamitogépesitése” c. PHARE-projekt — TAKAROS, a digitélis kataszteri tér-
képek nyilvantartasanak és kezelésének foldhivatali koncepcidja. Geodézia és Kartogrdfia, 46. (1995), 2. 90-93.
Berczi Norbert: Tajékoztato a foldiigyi szakag fejlesztési elképzeléseirél. Geodézia és Kartogrdfia, 55. (2003), 9.
6-11.
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Ingatlan-nyilvantartasi Rendszer) szoftver segitségével.”” Ezzel egyidében befejez6dott
a TAKAROS (Térképen Alapulé KAtaszteri Rendszer Orszagos Szamitdgépesitése) rend-
szer tesztelése is, amely lefedi a korzeti foldhivatalok teljes tevékenységét, tigymenetét,
az ugyirat-érkeztetéstdl, a széljegyzésen, az iktatason, szignaldson, ligyintézésen, a tulaj-
doni lapon torténd atvezetésen, a tulajdoni lap mdsolat szolgaltatason, az irattdrozason
at a killdemények és a hozzajuk tartozd tértivevények cimzéséig. A program tamogatja
és ellendrzi a dolgozdk munkdjat, és kiilonbozd levalogatasokat, illetve statisztikai adat-
szolgaltatast is lehet6vé tesz.*

A modern ingatlan-nyilvantartasi rendszer szamitastechnikai feltételeinek megteremté-
sével egyidejlileg megkezd6dott az ingatlan-nyilvantartasi szabalyozas felilvizsgalata. Ezt
indokoltak a rendszervaltast kovetden bekovetkezett jogszabalyvaltozasok, a privatizaci6
soran atalakult jogintézmények, egyes jogteriiletek (mint a zalogjog) Gjraszabalyozasa,
ezenkivill a szabalyozasi targyak bévitését célzd igények is megjelentek.”” Ezen igények
kielégitése céljabdl sziiletett meg az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI. tor-
vény, valamint az ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol
rendelkez6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet. A torvény az elektronikus ingatlan-nyil-
vantartds elvén dllva szabalyozza az adatbazishoz csatlakozas feltételeit, az adatlekérde-
zést vagy az iratbetekintést (amely a legtijabb mddositasoknak koszonhetden bizonyos ese-
tekben elektronikus tton is megtorténhet).

Az tjabb jelent6s lépés az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok elektronikusséa tétele kap-
csan a TAKARNET (TAKAROS NETwork) -rendszer kiépitése volt, amelynek terve-
zése 1996-ban kezd6dott. A rendszer lehet6vé teszi a foldhivatali adatok orszagos elérését
egymas és kiils6 felhasznalok szamadra is. A 2003. januar 1-jét6l igénybe vehet6 fejlesztéssel
valt lehet6vé, hogy az allampolgarok az orszag barmely ingatlanardl adatokhoz juthas-
sanak anélkiil, hogy az illetékes foldhivatal székhelyére kellene utazniuk. Igy az ingatla-
nokkal kapcsolatos jogiigyletek gyorsabba és biztonsagosabba véltak azaltal, hogy a hoz-
zaférési jogosultsaggal rendelkez6 tigyvéd a TAKARNET-rendszeren keresztiil lekérheti
az ingatlan tulajdoni lapjat, igy naprakész informaciok alapjan készitheti el a szerzédést.
A rendszer 2005-t6] képessé valt térképmasolat-szolgaltatasra is.

A TAKARNET-rendszer egyik komoly hidnyossaga volt, hogy az ingatlanok adata-
inak lekérdezése bizonyos esetekben nem vezetett eredményre. Ez akkor fordult el6, ha
a decentralizdlt strukturaban mtkodé foldhivatali adatbazis nem volt elérhetd, példaul
hélézati hiba vagy a szerver ledllasa miatt. Az adatszolgaltatds kezdetben f6ként a hiva-
tali munkaidében volt garantalhatd, de technikai problémdk felmeriilése esetén, a szol-
galtatas kiesésekor a kéréseket a rendszer nem tudta teljesiteni. Erre a problémara nyuj-
tott megoldast az Elektronikus Kozigazgatas Operativ Program (EKOP) kiemelt projektjei

¥ Szabé Béla - Weninger Zoltin: Befejez6détt a TAKAROS és a TAKARNET informacié-technoldgiai rendszer
orszagos telepitése. Geodézia és Kartogrdfia, 52. (2000), 8. 34-38.

Csernok Nandor: Nulladik sziiletésnap amit csendben (sem) tinnepeltiink meg. (avagy egy projekt alulné-
zetbdl). Geodézia és Kartogrdfia, 50. (1998), 7. 30-37.

Feny6 — Hidvéginé Erdélyi — Papp i. m. (1.1j.) 32.

48

49

120

VARGA MARK « FENNTARTHATO KOZIGAZGATAS



kozé sorolt Digitalis Foldhivatal koncepcid keretében megvaldsitott ,,Foldhivatali Adatok
Elektronikus Non-stop Szolgéltaté Rendszere Ugyfélkapun Keresztiil” elnevezésd projekt
(TakarNet24 projekt). A TakarNet24 projekt célja, ahogy az elnevezése is mutatja a fold-
hivatali adatok szolgaltatasanak kiterjesztése oly modon, hogy a nap 24 6rajaban, a hét
minden napjan elérheté legyen barki szdmara. A Foldhivatal Online rendszer az tigyfél-
kapun keresztiil érhet6 el, Ujabb fejlesztéseinek koszonheten ingyenes szolgaltatasokat
(évente kettd tulajdoni lap masolat, illetve 20 db adatszolgaltatas a tulajdoni lap I. része
tekintetében) is nyujt, és lehet6ség van helyrajzi szam vagy az ingatlan cime alapjan tulaj-
doni lap és térképmadsolat lekérdezésére, a kordbban lekérdezett dokumentumoknak a tar-
helyen, 10 honapig tarté id6szakra torténé meg6rzésére, az iktatdszam ismeretében ingat-
lant érint6 tigy allapotdnak megtekintésére és a dijkoteles szolgaltatas igénybevétele esetén
a szolgaltatds dijanak elektronikus fizetési rendszeren keresztiili kiegyenlitésére.

A rendszer bevezetése az addigi decentralizaltan mtikodé adatbazisok egységesitésének
végrehajtasat igényelte. Ennek érdekében a Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldmé-
rési, Tavérzékelési és Foldhivatali Féosztalynal (FOMI) kozponti szerverszobdt alaki-
tottak ki, amelyen egységes szerkezet(i kozponti adatbazist hoztak létre. Az adatbazisnak
képessé kellett valni a tobbféle eltérd adatbazis (mint a BIIR és a TAKAROS, vagy a fold-
mérési szakteriileten a tulajdonlapi adatkezelés teriiletén tapasztalt kiillonbséghez hason-
léan kiilonbozd févarosi és vidéki adatbazisok: a TOPOBASE és a DATR) adatainak foga-
désara. A maximalis adatbiztonsag érdekében az adatbazist adatreplikdcids eljaras utjan
tovabbitjak a felhasznaldk felé. Igy, amellett, hogy a rendszerbdl szolgéltatott adatok nap-
rakészek, azok egy esetleges meghamisitas vagy rendszerhiba miatti megvaltozds esetén
sem befolydsoljak az eredeti adatokat, illetve azok helyességét. Ahhoz, hogy az egyesités
a lehetd legteljesebb legyen, az adatbazisokat atvizsgaltak, és megtortént a kddharmoni-
zacio és -tisztitas.™

2. AZ INGATLANOK NYILVANTARTASANAK ELEKTRONIZALASA

A foldmuvelésiigyi hatosagi és igazgatasi feladatokat ellaté szervek kijelolésérdl szdlo
383/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet alapjan jelenleg a foldiigyi igazgatashoz tartozo elja-
rasokat az elmult évtizedekben kialakult mddon, hagyomanyosan papiralapon intézik
az ingatlaniigyi hatésagok. Az eljarasokat tdmogat6 informatikai rendszerek elavultak,
az elektronikus tigyintézés jelenlegi szabalyainak mar nem tudnak megfelelni, ezért
a Kormany a Kozigazgatds- és Kozszolgaltatas-fejlesztés Operativ Program éves fejlesz-
tési keretének megallapitasardl szold 1004/2016. (I. 18.) szamu hatdrozataban egyetértett
azzal, hogy ezek fejlesztése megvalosuljon, méghozza a KOFOP-1.0.0-VEKOP-15 azonosit6

ro»

szamu, ,,E-ingatlan-nyilvantartas” cimi projekt (eING projekt) végrehajtasaval.

%0 Szilvay Gergely: TAKARNET24 szolgdltatdsai. GISopen konferencia eléadds, 2011. Elérhetd: www.foldhivatal.
hu/images/TakarNet24/gis-open_tk24_szig_2011.pdf (A letoltés datuma: 2020. 05. 05.)
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Az ingatlan-nyilvantartasi, térképészeti, telekalakitasi feladatok fejlesztése kiemelkedd
kozigazgatdsi jelentdségl teriilet. Az ingatlan-nyilvantartas altal kozvetlenil érintett
ingatlantgyletek, mezégazdasag és épitdipar agazatok egyiittesen a nemzetgazdasagi tel-
jesitmény koriilbelill egyhatodat allitjak elS. A jelzalogértékeket is figyelembe véve, a f6ld-
és ingatlanvagyon a nemzeti vagyon 60-65%-at adja.”" Ennek megfeleléen az ingatlantigyi
és telekalakitdsi, valamint mezdgazdasagi igazgatasi agazathoz tartozo foldiigyi hatésagi
eljarasok kozigazgatasi jelentésége kiemelkedé Magyarorszagon.** 2018-ban els6foku hato-
sagként 3,3 milli6 darab ingatlan-nyilvantartasi, foldiigyi eljards indult, amelybdl tobb
mint 2 millié db ingatlan-nyilvantartasi tigy (tehat tulajdoni lapra térténé adat atvezetése,
jogok, tények be-, illetve feljegyzése) volt, amelynek tobb mint 25%-a tulajdonjog bejegyzése
irdnti kérelem. 2018. janudr 1. és majus 31. kozott Gsszesen 923 648 iigy indult az ingatlan-
tigyi hatésagoknal orszagos szinten, ebb6l mindossze 21 589 iigy alapult elektronikus tton
megkiildott beadvanyon, amely utobbibol minddssze 2903 db volt a nem végrehajtoktol
érkezett kérelem alapjan indult elektronikus iigy.”* Ehhez a viszonylag alacsony szamhoz
képest 2019. év masodik félévében az orszagos szinten lefolytatott 745 218 ingatlan-nyil-
vantartasi eljardsbol mar 211 185 elektronikus uton benyujtott kérelem alapjan indult, azaz
megtizszerez8dott az ilyen tipusu eljarasok szama.>

A jelenlegi eljardsok tigyintézési hatarideje meglehetésen hosszud, amelynek egyik oka,
hogy a kérelmek benyujtasa nagyrészt papiralapon torténik, masrészt az eljarasi dijak befi-
zetése jellemz@en a foldhivatali tigyfélszolgalatok pénztaraban torténik, online fizetésre
kevés lehetéség van.

A nemzeti adatvagyon korébe tartozod, foldiigyi hatosagok altal kezelt kozérdeki adatok,
személyes adatok és kozérdekbdl nyilvanos adatok 6sszességét informatikailag elavult, egy-
massal nehezen vagy nem, kiilsé szakrendszerekkel alig kommunikalo, vidéken és Buda-
pesten eltérd, nem egységes foldiigyi szakrendszerek kezelik. A rendszerek karbantartasa
és fejlesztése duplikalt feladatot és koltséget eredményez a magyar allam szamara.

1 Méhes Tamas: Birtokpolitika — A foldszerzés elmélete és gyakorlata. Acta Humana, 5. (2017), 3. 47-69.

2 Muszaki leirds az elektronikus ingatlan-nyilvantartas létrehozasa érdekében infrastruktura-felmérési, valamint
adatbazis- és alkalmazasfejlesztési feladatok elltdsa targya kozbeszerzési eljarashoz. Lechner Tudaskoézpont
Teriileti, Epitészeti és Informatikai Nonprofit Kft. 5. Elérhetd: http://lechnerkozpont.hu/doc/kozbeszerzes/
elektronikus-ingatlan-nyilvantartas-kozbeszerzes/muszaki-leiras-2018s-072-159701-20180413.pdf (A letoltés
datuma: 2020. 05. 05.)

Toth Balazs: Elektronikus iigyintézés az ingatlan-nyilvantartdsban. I1. e-Cégkapu Konferencia, 2018. december
11-én tartott eléadds.

Miniszterelnokség: Elektronikus {igyiratforgalmi statisztika. Elektronikus tigyintézés az ingatlan-nyilvantar-
tasban 2019. IL. félév.
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2.1. Az ingatlan-nyilvdntartds feliilvizsgdlatdnak idGszeriisége
2.1.1. A foldiigyi igazgatds szerkezete

A foldigyi szakigazgatds a gazdasagi élet, a mezdgazdasag és hitelforgalom alap-
janak egyik legnagyobb osszetevéjével, a termdéfolddel és az ingatlanokkal kapcso-
latos, az orszag teljes kozigazgatasi teriiletére kiterjedd, komplex dllami adathalmazt
jelenti. A foldmiivelésiigyi hatdsagi és igazgatasi feladatokat ellato szervek kijelolésérol
2016 383/2016. (XII. 2) Korm. rendelet alapjan jelenleg a foldiigyi igazgatashoz tartozik
az ingatlan-nyilvantartas, a foldhaszndlati nyilvantartds, a foldmavesekr6l, a mez8gaz-
dasdgi termelGszervezetekrdl és a mezdgazdasagi tizemkozpontokrol vezetett nyilvan-
tartas (foldmives-nyilvantartds), a foldmérési és térképészeti allami alapfeladatokkal
és alapmunkakkal - ide nem értve a honvédelmi célu foldmérési és térképészeti tevé-
kenységet — a foldméréssel, a térképészettel, a tavérzékeléssel, a térinformatikai rend-
szerek miikodtetésével és az allamhatdrral kapcsolatos nemzetkozi kotelezettségek,
tovabba a foldmindsitéssel, a foldvédelemmel, a f6ldhasznositasi el6irasok érvényesiilé-
sével, a foldtulajdoni és a foldhasznalati eléirasok érvényesiilésével, a foldforgalommal
és a telekalakitassal kapcsolatos tevékenységek, hatosagi feladatok és adatbazisok.

A foldigyi igazgatas fenti feladatai részben a Miniszterelndkséget vezeté miniszter,
részben az agrarminiszter szakmai iranyitdsa ald tartoznak. Annak érdekében, hogy
a szakmailag egyiitt kezelendd tevékenységek egymassal koherensek legyenek, a két
miniszter egymassal egyiittmtikddésben latja el a feladatait. A foldigyi igazgatashoz kap-
csolddo hatdsdgi és informatikai tizemeltetési feladatokat jelenleg a févarosi és megyei kor-
manyhivatalok mint ingatlaniigyi hatésagok, valamint a Lechner Tudaskézpont mint fold-
mérési és térinformatikai dllamigazgatdsi szerv latjak el.

2.1.2. A foldiigyi igazgatds célja

A foldiigyi igazgatas célja a tulajdonhoz, az egészséges kornyezethez valo jog, a vallalkozas
és a gazdasagi verseny szabadsagahoz vald jog érvényesiilésének tdmogatasa, a természetes
és mesterséges tereptargyak hiteles nyilvantartasa az egységes és kozhiteles ingatlan-nyil-
vantartasi és tér-adat infrastruktara biztositasa révén. Ezen belil is az ingatlan-nyilvan-
tartas célja az ingatlan adatainak, a jogszabalyban meghatérozott relevans jogok és a tor-
vényben meghatdrozott jogilag jelentds tények kozhiteles nyilvantartasanak vezetése,
illetve az abbél torténd adatszolgiltatds annak érdekében, hogy a Magyar Allam e kozhi-
teles nyilvantartassal garantdlja az ingatlanforgalom biztonsagat, valamint segitse a Kor-
manyt nemzetgazdasagi céljainak elérésében.
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3. AZ EING PROJEKT BEMUTATASA

3.1. Az eING projekt sziikségességének okai

Noha az ingatlan-nyilvéntartas torténete alapjan elmondhatd, hogy az elmult 170 évben
az ingatlan-nyilvantartds folyamatos fejlesztése mindig kiemelt dllamigazgatasi cél volt,
és eredmeényei elvitathatatlanok, az elmult harom évtized informaciétechnolégiai fejlédése
6hatatlanul elavulttd tette a jelenleg hasznalatos informatikai rendszereket. Ennek negativ
hozadéka nemcsak az ingatlan-nyilvantartassal kozvetleniil kapcsolatba keriilé tigyfe-
lekre és az ingatlaniigyi hatdsagokra, hanem mads hatésagokra, birésagokra, a gazdasagi
élet egyéb szerepléire is kihatdssal van. Az eljarasok lefolytatdsa papiralapon torténik (még
annak ellenére is, hogy az ingatlaniigyi hatésaghoz 2019. masodik félévében a benyujtas
28%-a mar elektronikusan, biztonsagos kézbesitési szolgaltatason keresztiil tortént), mas
nyilvantartasokkal kialakitott online kapcsolat nem vagy nagy nehézségek aran iizemel,
az altalanos kozigazgatasi rendtartésrol sz6l6 2016. évi CL. torvény (Akr.) szerinti auto-
matikus dontéshozatalra egyaltalan nincs lehet8ség. Az adatszolgaltatds soran nyujthat6
adatok formatuma nem mindig elégiti ki a jogos tigyféligényeket. Az informatikai rend-
szerek széttagoltak és elavultak, ugyan a jelenlegi foldiigyi igazgatashoz tartozo eljara-
sokhoz megfelelnek és stabilak, de ezek 25 éves technoldgidkon alapulnak.

Az eING projekt inditasa el6tt szamos probléma megoldasa valt szitkségessé. Az ingatlan-
nyilvantartasi informatikai rendszer elavult: a hardver/szoftver architekttra korszerfitlen,
a rendszer fejlesztése pedig 25 éves technoldgiara épiil, amivel alkalmatlan a kor kihiva-
sainak teljesitésére, és biztonsagi kockdzatokat is rejt. Torténelmi okokbdl az ingatlan-
nyilvantartasi rendszer nem egy egységes informatikai rendszer, hanem 119 jarasi
(a korabbi korzeti foldhivatali) rendszer 6sszessége. Tovabbi probléma, hogy a 117 vidéki
rendszer ugyanolyan, azonban a két févarosi rendszer ettdl kiilonb6z6, mind az ingatlan-
nyilvantartasi, mind a térképi modul tekintetében. Az ingatlan-nyilvantartds kozhiteles
adatbazis, igy alapvetd elvaras lenne, hogy a benne a térolt adatok pontosak, naprakészek
legyenek. Ez azonban tobb aspektusbdl nem teljesiil. A személyhez, céghez, szervezethez
kotheté azonositasi adatok hidnyosak, nem pontosak. A tulajdoni lapon szerepld leir6
adatokat meghatarozo6 ugynevezett kodszotarak (annak ellenére, hogy a korabban irtak
szerint a TAKARNET24 rendszernél a FOMI elvégezte a sziikséges kédharmonizaci6t)
nem egységesek a 119 adatbazisban, igy az adatszolgaltatas pontatlan, lasst. Az ingatlan-
nyilvantartasi térképek sok esetben nem felelnek meg a valésagnak.

Az ingatlan-nyilvantartasi folyamatok kizarélag papiralapon miikodnek, igy nem tel-
jesiil az elektronikus tigyintézés megvaldsitasat kittiz6 cél. A kozigazgatas hatékony mutiko-
dése szempontjabol fontos cél, hogy az alapnyilvantartasok elérheték legyenek egymas
szamara elektronikus uton. A jelenlegi ingatlan-nyilvantartds sem adatot fogadni, sem
adni nem képes a kozigazgatasi eljarasok soran a fogado oldal szamara feldolgozhat¢ for-
maban. Egyetlen kivétel a Kézponti Cimregiszter, ahol a cimnyilvantartast 6sszekototték
a személyiadat- és lakcimnyilvantartassal és az ingatlan-nyilvéntartassal. A jelenlegi kor-
nyezet tobb torvény, rendelet, hatarozat és utasitds szabalyozdsa alatt all, igy sziikséges ezek
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egységesitése, konszolidacid a jogalkotasban. Tovabbi nehézség, hogy mas szakigazgatasi
agazatok esetén lehetdség van a hivatalbdl inditott eljarasok lefolytatasara, ami sziikséges
lenne az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban is, de ezt a jelenlegi jogszabdlyok nem teszik
lehet6vé. A hatalyos szabalyozas alapjan ingatlant érintéen tigy jelenleg csak az ingatlan
fekvése szerinti illetékes kormanyhivatalban intézhetd. A jogszabalyi kornyezet, az elavult
rendszer és a betoltetlen tigyintézdi dllasok miatt egy ligy intézésének idStartama jelen-
tésen megnott.

Mindezekre tekintettel a Kormany a Kozigazgatas- és Kozszolgaltatas-fejlesztés Operativ
Program éves fejlesztési keretének megallapitasardl szolo 1004/2016. (1. 18.) Korm. hataro-
zataban akként dontétt, hogy a Lechner Tudaskozpont Nonprofit Kft. (LTK) mint foldmé-
rési és térinformatikai allamigazgatdsi szerv konzorciumvezetésével olyan projektet foly-
tathat le, amelynek célja nemcsak az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok, hanem a foldiigyi
igazgatashoz tartozo6 valamennyi hatdsagi eljaras és adatszolgaltatas elektronikus alapokra
helyezése az informatikai rendszerek és a jogszabalyi kornyezet fejlesztésével.

3.2. Az eING projekt célja

Az eING projekt induldsakor, 2016-ban a Foldmiivelésiigyi Minisztérium a FOMI-vel
egyittmiikodve a kovetkez6 célok elérését fogalmazta meg. A foldiigyi agazat valamennyi
nyilvantartd informatikai szakrendszerének (beleértve az ingatlan-nyilvantartdst, a tér-
képi, foldhasznalati, foldmtves nyilvantartést és az ezekhez kapcsoldd6 megyei és vezetdi
rendszereket) egységesitését, azigylétrejove szakrendszer fejlesztését. Ezen beliil front office
rendszer létrehozasat, amely az ligyfelek szamadra elérhetd (e-tirlapok, nyomtatvanykitoltd
programok) és back office rendszer létrehozasat, amely az ligyintézok szamara nyujt segit-
séget az ligyintézésben (iktatas, valtozasvezetés a tulajdoni lapon, térképen, foldhaszna-
lati lapon). A kezdeti célok kozott szerepelt tovabba az elektronikus tigyintézés bevezetése
valamennyi f6ldiigyi agazatot érinté eljarasban, a haromdimenzids ingatlan-nyilvantartas
bevezetése és a papiralapu okirattar digitalis atalakitdsa. Az eING projekt a fentiek alapjan
a legnagyobb mértéki valtozast az ingatlan-nyilvantartasban hozza, amely jelentds tigy-
intézési tehercsokkenést idéz eld mind az tigyfelek, mind pedig az ingatlaniigyi hatdsagok
szamara. A fenti feladatok gyokeresen megvaltoztatjak a foldiigyi dgazatra vonatkozd elja-
rasokat, igy az ingatlan-nyilvantartasi szakteriilet kozigazgatasi eljarasait is. A kezdeti
elgondolas szerint a fejlesztések eredményeként mind jogi, mind pedig miszaki informa-
tikai oldalrol lehet6vé valt volna az elektronikus tigyintézés, illetve az ingatlan-nyilvan-
tartdsi adatszolgaltatas. Az eiNG projekt kezdeti céljai kozott szerepelt a térbeli nyilvan-
tartds kialakitasa is, amely az elektronikus tigyintézés mellett a masik szakmailag jelentds,
kihivast igényl6 feladat.® Az eING projekt megvaldsitasat elsésorban nem a szakmai igé-
nyek, de még csak nem is a 21. szazadi szolgaltatdsok nyudjtasanak eszméje vezérelte, hanem

% Varga Mark: A 2015. év margéjara. Geodézia és Kartogrifia, 68. (2016), 3-4. 4-6.
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az a tény is, hogy 2018. januar 1-jétél valamennyi kozigazgatasi eljarast elektronikusan kell
lefolytatni.>®

Az eING projekt célja az ingatlan-nyilvantartas és az allami térképi nyilvantartast vezetd
informatikai kornyezet 6sszehangolasa a fovaros és vidék esetén, ezen integracié biztosi-
tasa nélkiil a projekt megvalositdsa nem lehetséges (szoftver és alapadatok, a foldiigyi szak-
igazgatas altal jelenleg is haszndlt TAKAROS ingatlan-nyilvantartasi informaciés rend-
szer, Budapesti Ingatlan-nyilvantartasi Informaciés Rendszer, Digitalis Alaptérképen
alapul6 Térképkezeld Rendszer, Topobase szoftver egységesitése).

Az egységes rendszer és egységes alapadatok biztositjak tovabba a korményzati nyilvan-
tartasokkal valo sszekapcsolodast (interoperabilitas), igy megvaldsul a kapcsolodd nyil-
vantartasok foldiigyi adatokkal torténd kiszolgaldsa is. Az eING projekt keretében megva-
16sulé fejlesztések célja az elektronikus figyintézés kiterjesztése az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasokban, a foldiigyi informatikai rendszerek szolgaltatd képességének novelése, a f6ld-
igyi eljardsok uj, munkafolyamat-timogaté e-megoldasainak kialakitasa és a foldiigyi
adatbazisok konszolidacidja. Az eING projekt tovabbi, horizontalis (minden ,beavatko-
zasi teriiletre” és fejlesztési tevékenységre kiterjedd) célja, alapkovetelménye, megfelelve
a KOFOP-felhivas 4ltal meghatérozott ,,horizontalis kovetelményeknek”, az ,esélyegyen-
16ség és kornyezeti fenntarthatésag elémozditasa”.>”

Azingatlanokat érint6en szamos nyilvantartasi szakrendszer mikodik 6nalléan. A szak-
rendszerek 6nallésdgat nem érintve, a most kezd3d6 fejlesztéssel az ingatlan-nyilvantar-
tasi eljardsokat, illetve az ingatlan-nyilvantartdsbdl torténé adatszolgaltatast tdmogatd
informatikai rendszerek, a foldmérési, térképészeti és telekalakitasi eljarasokat és az adat-
szolgaltatast timogat6 informatikai rendszer, a foldhasznalati nyilvantartast és az abbol
torténd adatszolgaltatast tamogatd rendszer, a foldmiives nyilvantartas, a foldtulajdoni
és foldhasznalati szabdlyok érvényesiilésének betartasaval foglalkozo eljarasokat tamogatd
informatikai rendszer, valamint a f6ldmindsitési eljarasokat tdimogaté informatikai rend-
szer és az azok segitségével lezajlo eljarasok és adatszolgaltatdsok valhatnak elektronikussa.

Az eING projekt sikeres végrehajtasaval a foldiigyi igazgatas tevékenysége teljes mér-
tékben koherenssé vélik az dltaldnos kozigazgatasi rendtartdsrdl, a perrendtartasokrdl,
valamint az elektronikus iigyintézésrél sz016 dgazati szabdlyozasban megkovetelt rendel-
kezésekkel. Kialakithatok az online adatkapcsolatok mas informatikai rendszerekkel, nyil-
vantartasokkal, adatbazisokkal, konnyebbé valna a foldméré vallalkozok, a foldmuvesek,
a jogi képviseldk, birésagok, hatésdgok munkaja. Uj elemként a fejlesztés lehetévé teszi,
hogy szintben eltéré objektumok (alul- és feliljarok, csatorndk, pincék, alagutak, hidak stb.)

*  Boros Anita - Vincze-Csapé Emese - Jugovits Karoly: Az alapeljarasi szabalyok szabalyozési karakterisztikaja
(1957-2018). In Boros Anita — Patyi Andras (szerk.): A hazai kozigazgatdsi hatésdgi eljdrdsi jog karakteriszti-
kdja. Budapest, Dialog Campus, 2019. 135-196. 172.

Miiszaki leirds az elektronikus ingatlan-nyilvdntartds létrehozdsa érdekében infrastruktira-felmérési, vala-
mint adatbdzis- és alkalmazdsfejlesztési feladatok elldtdsa tdrgyii kozbeszerzési eljdrdshoz. Lechner Tudaskoz-
pont Teriileti, Epitészeti és Informatikai Nonprofit Kft. Elérhetd: http://lechnerkozpont.hu/doc/kozbeszerzes/
elektronikus-ingatlan-nyilvantartas-kozbeszerzes/muszaki-leiras-2018s-072-159701-20180413.pdf (A letoltés
datuma: 2020. 05. 05.)
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is feltiintethetSk legyenek az ingatlan-nyilvantartasban, ezéltal ezen ,,4j” ingatlankategdria

s 7

a jelzalogpiac lehet8ségeit is bovitené.™

3.3. A foldiigyi igazgatadsi eljardsok feliilvizsgdlata

Annak érdekében, hogy a jogos iigyfélelvarasoknak, valamint a KOFOP 4ltal meghata-
rozott kereteknek az eING projekt teljes mértékben megfeleljen, nemcsak informatikai
fejlesztésre, hanem a szaktertiiletet szabalyozé anyagi és eljarasjogi szabalyozas feliilvizs-
galatara is sziikség van. Egyfel6l azért, hogy az elektronikus tigyintézés hatalyban 1évé sza-
balyozasaval teljes koherenciat mutassanak az dgazati rendelkezések, masfel8l azért, mert
az Uj rendszer kibdvitett funkcioi sziikségtelenné vagy atalakithatéva tehetnek olyan elja-
rasokat, eljarasi modokat vagy eljarasi lépéseket, amelyek a mostani tevékenységek szerves
részét képezik.

Az ingatlan-nyilvantartds reformja kapcsan két, egymassal részben atfedéseket mutat6
megoldds kiilonithetd el.

3.3.1. Az ingatlan-nyilvantartds dtfogo reformja

Egyik alternativa alapjan kiilondsen az ingatlan-nyilvantartds (ezen belil is az adat-
valtozas-atvezetés, illetve a jogok, tények bejegyzése, feljegyzése) és egyes foldforgalmi
tigyek vonatkozasaban a jelenlegi dogmatikai rendszert dtalakito, atfogéd reformot hajta-
nanak végre. A jelenlegi alapelvek ugyanis tilhaladottak lehetnek, illetve a szabalyozas
sem minden esetben felel meg az alapvetd dogmatikai és kodifikacios kivanalmaknak.
Ezenfeliil nemcsak az egyes hatdsagi intézkedéseken alapuld eljarasokban és bejegyzé-
seknél, hanem a természetes és jogi személyek egymds kozotti jogiigyleteinél is ki kel-
lene iktatni a human eréforrds igénybevételével jar6 hatosagi tevékenységet ugy, hogy azzal
az ingatlaniigyi hatosagokrol a bejegyzés felel3sségét a jogi képviselSkre (iigyvédekre, jog-
tandcsosokra) kellene telepiteni. Ezzel 9sszefliggésben az els6foku eljarasok tekintetében
minél szélesebb korben lehetévé kell tenni az Akr. szerinti automatikus déntéshozatalt.”
Az automatikus dontéshozatal foszabaly szerint a kérelmen alapul, a mellé csatolt okiratot
sem a rendszer, sem a hatésag nem vizsgalnd. Minden olyan esetben, amelyben nem lehet-
séges az automatikus dontéshozatal, a kérelmet kiilon eljardsban biralnak el.

Az automatikus dontéshozatal és az elektronikus eljaras sajatossagaira figyelemmel
az elektronikus rendszer felhasznaldinak (jogi képvisel$, hatdsagok, bankok, birdsagok,

s

végrehajtok stb.) felel¢sségi korét boviteni sziikséges, de olyan védelmi mechanizmusok

% Miiszaki leirds az elektronikus ingatlan-nyilvantartds létrehozdsa érdekében infrastruktiira-felmérési, valamint
adatbdzis- és alkalmazdsfejlesztési feladatok elldtdsa targyi kozbeszerzési eljdrdshoz. i. m. (57.1j.)
Boros Anita — Polldk Kitti: A hatésdg dontései. In. Boros Anita — Darak Péter (szerk.): Az dltaldnos kozigazga-

tdsi rendtartds szabdlyai. Budapest, Nemzeti Kozszolgélati Egyetem, 2019. 163.
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beépitése mellett, hogy biztositva legyen a nyilvantartasok kozhitelessége és az allampol-
garok jogainak megfeleld védelme. A fejlesztéssel 1étrejové elektronikus rendszerekhez
hozzafér$ jogosultakat az egyes rendszerekhez, nyilvantartisokhoz igazoddan sziik-
séges rogziteni, illetve meghatarozni akként, hogy a rendszer ellendrizni tudja a hozzafé-
rési jogosultsag érvényességét. Az 1j elektronikus rendszerben biztositani sziikséges, hogy
a birésagok, hatdésagok, illetve a jogi képviselok az automatikus déntéshozatallal érintett
tigyekben eljarhassanak.

A Polgari Torvénykonyvrél szol6 2013. évi V. torvény irasbeliségre vonatkozo szabalyait
szitkséges feltilvizsgalni, illetve kiegésziteni akként, hogy az ingatlan-nyilvantartasi, tér-
képészeti, telekalakitasi feladatokat tamogat6 informatikai rendszer elektronikus tigyinté-
zési feliiletén megtett nyilatkozatok irasbelinek mindsiiljenek. Sziikséges annak vizsgalata
is, hogy az igy tett nyilatkozatok a polgari perrendtartasrol szol6 2016. évi CXXX. torvény
alapjan foly6 eljarasokban milyen bizonyité erével rendelkezzenek, biztositva azt, hogy
amennyiben egy személy jognyilatkozatot tesz teljes kor(i azonositast kovetden az elekt-
ronikus tigyintézési feliileten, az megfelel$ bizonyit6 erével rendelkezzen. Emellett az 1)
elektronikus rendszernek képessé kell vélnia arra, hogy automatikusan - lényegében
azonnal - értesitse az ingatlan tulajdonosat, amennyiben az ingatlandra bejegyzés tortént
vagy lekérték az ingatlan adatait. Ez megvaldsulhat az tigyfélkapun keresztiil és/vagy akar
mobilapplikacié hasznalataval, online médon.

Az elektronikus tigyintézés ezen magas szintjét valdsitjia meg az osztrak telekkonyvi
nyilvantartas. Ausztridban a telekkonyvi eljardsok mintegy 60%-a elektronikus uton
benyujtott kérelemre indul, tekintettel arra, hogy a kozjegyz6k, tigyvédek, pénzintézetek
kizardlag ebben a formaban nyujthatjak be a beadvanyokat. Az elektronikus kérelmekbdl
a sziikséges adatok konnyen atemelheték a telekkonyvbe, ezért a bejegyzés alapjaul szol-
gald okiratokat egyszer(i formatumu elektronikus dokumentumként (PDF) nyujtjak be
a kérelmezék. Az elektronikus telekkonyvi eljaras a kérelem beérkezésétdl, a dontésho-
zatallal egyitt zajlo telekkonyvi bejegyzésen és annak ellendrzésén at, a dontés elektro-
nikus aton torténd kézbesitéséig tart. Az eljaras idészitkségletét nagymértékben csokkenti,
hogy ez utdbbi a dontéshozatallal egyidében szintén automatikusan torténik felgyorsitva
a telekkonyvi birdsag és a kérelmezdk kozotti kommunikaciot.

3.3.2. Az ingatlan-nyilvantartds digitalizdciés reformja

Azingatlan-nyilvantartas atalakitdsanak masodik alternativaja alapjan pedig - az ingatlan-
nyilvantartas alapvetd atalakitasanak sok alapvetésével egyetértve — a jelenlegi alapvetd
dogmatika fundamentuman, azokat esetlegesen csak a legsziikségesebb mértékben modo-
sitva kell az ingatlan-nyilvantartast és a foldiigyi igazgatast fejleszteni.

®  Hajdu Tadé Miklos - Janossy Andras: Magyar szemmel az osztrak ingatlan-nyilvantartasrol. Geodézia és Kar-

togrdfia, 69. (2017), 4. 22-23.
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A digitalizacios reform — 6sszhangban az eING projekttel — értelemszerten itt is kiterjed
az elektronikus iigyintézés minden aspektusira. Ennek megfelelden koherenssé valik
az elektronikus tigyintézés és bizalmi szolgaltatisok altaldnos szabdalyairdl szdl 2015. évi
CCXXIIL torvény (Eiisztv.), valamint annak végrehajtasi rendeletébe foglalt, foldiigyi
igazgatasra is kiterjed6 szabalyozasaval. Az 4j informatikai rendszer adottsdgaira tekin-
tettel a hatdsagi és birdsdgi eljarasokban mar bevezetett ligyfél-azonositas, tigyiratke-
zelés és -tovabbitas, mas, elsédleges informaciéforrasoknak mindsiilé nyilvantartasokkal
valé kapcsolat, a foldiigyi igazgatashoz tartozd eljarasok szempontjabol relevans kozponti
elektronikus tigyintézési szolgaltatasok hasznalata megvalosul. A kifejlesztendd elektro-
nikus drlap alkalmazasaval egyszertisddhet a beadvanyszerkesztés és -benydjtas. A reform
eredményeként a foldiigyi igazgatas eljardsai, kezelt nyilvantartasai és adatbazisai a kor
szinvonalanak megfeleléen magas minéségiivé valnak informaciobiztonsagi szempontbol.
A digitalizaciés reform soran szempont, hogy az informatikai rendszer rugalmasan tudja
kezelni valamennyi jogosultsag-hozzaférést, iigytipust annak érdekében, hogy a jovbeni
anyagi és eljarasjogi szabalyvéltozasok és kozigazgatas-szervezési feladatok is optimalis
id6- és energiaraforditassal megvaldsulhassanak.®

Mindazonaltal az ingatlan-nyilvantartas teljes szabalyrendszerén — ideértve az ingatlan-
nyilvantartas alapvetésein — véleményem szerint nem indokolt valtoztatni. A mostani
kialakult eljarasok, birdsagi gyakorlatok, valamint a Kuria idevago, joggyakorlat-elemz6
munkacsoportjanak kovetkeztetései alapjan az ingatlan-nyilvantartasnak nem a jelen-
legi rendszere az alapvetd szlik keresztmetszet. Sokkal inkdbb okoz nehézségeket a papir-
alapu eljarasok kizardlagossaga, egyes ingatlan-nyilvantartashoz kot6dé tigyletek nem
megfelel$ vagy elavult szabalyozasa - eklatdns példa erre a foldnek nem mindsiil6 ingat-
lanok esetében az elévdsarldsi jog szabalyozasa, ellenérzése, valamint a tdrsashazak ala-
pitasaval vagy azok alapité okiratdnak mddositasaval kapcsolatos szabélyozas -, vala-
mint az ingatlan-nyilvantartasbol torténd adatszolgaltatasok nehézkessége.® E problémak
azonban meglatdsom szerint anélkiil is javithatok, hogy az ingatlan-nyilvantartas alapvetd
és teljes atalakitdsa megtorténne.

Igy az okirat elve, illetve az okiraton alapulé bejegyzés lenne tovébbra is az ingatlan-
nyilvantartas alapja, és az egyes eljarasokban az automatikus dontéshozatal nem jarna
a jogi képviselok feleldsségének kiterjesztésével, allami hatosagi kontroll nélkiili bejegyzés
lehet8ségével.

Ezzel a megoldassal lehet6vé vélna, hogy az ingatlaniigyi hatésaghoz a jovében ne kelljen
papiralapua okiratokat benyujtani, hiszen az Eiisztv., valamint az tigyvédi tevékenységrél
52016 torvény lehetéséget teremtene arra, hogy mind a kérelem, mind pedig a bejegyzés
alapjaul szolgal6 okiratokat és egyéb igazolasokat elektronikusan nyujthassak be. Ennek

' Miiszaki leirds az elektronikus ingatlan-nyilvdntartds létrehozdsa érdekében infrastruktira-felmérési, valamint

adatbdzis- és alkalmazdsfejlesztési feladatok elldtdsa targyi kozbeszerzési eljdrdshoz. i. m. (57.1j.)

Az Ingatlan-nyilvantartdsi joggyakorlat-elemzdcsoport Osszefoglalo véleménye. A Kiria Joggyakorlat-elemzé
Csoportja, 2016. Elérheté: https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/az_ingatlan-nyilvantartasi_
joggyakorlat-elemzo_csoport_osszefoglalo_velemenye_1.pdf (A let6ltés datuma: 2020. 04. 23)
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részletszabdlyai, megoldasi lehetdségei nem kivanjak az ingatlan-nyilvantartas teljes atala-
kitasat vagy az ingatlanligyi hatosagon keresztiil megvaldsitott dllami kontroll elvesztését.
A digitalizacids reform lehetéséget adhat arra is, hogy azokat a hatdsagok, illetve birdsagok
altal benyujtott beadvanyokat, ahol az ingatlaniigyi hatdsag regisztracios szervként csak
kvazi deklarativ modon a dontések atvezetését, bejegyzését végzi, automatikus dontésho-
zatali eljarassal folytathassdk le.

4. OSSZEGZES

A kétféle reformotlet megvaldsithatdsaga kapcsdan véleményem szerint kijelenthetd, hogy
a foldigyi igazgatas fejlesztése elodazhatatlan, azonban jelenleg az ingatlan-nyilvan-
tartdsi eljarasok atalakitasiara vonatkozd alternativak koziil az ingatlan-nyilvantartas
digitalizacios reformja tlinik észszer(i, megvaldsithatd és hosszu tdvon miikodéképes meg-
oldasnak és nem az ingatlan-nyilvantartas alapvetd atalakitasaval jaré valtozat. Az elmault
években az ingatlaniigyi hatosagok altal tapasztalt tigyféli visszajelzések alapjan nem latszik
indokoltnak az ingatlan-nyilvantartas alapvetd atalakitasa. Ezen visszajelzések az egyes
hatdésagi dontések elleni jogorvoslatok szama, azok eredménye, a Kuria joggyakorlat-
elemz6 munkacsoportjanak kovetkeztetései mutatjak. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
informatikai fejlesztése a mai informacidtechnologiai szinten nem alkalmas arra, hogy
a Ptk.-ban szabalyozott egyes alapelveket, eljarasi szabalyokat maga ellendrizzen, tartson
vagy tartasson be. Az ingatlan-nyilvantartds alapelvei az elmult 170 évben lényegében val-
tozatlanok maradtak, azok messzemendkig kialltak az idék prébajat. Az idék soran tobb
allamberendezkedést, ingatlantigyi hatdsagokra vonatkozo, valamint a kozigazgatasra
vonatkoz6 atalakitast megéltek, és a jogalkoté minden egyes reform soran a megtartasuk
vagy minimalis valtoztatdsuk mellett dontott. Az eING projekttel 1étrejové 1j informa-
tikai rendszer a digitalizacios reformmal is jelentds 1épést tesz el6re, olyan 21. szazadi inf-
rastrukturat teremt, amely a nemzetgazdasagra is kiemelked6 hatdssal van, ugyanakkor
a rendszer alapveté dtalakitdsa ehhez képest nem mutat jelentds elényt. Az ingatlan-nyil-
vantartas teljes atalakitasaval jaré paradigmavaltas el6készitése, végrehajtasa, a kodifi-
kécid szétfesziti az eING projekt anyagi és id6keretét, ezzel a sikeres lezarast veszélyezteti,
ami akar visszafizetési kotelezettséggel is jarhat az Eurdpai Unio felé. Az ingatlan-nyilvan-
tartds teljes atalakitasaval jaré paradigmavaltas nem latszik idGszertinek a vildgjarvanyt
kovetd, gazdasagi djrainditési feladatok végrehajtasaval egy idében. Az tigyfélérdek ilyen
id6szakban jellemz8en az, hogy az ismert eljarasokkal minél egyszertibben és gyorsabban
és a jogbiztonsag biztositasaval lehessen kozigazgatasi iigyeket intézni, és e célok megvalo-
sitasat egy alapjaiban megreformalt rendszer nem szolgalhatja.

A foldigyi igazgatas egymassal szorosan 0sszefliggd, egymasra hatd, koherens rendszer;
egy részét kiragadni és teljesen atalakitani azzal a veszéllyel jarhat, hogy ez az 6sszhang
megbomlik, ami karos kovetkezményekkel jarhat az agrargazdasagban, illetve azon dgaza-
tokban, amelyeket a térképészet kiszolgal.
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Egyes nemzetkozi példak (észt, svéd vizsgalatok és fejlesztések) azt mutatjak, hogy
az ingatlan-nyilvantartds fejlesztése nem a felel6sségi korok attelepitésével, az alapelvek
Ujraértelmezésével torténik, hanem az ingatlanhoz kapcsolodd kiilonbozé jogiigyletek
Osszekapcsolasa (példdul ingatlanvasarlas allami tdmogatassal, kolcson felvételével) révén
alegujabb informdcidtechnoldgiai eredmények felhaszndlasaval (ez altalaban a blockchain-
technoldgia beépitését jelenti).

A svéd foldiigyi igazgatasi rendszert nemzetkdzi szinten is biztonsdgosnak és megbiz-
hatdnak tartjak, és a polgarok részérdl is nagyon erds iranta a bizalom. Az allampolgarok,
a bankok és mas érdekeltek biznak a rendszerben, és az dllam szavatolja az ingatlanok,
a tulajdonosok, az ingatlanokra vonatkozo jogok valdssagat és hitelességét, valamint a tér-
képi allapotot; koszonhet6en annak, hogy a nyilvantartas évszazadok 6ta zavartalanul fej-
16dhetett. Az allamilag vezetett térképek és az ingatlan-nyilvantartas hosszu idészaka alatt
szamos Uj fejlesztés tortént, és Uj technoldgiakat dolgoztak ki. Svédorszagban a digitalizalt
ingatlan-nyilvantartast az 1970-es években vezették be. A jelzdlogokat és az alapjaul szol-
galo papiralapt okiratokat az 1990-es években digitalizaltak. Az elmult évek szamos infor-
matikai rendszer gyors és kiterjedt fejlesztését hoztak, a folyamat kozel all az ingatlan-
nyilvantartas teljes digitalizaltsdganak allapotdhoz, emellett a svéd ingatlan-nyilvantartast
valds idében kozzétett, automatizalt dontéshozatal jellemzi.®

A digitalizalt folyamatok nagy része jelenleg még papiralapti informaciok kezelésén ala-
pulé muveletekbdl szdrmazik. Bar a papir hasznalata vilagszerte egyre inkabb csokken
vagy akar megszinik az igazgatasi folyamatok egyes részeiben, de még mindig sziik-
séges tovabbi lépéseket tenni annak érdekében, hogy megvaltozzon a gondolkoddsmo-
dunk, és megprobaljuk nem papiralapon kezelni a dokumentumokat a digitalis vilagban.
Az a tény, hogy a digitalis viligban nehéz megtalalni a megfelel6 megoldasokat a tranzak-
ciok biztonsaganak szavatolasara, még mindig sziikségessé teszi a bejegyzéshez a papir-
alapti dokumentumokat. Példdul az ingatlanvasarlasi szerz6dések, a svéd IOU-k** és sok
mas alairast tartalmaz6 dokumentum még mindig papiron késziil. A technikai fejl6dés
azonban nagy léptekkel halad elére, és az informaciok kezelésének technikai lehetéségei
folyamatosan béviilnek. Az egyik olyan j technoldgia, amely nagy érdeklédésre tarthat
szamot, az a blockchain-technoldgia.

Ma mar kozismert a digitalis valutaval, a Bitcoinnal folytatott kereskedelem. Néhany év
gyakorlati haszndlat utin a pénziigyi szektorban is szamos felhasznélasi teriiletet fedeztek
fel a digitalis valutdk kapcsan. A pénziigyi szolgaltatdsokon kiviil, gy téinik mds teriiletek
vonatkozasdban is, hogy nagy elényokkel jarhat a blockchain-technoldgia alkalmazasa,
a foldiigyi nyilvantartasok tinnek a leginkabb alkalmasnak annak implementalasara.
A Lantmadteriet néhany partnerrel kdzosen részt vett egy pilot projektben annak érdekében,
hogy feltarja és megvizsgalja, hogy a blockchain rendszer megfeleld alternativa lehet-e
az ingatlantigyletek folyamatanak timogatasara; felvaltva a hagyomanyos szamitogépes

©  Mats Snall: Blockchain and the Land Register — a new “trust machine”? BlockchainExpo Global 2018. London,
2018. aprilis 18-19.

¢ Tartozéselismerd nyilatkozat.
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adatbdzisok és a webes alkalmazasok rendszerét. A blockchain-technolégidnak a foldiigyi
igazgatasban valé megvalositasdhoz sziikség van az elektronikus kozvetités teriiletén dol-
gozd szakemberek jogi és geodéziai szakértelmére. Az Gj technikak sok esetben segitséget
nytjthatnak a foldiigyi eljardsokban, amennyiben ez nem veszélyezteti a fékek és ellensu-
lyok elvét. Ehhez egytittmtikodésre van sziikség minden érintett fél kozott, akik mindany-
nyian 0sztonzést szeretnének taldlni az eljarasban. Ez a fesziiltség, amikor olyan ,bom-
laszt6 technologiarol” beszéliink, amelyet azért fejlesztettek ki, hogy bizonyos részt vevo
feleket ,kikiiszoboljenek” a folyamatbdl. Sziikség van e folyamatok hatasainak alapos
atgondolasdra, a megfeleld mértékt gondossagra és a kortiltekintésre, egyfajta egészséges
éberségre.®®

A blockchainalapu foldhivatali rendszer bevezetése esetén nem szabad figyelmen kiviil
hagyni az adott allam jogrendszerének egészét, ezen beliil a dologi jogok alapvetd szaba-
lyait (igy a numerus clausus meglétét vagy annak hianyat), a kiilonboz6 jogiigyletek dssze-
tettségét és valtozatossagat, valamint az eljarasokban kotelezd jelleggel bevont szakem-
berek szerepét az ingatlanok tovabbitasanak lancolatdban. A folyamatok (és annak részei)
szabvanyositasa nélkiil az iigyek komplexitasa a fejlddés sikerességének akadalyava valhat.

Gruzidban az els6 foldigyi eljarasok elektronizaldsira irdnyul6 pilot projekt biz-
tositotta a jogcimek archivalasat a blockchainben. A sikeresen zarult pilot célja az volt,
hogy megsziintesse a papiralapt {igyintézést, és biztositsa a jogcimek nyilvantartdsat
a blockchain-rendszerben. A pilot masodik fazisanak kozéppontjaban az intelligens szer-
z6dések bevezetése allt. Intelligens szerzédések alkalmazasaval Grizia megprobalta auto-
matizalni a tulajdonatruhdzés teljes folyamatat. Gruzia és a Bitfury egyiittmiikodésével
a bitcoin haszndlatat téizték ki célul, ezért egy ,konszenzusmechanizmusra” épiilé tech-
nikat vezettek be.®

A pilot konzekvencidja szerint jo eredményekkel lehetséges a blockchain-technolégiat
hasznalni az ingatlant érint6 jogligyletek nyilvantartasahoz. Ezzel a meglehet6sen 4j tech-
noldgiaval a tranzakciok tartalmanak és a mogottes tigyletek hitelességének biztositasaval
az adott tranzakci6 és maganak az dtruhdzo aktus metaadatainak megadasaval a végrehaj-
tott tranzakciok torténete szabotazsbiztossa valhat.

Azokban az orszagokban, ahol nincs megbizhaté elektronikus tulajdonatruhazasi rend-
szer, ott a blockchain alkalmazasa hasznos lehet, bar a hagyomanyos, papiralapu, sza-
mitdgépes adatbazisba utdlagosan rogzitett adatokbol felépiilé ingatlan-nyilvantartasi
adatbazisrendszerek hitelessége (biztonsagi masolatokkal és naplézassal) tovabbra is ele-
gend6. Az engedélyezési és hitelesitési lehet6ségekkel kiegészitve, ezeknek az adatbazi-
soknak a tartalmat meg lehet osztani mas, a folyamatban részt vevé felekkel is az adatok
tovabbitdsa céljabdl. A meglévé és konnyen elérhetd technologia, a j6 kormanyzati tech-

1o

nikakkal kombindlva kielégé médon miikddhet. Azok az allamok, ahol az ingatlanokat

¢ Jacob Vos — Christian Lemmen - Bert Beentjes: Blockchain-based Land Administration Feasible, Illusory or

a Panace? Responsible Land Governance: Towards an Evidence Based Approach. Washington, D.C.: Annual
World Bank Conference on Land and Property, 2017.
% Snall i. m. (63.1j.)
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érint6 jogiigyletekben részes felek hajlandok kockazatot vallalni, megproébalhatjak kiak-
nazni a blockchain lehetdségeit. Azonban az informaciétechnoldgia aktualis helyzete okan
egyes allamokban ezek az 4j technoldgidk még nem alkalmazhatok minden lehetséges
helyzetben vagy mindenféle jogiigylettipusra.

A masik fontos teriilet, ahol a Blockchain hasznossaga vitan felil ll, az a jogcimek (vagy
az ingatlanra vonatkoz6 jogok) nyilvantartasa, példaul annak bizonyitasa érdekében, hogy
ki egy adott ingatlan tulajdonosa egy meghatarozott idépontban, aki a tulajdonjogat atru-
hézhatja az id6bélyeg és mindsitett elektronikus alairds kiallitdsa idején.””

Ma minden orszagnak alapvet$ érdeke a jol miikodd, a felhasznaldi igényeket kiszol-
galo foldiigyigazgatasi rendszer (ideértve az ingatlan-nyilvantartast is). Az ingatlanokhoz
fz6d6 jogosultsagok hitelességének szavatoldsa a piacgazdasag alapja. Ahogy az a korabban
irtakbdl is kitlinik, Magyarorszagon az ingatlan-nyilvantartas fejlédése folyamatos volt.
Miutédn hazankban miikodd, hiteles ingatlan-nyilvantartasi rendszer volt, a kormany kivald
eszkozzel rendelkezett a fold- és ingatlanpiac, a foldrendezés, a foldhasznalat és a foldvé-
delem feltigyeletéhez, iranyitasahoz és befolyasolasdhoz. Az egységes ingatlan-nyilvantartasi
rendszerbe integralt kataszteri térképek megmutatjak a tulajdoni lapokon szerepld jogok,
tények és adatok Osszefliggéseit, ezzel alapot biztositanak az Uni6 altal is elvart nemzetgaz-
dasagi tervezési feladatok megvalositdsahoz. Az EU INSPIRE iranyelvének®® megfelel6en
hazankban is cél a nemzeti téradat-infrastruktura kialakitdsa egyebek mellett a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartdsi adatokra alapozva.®®

Kijelenthetd, hogy a hazai elektronikus foldiigyi eljarasok tovabbfejlesztésével kapcso-
latos tendencidk illeszkednek az unids elirasokhoz, az elektronizacids folyamatok — unids
és hazai tdmogatassal — sikerrel biztosithatjak a digitdlis vildgban is az ingatlanokhoz
kapcsolddo jogok és tények kozhiteles nyilvantartasat. Igy véleményem szerint mér csak
a nemzetkozi tendenciakhoz igazodas sebességén mulik az, hogy a hazai ingatlan-nyil-
vantartas teljes kort elektronizaciéja mely lépések megvaldsitasaval, milyen {itemben tor-
ténik meg, és melyek azok a hazai telekkonyvi jogfejlddés szempontjabdl keriilend§ ira-
nyok vagy modszerek, amelyek a mas jogfejlédést magukénak tudé allamokban esetleg
mitkodéképesek lehetnek, hazankban azonban kudarcra lennének itélve.

Ugy vélem, hogy az ingatlanokat érintd egyes jogok bejegyzése (elsésorban az egysze-
riibb jogiigyletek) esetében vagy a mar tdlnyomo részt ma is elektronikusan zajlo elja-
rasok (mint példaul az ingatlanok cimének tulajdoni lapokon torténé automatikus atvétele
a KCR-bdl, azaz a Kozponti Cimregiszterbdl) mintdjara elindulhat az elektronizalt elja-
rasok korének bévitése.

Azonban meglatasom szerint a legrosszabb, ami torténhet, hogy a hazankban lezajlo
fokozatos — épp ezért a jogalkalmazok altal is kovethetd, és emiatt biztonsagos, hiszen
arésztvevok a valtozasokhoz megfelel6é médon tudnak alkalmazkodni - valtozasok helyett
egy drasztikus atallas kovetkezne be, amely idegen a jelenlegi maganjogi rendszeriinktdl,

¢ Uo.
@ 2007/02/EK irdnyelv az Eur6pai Kozosségen beliili térinformacios infrastruktira (INSPIRE) kialakitdsarol.
¢ Mihaly Szabolcs: Nemzeti Téradat Infrastruktiira Program. Székesfehérvar, GIS OPEN 2006 konferencia, 2006.
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felkésziiletleniil éri a tobbezer foldiigyi eljarasokban kozremiikodd hivatalnokot, pénz-
intézetet, kiilonféle hatésagokat. Es bar a maganszemélyeket latszélag kényelmesen, akéar
otthonrdl elérhetd szolgaltatdsokkal kényeztetheti a teljesen elektronikus foldiigyi igaz-
gatas, de a jelenlegi kontrollmechanizmusok hirtelen kiiktatasa minden bizonnyal benniik
is bizalmatlansagot sziilne, ami az egész ingatlan-nyilvantartasi rendszer mell6zéséhez,
megkeriiléséhez, devalvalodasdhoz és végiil sszeomlasahoz vezetne, ahogy azt a korabbi
magyar példdkbol mar lathattuk.

Az elektronizaldsi folyamat dltalam javasolhato és Ausztridban is sikerrel alkalmazott
technikaja 6sszhangban all az Etisztv. el6irdsaival is, amely alapjan az elektronikus tigy-
intézést biztositd szerv automatikus dontéshozatal esetén a rendelkezésére 4119, valamint
az automatikus informdcidatvétel utjan megszerzett adatok alapjan, emberi kozbeavat-
kozas nélkiil hozza meg a dontését, és kozli azt az ligyféllel.”” Azonban pusztin az auto-
matikus dontéshozatallal egy-egy ingatlanokkal dsszefiiggd jogligylethez tartozé ,részfo-
lyamat” fejlesztése nem jelenthet komplex megoldast.

7 Boros Anita: A magyar kézigazgatasi eljdrdsjog harmadik generdcids torvénye: az Akr. (I1.) Uj Magyar Kézigaz-

gatds, 11. (2018), 2. 31-40.
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