jegyzet

Az ingatlan-
nyilvantartas kozhiteles
hatosagi nyilvantartas,
amely telepiilésenként
tartalmazza a
Magyarorszagon
talalhato ingatlanokat
(foldrészleteket és
egyéb onallo
ingatlanokat).

Az E-ingatlan-
nyilvantartas

projekt egyik f6 célja az
ingatlan-nyilvantartas
elektronikus
adatbazissa fejlesztése,
valamint az ahhoz
kapcsolodo foldiigyi
hatésagi eljarasok
elektronikus
ujraszervezése.

Az E-ingatlan-
nyilvantartas
bevezetésére varhatéan
2024. oktober 1-jén
keriil sor, a kotelezd
elektronikus iligyintézés
pedig december 4-t6l1
valosul meg.

Az Gj, elektronikus
alapokra épiilé
ingatlan-nyilvantartasi
rendszertol az
ligyintézési id6
rovidiilése, a koltségek
csOokkenése,

a nyilvantartas mas
hatésagi
nyilvantartasokkal valo
hatékonyabb
kommunikacigja
varhato.

A rendszer tényleges
felhasznaléi iigyvédek,
kozjegyzok, bankok,
végrehajtok, a NAV
munkatarsai, valamint
kormanyhivatali és
foldhivatali dolgozok
lesznek.

KEPVISELOI INFORMACIOS SZOLGALAT

E-INGATLAN-NYILVANTARTAS

Az Infojegyzet a Kormdny T/6074. szdamon benyujtott javaslatihoz
kapcsolodoan mutatja be a varhatéoan 2024 oktéberében beveze-
tendd elektronikus ingatlan-nyilvdntartds, valamint az ahhoz kap-
csolodo szabalyozas fobb elemeit és ujitasait.

Bevezetés

A megvaltozott ligyintézési szokasok miatt — amelyre a Covid19-vilag-
jarvany raerdsitett — egyre nagyobb igény van az elektronikus iigyin-
tézés ¢és az elektronikusan nyujtott szolgaltatasok Kiterjesztésére.
Ezt tamasztja ala az Aegon (ma Alfa) Biztosité 2022-ben készitett, a
magyarok ligyintézési szokasait vizsgald reprezentativ felmérése is,
amely szerint mig a megkérdezettek 13 szazaléka kizardlag offline intézi
ugyeit, addig 52 szazalékuk kifejezetten torekszik iigyeinek online inté-
zésére (Aegon 2022). Az NMHH oldalan kozzétett, szintén 2022-es rep-
rezentativ kutatds szerint pedig az internetezés az esetek 37 szazaléka-
ban online ligyintézésre iranyult (hmhh.hu 2023).

Az ingatlan-nyilvantartas és a vele kapcsolatos eljarasok ezidaig zomé-
ben papir alapu eljarasokhoz kotddtek, raadasul az ingatlan-nyilvantar-
tassal Osszefiiggd adatokat kezeld, tAmogatod informatikai rendszerek is
a papir alapt nyilvantartastol fiiggtek (Kocsis 2022). Az ingatlan-nyil-
vantartas egyes szakrendszereinek, valamint annak mas, allami elektro-
nikus nyilvantartasokkal valo elektronikus 0sszekottetése nem volt biz-
tositott (Dalnoki 2021; Kocsis 2022). Mindezek lasst és koltséges fold-
hivatali eljarasokat, valamint nem hatékony miikodést eredményeztek.
A 2017-ben elinditott E-ingatlan-nyilvantartas projekt tobbek kozott a
teljes kori elektronikus iigyintézés ingatlan-nyilvantartasi eljara-
sokban valé megteremtését, valamint az ingatlan-nyilvantartas mas
allami, kozhiteles, elektronikus adatbazisokkal val6 osszekapcsola-
sat célozza. Az E-ingatlan-nyilvantartas (tovabbiakban: E-ING) az
elektronikus foldiigyi szolgaltatasok kiszélesitésével, valamint az elja-
rasokhoz kapcsolddo folyamatok elektronikus ujraszervezésével varha-
toan a foldiigyi eljarasok atfutdsi idejének és koltségeinek, Gsszességé-
ben pedig az adminisztrativ terheknek a csokkenését, tovabba a fejlesz-
tések altal a kiilonbozd nyilvantartasok atjarhatosagat eredményezi
(Csegddi 2022; Lechner Tudaskdzpont 2023). A projekt a Széchenyi
2020 fejlesztési program részeként, a Lechner Tudaskozpont konzorci-
umvezetésével valdosul meg. A projekt zarasara varhatéoan 2023 novem-
berében, a rendszer €lesitésére pedig — az eredetileg tervezetthez képest
masfél évvel késé6bb — 2024. oktober 1-jén kertl sor.
Az 1997. évi CXLI. térvényt (Inytv.) valto, Gj ingatlan-nyilvantartasi
torvény (2021. évi C. torvény) legtobb rendelkezése is ekkor 1ép
hatalyba.
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nfojegyzet

Az ingatlan-nyilvantartast a jovében az
alabbi harom jogforras a kovetkezo tarta-
lommal fogja szabalyozni (Dalnoki 2021):

a Polgari  Torvénykonyvrdl — szo6lo
2013. évi. V. térvény (Ptk.) csak a kapcso-
16d6 legfontosabb polgari jogi tartalmu
szabalyokat;

az Ingatlan-nyilvantartasrol sz6106
2021. évi C. toérvény (aj Inyvt.) az alapelvi
¢és garancialis eldirasokat;

az ingatlan-nyilvantartasrol sz016
2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo
179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet
(aj Inytv. Vhr.) pedig az egyéb anyagi és
eljarasi normdkat fogja tartalmazni.

AZ UJ INGATLAN-NYILVANTARTAS
ALAPELVEI

Az 1j. Inytv. érdemi részének hatalybalépését
kovetéen az ingatlan-nyilvantartasra vonat-
kozo alapelvek kikeriilnek a Ptk.-bol — abba a
nyilvantartds tartalmara, valamint az ahhoz fii-
z06d0 joghatasokra vonatkoz6 rendelkezések
kerlilnek. Az alapelvek az 0 jogszabaly ko-
dexjellegét erdsitve az 0j Inytv. IV. fejezetében
(14-19. §) keriilnek rogzitésre. Ezek a kovet-
kezok (Szajlai 2023):

az ingatlan-nyilvantartas nyilvanossaga:
az ingatlan-nyilvantartds meghatarozott
korlatozéasokkal és kivételekkel nyilvanos,
a tulajdoni lap és a térkép tartalmat barki
megismerheti;

okirati elv: az ingatlan-nyilvantartasba
jog, tény és adat bejegyzésére meghataro-
zott okiratok alapjan keriilhet sor;
kozhitelesség elve: az ingatlan-nyilvantar-
tas az abba bejegyzett tartalommal a lehetd
legteljesebb modon tiikrozi a valdsagot,
vagyis a bejegyzett adatok, jogok és tények
helyességét, valosaggal vald egyezds€gét
az ellenkez6 bizonyitasig vélelmezni kell;
kérelemhez kotottség elve: az ingatlan-
nyilvantartasba jogok és tények bejegyzése
kérelemre, birosagi elrendelésre vagy hatd-
sagi felhivasra hivatalbdl torténhet;

rangsor elve: meghatarozza a bejegyzett
jogok és tények ingatlan-nyilvantartési sor-
rendjét €s ebbdl kdvetkezOen a bejegyzé-
sek sorrendben elfoglalt helyét.

A jelenlegi szabalyozas (Inytv. és Ptk.) az in-
gatlan-nyilvantartas alapelvei kdzott szerepel-
teti még a bejegyzési elvet (jelenlegi Ptk.
5:168. §), amely valamely jog valtozasanak
(keletkezés, modosulas, megsziinés) ingatlan-
nyilvantartasba vald atvezetését jelenti, ez
azonban mar nem szerepel az 0j Inytv. alapel-
vei kozott. A bejegyzési elv minden jog és tény
esetében érvényesiil és kozvetlen hatassal bir
(Dalnoki 2021; Szajlai 2023), a modositast ko-
vetéen a Ptk. a bejegyzéssel az ingatlan-nyil-
vantartas tartalma és a kapcsolodo joghatasok
fejezetében foglalkozik, de azt mar nem neve-
siti elvként.

AZ UJ INYTV. FOBB UJITASAI

Az E-ING bevezetése alapjaiban reformalja
meg az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok rend-
szerét. A koréabbi papir alapt ingatlan-nyilvan-
tartds ugyanis teljes mértékben digitalis ala-
pokra helyezddik, ezaltal mind a nyilvantartas,
mind a hozz4 kapcsolddo ligyintézes elektroni-
kussa valik. Az Infojegyzet az alabbiakban a
rendszer fobb 1jitasait tekinti at.

Kérelmek elektronikus benyujtasa
és kotelezo jogi képviselet

Az E-ING ¢élesitését kovetden a jogok és té-
nyek bejegyzésére irdnyuld ingatlan-nyilvan-
tartasi kérelmek foszabaly szerint elektroni-
kus iirlapon nyujthatok be, tovabba az ingat-
lan-nyilvantartasi eljarasokban kotelezo lesz a
jogi képviselet. A beadvanyok jellemzden koz-
vetlen valtozast okoznak az ingatlan-nyilvan-
tartasban, igy a benyujtok oldalan jelentkezd
megnovekedett feleldsség specidlis ismeretek
elsajatitasat teszi sziikségessé — altalaban, és a
késdbbiekben ismertetett automatikus dontés-
hozatali eljaras bevezetése okan is (Dalnoki
2022; Kovacs, O. 2023). Ezért jogi képviselo-
ként csak az eléirt tovabbképzési kotelezett-
séget igazolhatoan teljesito és az iigyvédi ka-
marai nyilvantartasba bejegyzett eljarasi


https://jogaszvilag.hu/szakma/a-megujulo-ingatlan-nyilvantartasi-rendszer-szabalyozasi-koncepcioja-es-az-ahhoz-kapcsolodo-jogalkotas-i-resz/
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https://jogaszvilag.hu/szakma/a-megujulo-ingatlan-nyilvantartasi-rendszer-szabalyozasi-koncepcioja-es-az-ahhoz-kapcsolodo-jogalkotas-i-resz/
https://szakcikkadatbazis.hu/doc/8191794
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jogosultsaggal rendelkezo iigyvédek vagy ka-
marai jogtanacsosok, valamint a képviseleti
jogallasban eljaro kozjegyzok jarhatnak el
(Csegddi 2022; Kovacs, N. 2023; Kovacs, O.
2023). A jogi képviseloknek elektronikus tirla-
pon létrehozott {igyvédi meghatalmazéssal
(igyvédek/kamarai jogtanacsosok), illetdleg
felhatalmazassal (kozjegyzok) kell rendelkez-
nilik, amelyet személyes jelenléttel, elektroni-
kus alairassal vagy azonositasra visszavezetett
dokumentumbhitelesités (AVDH) szolgaltatassal
kell hitelesiteni (0j Inytv. Vhr. 113. §, 115. §;
Dalnoki 2022).

Az ingatlanok tulajdonjog-atruhazasakor a jo-
voben kotelezd lesz az elektronikus aldirds hasz-
nalata (economx.hu, 2023). Az e-Alairas funk-
cioval is rendelkez6 elektronikus személyazo-
nosité igazolvanyok (eSzemélyik) szama azon-
ban meglehetésen alacsony, azt az eSzemélyi-
igénylések soran az arra jogosult 14 éven feliili-
eknek csak igen kis aranya kéri. 2021-ben ¢és
2022-ben is a 14 éven feliili eSzemélyi-igénylok
csupan 1,6 szazaléka (16246 f6, illetve
27 980 f6) kérte, hogy igazolvanya tartalmaz-
zon a mindsitett elektronikus aldiras 1étrehoza-
sara szolgald e-Alairas funkcidt is (BM 2021,
2022). 2022 decemberében az érvényes jelszo-
val rendelkezé Ugyfélkapuk szama — amelyen
keresztiil igénybe veheté az AVDH szolgéltatas
— meghaladta az 5,5 milliot (BM NYHAT
Monitoring adatok 2022).

Az elektronikus Urlapok altalanos bevezetése
azt is jelenti, hogy nemcsak az {ligyben eljaro
jogi képviselok, hanem birdsagi elrendelés
esetén a birosagok, valamint hatosagi felhivas
esetén a hatosagok is csak elektronikus tirlap
kitoltésével kezdeményezhetnek a jovében in-
gatlan-nyilvantartasi eljarast (Dalnoki 2022).

Orszagos illetékesség

Az eljarasok lefolytatasakor az ingatlan fekvé-
sének helye szerinti teriileti illetékességen ala-
puld foldhivatali rendszer helyett orszagos il-
letéséggel eljard foldhivatalok lesznek. Az
egyes kérelmek tehat barmely foldhivatal altal
intézhetdk lesznek, ugyanis az elektronikusan
benytjtott kérelmek kdzpontilag keriilnek elbi-
ralasra, ami lehetdséget ad az ligyek teriileti
vagy adott esetben leterheltségi alapon torténd

kiosztasara is (Dalnoki 2021). Ez végered-
ményben a kapacitasok jobb kihasznalasat és
gyorsabb tigyvitelt eredményezhet (Baldzs—
Kuti 2022).

Automatikus dontéshozatal

Az automatikus dontéshozatal, vagyis az em-
beri kozbeavatkozas nélkiill megvalosuld don-
téshozatal lehetdségét s feltételeit az altalanos
kozigazgatasi rendtartasrol sz010
2016. évi CL. torvény (Akr.), valamint az
elektronikus iigyintézés €s a bizalmi szolgalta-
tasok altalanos szabalyairol sz6106
2015. évi CCXXII. térvény (Eiisztv.) tartal-
mazza. A torvényi rendelkezések alapjan az el-
jaras automatikus dontéshozatal utjan lefoly-
tathato, ha (Akr. 40. §):

nincs ellenérdeki tligyfél és fennallnak az
Elisztv-ben rogzitett feltételek, tehat az
elektronikusan benyujtott kérelem esetén a
dontés meghozatala nem igényel mérlege-
1¢ést, tovabba a sziikséges adatok automati-
zalt feldolgozasra alkalmas modon az el-
jar6 szerv rendelkezésére allnak vagy azok
automatikus informacidatvétel Gitjan, auto-
matizalt feldolgozasra alkalmas modon at-
vehetok (Eiisztv. 11. § (1)); vagy

a kérelem tekintetében torvény vagy kor-
manyrendelet lehetévé teszi az automati-
kus dontéshozatalt, a dontés meghozatala
nem igényel mérlegelést, ahhoz minden
adat rendelkezésre all, valamint nincs el-
lenérdekti iigyfeél.

Az E-ING eljarasi szabélyai kozott uj elem az
automatikus dontéshozatallal torténd elbiralas
lehetdségének kiterjesztése a tények és jogok
bejegyzésére iranyuld kérelmek egy jelentds
részére, mivel azt korabban csak a tulajdoni
laprdl elektronikus dokumentumként eldalli-
tott hiteles, valamint az az6ta mar kivezetett
nem hiteles tulajdonilap-masolat szolgaltatas
soran alkalmaztak (Czékmann—Czibrik 2022).
Azon esetek korét, amelyben automatikus don-
téshozatali eljarassal hozhat6 dontés, az uj
Inytv. Vhr. tartalmazza (135. §), valamint a
végrehajtasi rendelet tételesen felsorolja azo-
kat az eseteket is, amikor nem biralhato el igy
a beadvany (136. §). Az ligyintéz¢s hatarideje
automatikus dontéshozatal esetén 24 ora (&
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https://www.nyilvantarto.hu/letoltes/statisztikak/2022_evi_adatokat_tartalmazo_monitoring_jelentes_v2.pdf
https://www.nyilvantarto.hu/letoltes/statisztikak/Monitoring_adatok_2022_v2.xlsx
https://jogaszvilag.hu/szakma/a-megujulo-ingatlan-nyilvantartasi-rendszer-szabalyozasi-koncepcioja-es-az-ahhoz-kapcsolodo-jogalkotas-ii-resz/
https://jogaszvilag.hu/szakma/a-megujulo-ingatlan-nyilvantartasi-rendszer-szabalyozasi-koncepcioja-es-az-ahhoz-kapcsolodo-jogalkotas-i-resz/
https://bpv-jadi.com/pub/digitalizacio-az-ingatlan-nyilvantartasban
https://njt.hu/jogszabaly/2016-150-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2015-222-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2016-150-00-00
https://njt.hu/jogszabaly/2015-222-00-00
http://real.mtak.hu/145222/1/Czekmann-Czibrik-Azujingatlan-nyilvantartasitorvenyesazAkrviszonya.pdf
https://njt.hu/jogszabaly/2016-150-00-00

2023/42.

2023. november 17.
- e @@ -— — — o» o> g

E-Ingatlan-nyilvantartas

jegyzet

50. § (2) a)), ugyanakkor lehetdség van az au-
tomatikus dontéshozatalt kovetd 6t napon beliil
a kérelem ismételt, teljes eljarasban torténd el-
biralasanak kérésére (Akr. 42. §). Az automa-
tikus dontéshozatali eljaras soran a bejegyzés a
vonatkoz¢ tirlap adatai alapjan torténik, a rend-
szer a kovetkezé harom dokumentum tartalmat
vizsgalja (j Inytv. Vhr. 137. §):

kérelem / birosagi elrendelés / hatosagi
felhivas ingatlan-nyilvantartasi elektro-
nikus trlapja,

iigyleti meghatalmazas, valamint

az 1j Inytv. adatvédelmi okokra hivatkozva
szigoritja az ingatlan-nyilvantartasban sze-
repld adatok megismerhetdségének szaba-
lyait;

a jogok ¢és tények bejegyzésére iranyulo el-
jéras csak az azok bejegyzésével kdzvetle-
nil érintett felek kozos kérelmére folytat-
hato le;

anem hiteles tulajdonilap mésolat helyett —
amit mar kordbban, 2023. januar 1-jével
megsziintettek — bevezeti az ligyleti tulaj-
donilap-masolatot.

ajogi képviseldt az eljaras soran az érintet-
tek képviseletére feljogosité felhatalma-

zas, llletbleg igyvedi meghatalmazas. A témahoz kapesoldds korabbi Infojegyzetek:

2021/71. — Az e-ingatlan-nyilvantartisok
fejlesztése kiilfoldon
2021/15. — Elektronikus ingatlan-nyilvantartas
2020/77. — Ingatlan-nyilvantartas 2.
2017/91. — Ingatlan-nyilvintartas
2017/32. — Foldiigyi igazgatas

Az eljaras lehetové teszi a beadvanyok auto-
matikus széljegyzését — ellenkezd esetben a
sikertelenségrol automata iizenetet kap a be-
nyujto.

Az ingatlan-nyilvantartas tovabbi Gjitasai kozott
szerepel, hogy (Balazs—Kuti 2022; Czékmann—
Czibrik 2022; Dalnoki 2021; Kocsis 2022):

az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd
jogok és tények tételes felsorolasa kikertilt
az uj Inytv.-bdl és a kapcsolodo végrehaj-
tasi rendeletbe keriilt;

Forrasok:
e 2021. évi C. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol
e 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021. évi C. torvény végrehajtasarol

e (Czékmann Zsolt — Czibrik Eszter (2022): Az 1j ingatlan-nyilvantartasi torvény és az Akr. viszonya.
KozigazgatasTudomany 2(1): 42-53.
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