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AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS FEJLODESE

A KEZDETEKTOL NAPJAINKIG: A LEGFRISSEBB
TORVENYI VALTOZASOK ELEMZESE
DEVELOPMENT OF LAND REGISTRATION FROM
ITS ORIGINS TO THE PRESENT: AN ANALYSIS
OF THE LATEST LEGISLATIVE CHANGES

PAPP LAURA!

ABSTRACT = Inthe past few decades, the importance of land administration has significantly
increased worldwide in the context of sustainable development and the effective functioning
of market economies. A reliable, legally binding land registry that reflects the actual physical
state of properties is a cornerstone of legal certainty and property rights protection. On
January 15,2025, a substantial reform of land registry procedures came into effect, bringing
notable changes to legal practice. This article highlights key milestones in the development
of the land registry system, with a special focus on newly introduced legal instruments and

their practical implications.

[KEywoRrDS: land registry, cadastral reform, legal certainty, property rights, legislative changes,

land administration

ABSZTRAKT = Az elmdlt évtizedben a foldiigyi igazgatds — kiilonosen a kataszter és az
ingatlan-nyilvéntartds — szerepe vilagszerte felértékel6dott a fenntarthaté fejlédés és a
piacgazdasag mikodésének biztositasa érdekében. A tulajdonjog biztonsagat szavatold, a
val6sagnak megfeleld, kozhiteles nyilvantartas a jogbiztonsdg alapvetd pillére. 2025. januar
15-én jelentGs reformok 1éptek hatdlyba az ingatlan-nyilvantartési eljarasokban, amelyek
szamottevGen alakitottak at a kordbbi joggyakorlatot. A tanulmény az ingatlan-nyilvantar-
tas fejlddésének f6bb mérfoldkoveit mutatja be, kiilonos tekintettel az Gjonnan bevezetett

jogintézményekre és azok gyakorlati jelentéségére.

KuLcsszavak: ingatlan-nyilvantartés, jogbiztonség, tulajdonjog, jogszabalyi valtozasok,
foldigyi igazgatas, jogi képviselSk, 4j Inytv., tulajdonjog-fenntartas

Doktorjelslt hallgats, Miskolci Egyetem, Dedk Ferenc Allam- és Jogtudoményi Doktori
Iskola.

H 154



1. BEVEZETES

A foldteriiletek altaldnos és rendszerszer( nyilvantartdsanak igénye tobb év-
tizedes multra tekint vissza, hiszen ezen a foldteriiletek lajstromozéasanak jogi
gyokerei mar a magyar jogtorténet korai idészakaban megjelentek. Az ingat-
lan-nyilvantartas, mint jogi intézmény, annak alapelvei és mtikodése nem ért-
het6 meg a jelenlegi, az egész orszag teriiletén egységesen miikods kozhiteles
nyilvantartasi rendszer jogtorténeti el6zményeinek, valamint kialakulasanak
és fejl6désének f6bb mérfoldkoveinek ismerete nélkiil.”

Fontos hangsilyozni, hogy a mai, egységes formaban m(ik6dé ingatlan-nyil-
vantartasi rendszer csak hosszu fejl6dési folyamat eredményeként jott 1étre.
Egészen a masodik vildghdboru végéig Magyarorszdgon két, egymastol eltérd
nyilvantartdsi rendszer miikodott pairhuzamosan: a német—osztrak jogi hagyo-
manyokon alapul6 polgari torvénykonyv altal szabalyozott tradicids rendszer,
melynek keretében a telekkonyv miikodott, valamint az allami f6ldnyilvan-
tartas. A jelentGs attorést az 1971-es év hozta meg, amikor megkezd§dott e két
parhuzamos rendszer — az allami foldnyilvantartas és a telekkonyv — egysége-
sitése, igy Magyarorszagon egy Uj, integralt ingatlan-nyilvantartasi rendszer
kialakitasa és miikodtetése valt lehetévé. Ezt a korszakalkoto [épést kovetSen,
1997-ben a Parlament elfogadta az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6, maig haté-
lyos 1997. évi CXLI. torvényt (Inytv.), amely a magyar ingatlan-nyilvantartasi
rendszer alapjait képezi.’ Jelen tanulmany célja, hogy az ingatlan-nyilvantartas
szabalyozastorténetén til bemutassa azt a folyamatot, amelynek eredménye-
ként a magyar ingatlan-nyilvantartés elérte jelenlegi, egységes formajat. Ezzel
parhuzamosan attekintést ad az ingatlan-nyilvantartas jovébenilehetGségeirdl,
kiilonos tekintettel a kozelmultban indult orszagos projekt altal elGidézett jelentds
atalakuldsra. Ez az 4talakulds az ingatlanokra vonatkoz6 jogok és a jogosultak
adatainak nyilvantartasara vonatkozé szabalyozas teriiletén a korabbi fejlédési
szakaszokat messze meghaladé valtozasokat eredményez. Az Ingatlan-nyilvan-
tartasrol szolé 2021. évi C. torvény szamos Gj rendelkezésének bevezetésével,
amely 2025. janudr 15-én lépett hatdlyba, az ingatlan-nyilvantartds mtikodésének
modernizacidja és digitalizacidja Gj fejezetet nyit. Kiilonos figyelmet érdemel az
E-ING projekt, amely nem csupan Uj technolégiai megoldasokat vezet be, hanem

SarkADI ANIKO: Az ingatlan-nyilvantartas elvei az 4j Polgari Torvénykonyvben és a korabbi
jogi szabalyozasban. Magyar Biréi Egyesiilet Honlapja, 2017 (1), https://www.mabie.hu/
attachments/article/98/Az%20ingatlannyilvéntartés%20elvei%20az%201j%20Polgari%20
Torvénykonyvben%206s%20a%20kordbbi%20jogi%20szabalyozasban.pdf.

KUsTYAN GEORGINA (szerk.): Ingatlan-nyilvdntartds az 1ij Ptk. tiikrében. Budapest, ELTE Allam-
és Jogtudomaényi Kar, 2014.
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egyben Uj jogi kihivasokat is timaszt, valamint 4j, a joggyakorlatban kotelezGen
alkalmazandé eljarasrendeket és rendelkezéseket honosit meg. A tanulmanyban
ezeknek az Gjdonsdgoknak a bemutatdsara és a szabalyozasi valtozasok értéke-
1ésére is sor kertil.

2. A DIGITALIS INNOVACIOHOZ ES AZ U) JOGSZABALYI
KORNYEZETHEZ VEZETG OT

2.1. Az ingatlanjog mint jogagak koz6tti hatarteriilet jelentGsége
a magyar jogrendszerben

Az ingatlan-nyilvantartasijoganyag jogrendszeriinkon beliil kiilonleges és sajatos
helyet foglal el, melynek megértése elengedhetetlen az ingatlan-nyilvantartas
jogi természetének, funkcidjanak és miikodésének teljes kori attekintéséhez. Az
ingatlan-nyilvantartas ugyanis nem csupan egy egyszeri nyilvantartasi rendszer,
hanem egy olyan komplex jogintézmény, amely a polgari jog és a kozigazgatasi
jog hatirmezsgyéjén helyezkedik el, egyfajta dtmenetet képezve eziltal, e két
jogagbeli normarendszer kozott.

E joganyag kiilonlegességét alapvetSen az adja, hogy egyszerre tartalmaz
anyagi jogi és eljarasjogi szabalyokat, melyek 6sszehangolt alkalmazasa nélkii-
16zhetetlen a nyilvantartas zavartalan és jogbiztonsigot garantalé mtikodésé-
hez. Az ingatlan-nyilvantartas anyagi jogi oldalrdl els6dlegesen az ingatlanhoz
fliz6d6 jogok (tulajdonjog, hasznalati jogok, szolgalmak, terhek, jelzalogjogok
stb.) keletkezését, médosulaséat és megsz(inését szabalyozza, azaz biztositja ezen
jogok jogszer és atlathat6 nyilvantartasat. Ezzel szoros 6sszefliggésben all az
eljarasjogi szabalyozas, amely a nyilvantartasi eljarasok rendjét, a bejegyzésekhez
és torlésekhez kapcsolddo eljarasjogi garancidkat, a hatosagi dontések joghatasait,
valamint a jogorvoslati lehet3ségeket rogziti. A bejegyzésekhez (és torlésekhez)
alapvetGen konstitutiv hataly is tarsul, tekintettel ara, hogy a jelen tanulmany
targyat képezd hatdsagi nyilvantartas, egyike azon nyilvantartasoknak, ahol a
bejegyzés, adott dllapot vagy valtozés (jog, tény) feltiintetése alapvets polgari jogi
joghatassal jar.* Utébbi komplex rendeltetés ugyanis tulajdonosi joggyakorlas
fontos biztositékat képezi, hiszen az ingatlanpiac biztonsiga érdekében sziik-
séges biztositani a nyilvintartas nyilvanossagat, hogy abba barki betekintést

" Junhsz AGNES — PuszTAHELYI REKA: Az ingatlanok nyilvantartésa polgarijogi nézépontbol:

polgari anyagi jogi hatdsok a kozhiteld hatdsagi lajstrom rostdjaban. Agrdr- és Kornyezetjog,
2018 (24), 81-98.



nyerhessen.’ Ez a kett§s természet — anyagi jogi szabalyok és eljarasjogi normak
Osszefonddasa — kiilondsen nagy kihivast jelent a jogalkotas és a jogalkalma-
z4s szamara, hiszen a szabédlyozasnak egyszerre kell megfelelnie a polgari jog
alapvetd kovetelményeinek (példaul jogbiztonsag, jogvédelmi garancidk, a tu-
lajdonjog védelme) és a kozigazgatési jogi elvardsoknak (hatékony, atlathatd,
allami szervek altal mikodtetett eljarasi rend). Ezért az ingatlan-nyilvantartési
joganyag egyediilalléan 6tvozi a polgari jog tartalmi aspektusait a kdzigazgatasi
jog eljarasi rendszerével, 1étrehozva ezzel egy olyan szabalyozasi komplexumot,
amely biztositja az ingatlanjogviszonyok kozhitelességét és stabilitasat, ugyan-
akkor hatékonyan szolgélja az dllamigazgatas és a maganszemélyek érdekeit
egyarant. A jogalkotd is erre az erGteljes kapcsoldédasra tekintettel helyezi el az
ingatlan-nyilvantartési jog anyagi jogi szabédlyainak éaltalanos részét a Polgari
Torvénykonyv rendelkezései kozott.

A nyilvantartisba torténé bejegyzés mindenkivel szemben igazolhatéva,
érvényesithetGvé teszi a jogosultsagot, tovabba adott jog, tény, illetve ranghelye
tekintetében kizardlagos poziciét biztosit a bejegyzett jogosultnak. Az ingat-
lan-nyilvantartas egyik lényeges funkcidja a regisztrativ funkcid, amely a jogi
relevanciaval bird tények, jogok és adatok formalis feltiintetésében nyilvanul
meg. Ez akozhiteles nyilvantartids még az ingatlan-nyilvantartason kiviil 1étrejott
jogok esetében is biztositja azok nyilvanossagat és megismerhet8ségét, ezaltal
elGsegitve a jogbiztonsag és a jogforgalom atlathatésdgat.” Az ingatlan-nyilvan-
tartds anyagi és eljarasjogi kettGsségét kivaldan példazza HOrRvATH GERGELY
meghatarozasa, amely jol titkkr6zi e jogintézmény komplex, hatarteriileti jellegét:
,Az ingatlan-nyilvdntartds kifejezés azon tiil, hogy az orszdg valamennyi ingatlandt jogilag
megjelenitd, azok forgalombiztonsdgdt garantdlo, kozhiteles és nyilvdnos, természetbeni,
illetve jogdllapot-rogzitd és -tiikrizd, jogvdltoztatd, valamint -taniisité (kiz- és magdnjogi)
funkcidval egyardnt bird regisztert jelenti, nyelvtani értelmezéssel egy sajdtos foldiigyi
szakigazgatdsi részteriiletet, valamint magdt a regisztervezetést mint tevékenységet (a
vdltozds vezetése) is érthetjiik alatta.” Az ingatlan-nyilvantartas jellegét tekintve
egyrészt egy hatdsagi eljarasnak mindsiil, hiszen f6 feladata az orszag egész terii-
letére kiterjedGen, az Gsszes ingatlanara vonatkozd jogok, jogilag jelentds tények,
adatok és ezek véltozasainak rogzitése, folyamatosan figyelemmel kell kisérnie
az el@bbieket. Masrészt azonban az ingatlannyilvantartas egy dokumentacids
rendszer is, ugyanis mindenki szdmara hozzaférheté6 mdédon és kozhitelesen

SzajLar KiTtr: A magyar ingatlan-nyilvantartas torténetének mérfoldkovei. Kozjegyzdk
Kozlonye, 2023 (4), 63-74.

JunAsz-PusztaHELYI 2018, 81.

Ibid. 82.

HorvATH GERGELY (szerk.): Foldiigyi igazgatds. Nemzeti K6zszolgilati Egyetem, 2018, 13.
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tanusitja a polgari jogi szabalyozas alatt 4116, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
dologi jogok keletkezését, médosulasat, megszlinését.’

2.2. Az ingatlan-nyilvantartas térténeti gyokereinek nyomaban

A rémai jogtudomény kiemelked§ mesterei — mind stilusukban, mind szem-
léletitkben - jelent8s mértékben kiilonboztek egymastol. Egyesek elsésorban
a jog gyakorlati alkalmazasara koncentraltak, mig masok inkabb az elméleti
megkozelitések hivei voltak. Munkassaguk kozos jellemzdje azonban az volt,
hogy nem riadtak vissza a gyakorlati tapasztalatok lesziirésétdl és azok tomor,
vilagos megfogalmazasatdl. A jogi ,regulak” — melyeket leginkabb az ,aranysza-
béalyok” kifejezés ad vissza magyar nyelven — nemcsak jogelméleti szempontbdl
birnak jelentéséggel, hanem gyakorlati iranymutatdsként is szolgaltak a romai
jog alkalmazdsa soran.

A rémai jogtuddsok gondolkoddsmaédjat és rendszeralkotd képességét jol
tiikrozi az is, hogy milyen elérehaladott allapotban volt a jogi és kozigazgatasi
nyilvantartasok rendszere a Rémai Birodalomban. Az ékori vilagban egyediil-
allénak szamitott az a szervezettség, amellyel az dllam a polgarait és azok vagyonat
nyilvantartotta. Otévente keriilt sor a cenzus megtartasira, amelynek keretében
a hatésagok szamba vették a szabad polgarokat, valamint azok ing6 és ingatlan
javait. Az elsé nyilvantartidsok még elsGsorban nem az ingatlanokra, hanem a
népességre és az anyagi javakra vonatkozo adatokat tartalmaztak." E felmérések
alapul szolgéltak az addztatas rendszeréhez, tovabba lehetévé tették a hadse-
reg létszamanak megfeleld tervezését és fenntartasat. A romai allam miikodése
tehat jol példazza, hogy a jogi gondolkodas és az adminisztrativ gyakorlat kéz
akézben jartak. A jogaszok altal kidolgozott elvek nemcsak a maganjog tertile-
tén érvényesiiltek, hanem az allamigazgatas racionalizalasidban és a birodalom
mikodtetésében is meghatarozo szerepet jatszottak.

A feudalizmus, a feudalis dllam eszméje megkovetelte a foldbirtokok meg-
felel6 nyilvantartasat. Hazdnkban tulajdonképpen az els6, az ingatlanokra,
valamint az azokra vonatkozé meghatarozott jogosultsigok nyilvantartasara
szolgald jogintézményeknek a képtalanok és a konventek mindsitheték, ame-
lyek hiteles helyekként szolgaltak. Ezen, XIII. szazadtdl kezdve miikods egy-
hazi szervezetek rogzitették az ingatlanokkal kapcsolatos dokumentumokat,
illetve bejegyezték a dokumentumokban rogzitett jognyilatkozatok tartalmat

9

HajpU GERGELY: Az ingatlan-nyilvantartasi jog valtozéasai az 4j Ptk. tiikkrében. Magyar Jog,
2015 (2), 86.
10 SzajLa1 2023, 63.



az altaluk vezetett nyilvantartasba. Ahogyan azt érzékelhetjiik, az el6bb em-
litett két sajatossag a jelenleg is hatalyos ingatlan-nyilvantartési rendszeriink
alapvetd jellemzdje."

A XV. szazadtdl kezdve az ingatlanok atruhazasa, zalogba adédsa kizarélag a
birésag és az eskiidtek elStt torténhetett, ezen jogcselekmények tényét a hiteles
jegyz&konyvbe kellett bejegyezni. A konyveket vezets varosi hivatalnokok ok-
iratot &llitottak ki a konyvek tartalmarol kérelemre. Az in. telekkonyvek targyat
az egyes regisztralt ingatlanok képezték, az okiratok pedig ezen ingatlanokra
vonatkozdan a bejegyzett jogok igazolasaként szolgaltak. A telekkonyvek nem
csupan a jogvaltozast igazoltik, hanem a jogok keletkezését és megsz(inését is."
A telekkonyvek mellett megjelentek a betablazéasi konyvek is. Az 1723. évi CVII.
torvénycikk rendelkezett a jelzalogjogoknak betdblazasi konyvekbe torténd
betablazasarol, a megyékben és a szabad kiralyi varosokban."” Mivel az emlitett
jogintézményekre vonatkoz6 szabalyok sulyos hidnyossagokban szenvedtek,
a telekkonyvi torvény kidolgozéasara felallitott bizottsag 1847-re elGkészitette a
nemesi fekvd javak telekkonyvérdl és betdablazasarol szol6 javaslatot (a tovabbi-
akban: javaslat). Az okiratot a kibocsaténak, valamint két tantinak kellett alairni
és abban a felek neveinek, a jelzalog 6sszegének, jogcimének, a kikotott jelzalog
megjelolésének és betablazasara vonatkozd engedélynek is szerepelnie kellett.
Ehelyttt is pArhuzamot vonhatunk a mai ingatlan-nyilvantartési rendszeriink és
ajavaslat altal bevezetett Gjitdsok kozott." Ha figyelembe vessziik a hatélyos sza-
béalyozasunkat, lathatjuk az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzés alapjaul szolgald
okirat tartalmi kellékei k6zo6tt az érintett ingatlan pontos megjel6lését (telepiilés
és helyrajzi szam szerint) valamint a tulajdoni hdnyad megjel6lését is elGirja a
torvény, amennyiben nem az ingatlan egészére kérik valamely jog bejegyzését.
Ezen feliil a jogvaltozas cimét vagy a bejegyzett jogosult bejegyzést megengedd
(feltétlen és visszavonhatatlan) nyilatkozatat.”

A korabeli kapitalizmus és a vele egyiitt jaré polgarosodas térhdditasaval
jelentGsen megnovekedett az ingatlanforgalom, hiszen a kapitalista gazdasag
keretei kozott kibontakozhatott a szerz8dési szabadsag elve és gyakorlatban
torténd érvényesiilése is szamottevének bizonyult. Az egyre csak novekvd, t6-
meges jelenséggé vald ingatlanforgalmi helyzet természetesen veszélyeket is

"' Bg@vebben lasd: FENYS GYORGY (szerk.): Kizhitelii nyilvdantartds az ingatlanokrél. Budapest,

MezGgazda Kiadd, 2001.

FENYS GYORGY — HIDVEGINE ERDELYI ER1KA — PAPP IVAN: Magyar ingatlan-nyilvdntartdsi jog.
Nyugat-Magyarorszigi Egyetem Geoinformatikai Kar Altaldnos Jogi Tanszék, 2007, 1.
Varca MARrk: Fenntarthaté kozigazgatids — Az elektronizicié szerepe az ingatlanok
nyilvéntartasa kapcsdn. Magyar Kizigazgatds, 2020 (2), 112.

“ Ibid. 113.

' Inytv. 35.§ (1) bek. g).



hordozott magéban, ezért a vev6k — érthet§ médon — biztonsagot kerestek.
Ettdl kezdve sziikségesség valt egy olyan nyilvanos jegyzék kialakitdsa, amely
kozhitelesen rogziti az ingatlanokhoz f(iz6d§ tulajdoni viszonyokat, tehat az
ebben taldlhat6 adatokat a torvénynél fogva altaldban igaznak kellett tekinteni.
A masik 6 kritérium a nyilvantartassal szemben pedig az volt, hogy konnyen
elérhetd kozponti helyen vezessék, tehat barki szamara hozzaférhetd legyen.
Ekképpen keriilt tehat bevezetésre az altalanos telekkonyv, mint jogintézmény,
amely egyike azoknak a nyilvanos jegyzékeknek, amelyeket a jogi jelentGségt
tények és viszonyok nyilvantartasara vezettek be a hatésédgok.

Az altalanos telekkonyvben azokat a foldteriileteket lajstromoztak, melyeket
az egyes jogszabalyok nem utaltak kiilonos telekkonyvekbe.' A birdsag altal
vezetett telekkonyv targyat a forgalomképes és megterhelhetd, azaz jogiigyleti
forgalom targyat alkoté (elsésorban telek, lakas, tidiil6) ingatlan képezte."” Kije-
lenthetjiik tehat, hogy a telekkonyv egyértelmtien a korabeli kapitalista fejlédés
és annak hozomanyaként minésiil§ polgarosodas valamint az ebbdl levezethetd
szerz8déskotési szabadsig és megnovekedett ingatlanforgalom terméke.

Telekkonyvi intézményiink alapvet$ szabalyait az 1855. december 15-én
kiadott Telekkonyvi Rendtartas fektette le, amely bevezette a telekkonyvek al-
kalmazasat és elSirta a telekjegyz6konyvek tovabbvezetését telekkonyvként,
tovabba a telekkonyvvezetés anyagi és eljarasi szabalyait is rogzitette. A telek-
konyv jelentését tekintve tulajdonképpen egy kozség telekjegyz&konyveinek
Osszessége, amely elnevezésével ellenben nem egy bekotott konyv volt, hanem
kilonalld lapokbal allt. "

A telekkonyvi rendszer kialakulasanak kulcseleme a f6konyv volt, amely a
nyilvantartas targyava az 6nallé ingatlant teszi és ehhez képest tartalmazza a ra
vonatkozd jogokat, illetSleg azok jogosultjat. A nyilvankonyvi' rendszer kiala-
kulésa szempontjabdl kézponti valtozast a nyilvantartasba vételhez fliz3d6 jog-
hatésok fokozatos kiépitése jelenti. Kiilonféle nyilvantartasokhoz képest kiemelt
jelentésége abban all, hogy ,messzemend joghatasok” fliz6dnek hozza. Ugyanis
az ingatlanlajstromok ko6ziil csak a telekkonyvek képesek anyagi jogi jogvédelmi
hatds felmutatasara — igy jogvaltoztat6 és kozbizalmi hatést is — a maga teljessé-
gében. A harom karakterisztikus joghatas a telekkonyvek kiilonb6z6 vondsaiban

¢ Kiilonos telekkonyvnek mingsiiltek a banyatelekkényvek vagy az ipari véllalatok, vasutak,

csatorndk telekkonyvei, tovabba a hamarosan bemutatésra keriil6 kataszteri nyilvantartas.
7 1997. évi CXLI. torvény Altalinos Indokolas.
FEHERVARY JENG: A magyar telekkinyvi jog vdzlata. Budapest, Grill Karoly Konyvkiadévallalat,
1947, 4.
A régi magyar telekkonyvijogban felvaltva hasznéljak a nyilvinkonyv és a telekkonyv fogalmét
ajoghatdlyos konyvre. Mind a telekkényv, mind a nyilvainkényv ugyanannak a joghatasokat
felmutaté nyilvantartasnak az elnevezése.
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is ugyanugy fellelhetSk: a jogvaltoztaté hatdly, a pozitiv és negativ iranyd koz-
hitelesség és a ranghely jogvédelmi hatasa. A telekkonyv a joghatasokat az 4ltala
nyilvantartott dologhoz, az ingatlanhoz kapcsolja, mint nyilvantartas targyahoz
és ezen joghatdsokat levalasztja a jogiigyleteket magéba foglalé okiratokrdl. A koz-
hitelesség joghatalyat nem a bejegyzési hatarozat jogerejéhez, hanem magahoz a
bejegyzéshez kapcsoljak. Ekképpen valik el més nyilvanos konyvektdl is.

A telekkonyv funkcidjat tekintve, megbizhato, kétségtelen informacié szolgél-
tatdsara hivatott a forgalomban résztvevk szdmara, az ingatlanokhoz kapcso-
16d¢, illetSleg azokra vonatkozé magénjogi, ezen beliil dologi jogviszonyokrol.
Mindezek alapjan garantalja a kiszamithatdsagot, a jogbiztonsigot az ingatlan-
forgalomban. , A telekkinyv célja és értelme, hogy ha kell az anyagi jog szerinti dllapotndl
erdsebb kiilsd ténydlldsokat is létesitsen, amelyek az anyagi jog szerinti dllapotndl erdsebb
kiilso ténydlldsokat létesitsen, amelyek az anyagi jog szerinti dllapottal ellenkezéen is
biztos alapot szolgdltatnak a jogszerzésre.””* Ezért a telekkonyv alapjan szerzé ja-
véra a telekkonyv tartalma akkor is jogszerf teljes és helyes, ha az egyébként a

”)

telekkonyvon kiviili anyagi jogi allapot szerint nem allna fenn.”

Tobbek kozott Kurucz MiHALY, BEck SALAMON, Ni1zsaALovsZKY ENDRE és
SARANDI IMRE szerint is a telekkonyv feladata a joglatszat megteremtése. Nizsa-
lovszky a joglatszat probléméjanak megkozelitésére az anyagi jogi igazsaggal
val6 szembeallitast haszndlja fel. Hangsulyozza, hogy ,azokra az esetekre gondol...,
amikor maga a jogszabdly részesit bizonyos igényeket tudatosan az anyagi igazsiggal
szemben oltalomban és tudatosan, intézményesen hagyja veszni mds személynek az
anyagi jog szerint tagadhatatlanul fenndllé és elismerten jogvédelmet érdemld érdekeit’”.
Az idézetben nevesitésre keriilt jogtételek tulajdonképpen a nyugati kultira, a
rohand gazdasagi vilag hozadékai, amelyek rést iit6ttek az anyagi igazsagon, a
jogbiztonsagon a forgalom biztonsiga érdekében.

Beck Salamon egyértelmien kifejezésre juttatta a gazdasagi megfontolés
,folényét” a forgalmi érdekkel szemben, valamint azt is, hogy a telekkonyvi lat-
szat szerinti johiszem(i szerz$ védelmet és prioritast élvez az anyagi jog szerinti
jogosulttal szemben: ,A gazdasdgi élet szempontjdbdl fontosabb az, hogy a jogrend
elismerje és oltalmazza a johiszemii szerzést még a tulajdonos rovdsdra is.” Beck szerint
egy Uj szerz$ megtagadasa sokkal nagyobb terhet jelent a gazdasagi életre, mint
a meglévé tulajdonjog elvonasa.

VILAGHY szerint a telekkonyvi jogi latszat védelmének okat a forgalmi ér-
dekek védelme mentén, harmadik személyek jogos érdekeinek védelmében kell
meglatnunk.

?* NizsaLovszkyY ENDRE: Ldtszat a jogban. MJE kiilonlenyomat a Debreceni Szemlébdl, 1931, 2.

Kurucz MiHALy: A telekkonyv és az ingatlan-nyilvantartds, mint a jogi ldtszat, a formai
legitiméci6 kozvetitésének instrumentuma. Kizjegyzdk Kizlonye, 2003 (7-8), 14.
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LENkovics, funkcidjat tekintve egy olyan kiilsé eszkozként mindsiti a te-
lekkonyvet és az ingatlan-nyilvantartast, ,amely a harmadik személyek szdmdra a
jog ldtszatdt valdsitja meg és felmenti e harmadik személyt attol a kitelezettségtil, hogy
a ldtszat mogott a jog tényleges fenndlldsdt vizsgdlnia kelljen”.”” A telekkonyv tehat
formai legitimaciot nyujt a benne bizva szerzd fél javara, sét torvényes vélelmet
kapcsol szerzésre johiszem{ jellegéhez.”

Ezért fejlesztette ki tulajdonképpen a kapitalista jog a telekkonyvet, hiszen a
tarsadalom altal timasztott két legfGbb, a nyilvanos jegyzékkel szembeni krité-
rium mindenképpen megvaldsult, ugyanis ,a telekkinyv a hatésigok dltal vezetett
olyan nyilvdntartds lett, amelynek célja, hogy az orszdg ingatlanjait nyilvantartsa abbél
a célbél, hogy az azokat terheld jogokrdl és kitelezettségekrdl bdrkit kozhiteles modon
tdjékoztasson. A telekkinyvbe bejegyezték az orszdg valamennyi épiiletének és foldrész-
letének a teriiletét, rendeltetésmodjdt, tulajdonosdnak nevét és minden terhet, amely az
ingatlanhoz kapcsolodik. A telekkonyv nyilvdanos volt, arrdl bdrki feljegyzést készithetett,
és arrdl hivatalos mdsolat is kiadhaté volt. Az abba bejegyzett jog kizhitelesnek mindsiilt,
azonban a rosszhiszemii vagy ingyenesen szerzdt ez a vélelem nem illette meg.”"

A telekkonyv vezetésére az 1855. julius 20-iigazsagiligyi-miniszteri rendelet
altalanos jelleggel a torvényszékek, valamint kiilon torvényi felhatalmazas alapjan
a jarasbirdsagok hataskorébe utalta a telekkonyvek vezetését.”

A telekkonyv dltal bevezetett ndvumok mellett azonban meg kell jegyezniink,
hogy voltak hianyossagai is, miképpen arra VEkAs Lajos is felhivta a jogkeresd
kozonség figyelmét, miszerint az , 1855-ben kiadott Telekkonyvi Rendtartdssal beve-
zetett telekkonyv intézménye a X1X. szdzad végén még nem volt szildrd Magyarorszdgon.
Sok volt a még nem telekkionyvezett ingatlan, az orszdg egyes részein a sziikséges felméré-
sekre sem keriilt sor, és — az eldbbiektdl nem fiiggetleniil — az emberek sem szoktak hozzd
ahhoz, hogy ingatlan tulajdonanak atruhdzasihoz a telekkonyvi bejegyzés (az
akkori terminoldgia szerint: bekebelezés) és nem a birtokba adds szitkséges.”*
Elmondhat6 tovabbd, hogy a telekkonyv csupan a forgalomképes ingatlanokon
fennalld jogok keletkezését, valtozasat, megszlinését tartalmazta, tehat az allami
tulajdonban 1év6 kozteriiletekrdl és utcakrol nem tartalmazott adatot. Azt is ki
kell emelniink, hogy ezen korszakban a kozhitelesség, mint napjainkban oly nagy
jelentéséggel rendelkezd, az ingatlan-nyilvantartasi jog Gsszes aspektusat athatd

2 Ibip. 26.

Errél bévebben lasd NizsaLovszky 1931.

' VarGa 2020, 114.

1912-t6l ezt a feladatot mar csak a jarasbirdsdgok lattak el.

VEkAs Lajos: Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének megerdsitéséért. Magyar Jog, 2001
(3), 134.



alapelv nem képezte 6nalld alapelv targyat, hanem t6bb alapelvi gondolatbdl
épiilt fel, ekképp hordozta magiban az elvi irdinymutatas jellegét.”

Az altalanos telekkonyvvel parhuzamosan miikoédé 6nallé nyilvantartasi
rendszer az allami foldnyilvantartas volt — ahogyan akkoriban nevezték ka-
taszteri nyilvantartast — amelyet, a f6ldadd szabalyozasarol sz616 1875. évi VII.
torvénycikkel, majd a foldaddkataszter nyilvantartasardl sz616 1885. évi XXII.
torvénycikkel vezették be hazankban.

A kataszter az ingatlanok megadéztatasahoz sziikséges adatait rogzitette
- példaul a fold minGsége, mivelési aga, esetleges jovedelme —, valamint tar-
talmazta az ingatlan térképét is. Alapja a kataszteri tiszta jovedelem, azaz az
aranykorona-érték volt. A foldaddkataszter az 1960-as évektSl dontGen a kiilte-
riileti foldekkel kapcsolatos statisztikai, kozigazgatasi, illetSleg a mez8gazdasagi
termeléssel dsszefiiggs célokat szolgalt.” A kataszterben fel kellett tiintetni az
altaldnos rendezés ala vont teriileten minden telek forgalmi értékét, valamint
az egyes telkekre és épiiletekre megallapitott kozigazgatasi természeti jogokat
és kotelezettségeket. Egyik gyengesége azonban az volt, hogy az 6roklakasok
hidnyoztak belSle. Ennek ellenére az 6nallé kataszteri nyilvantartas egészen
az allami foldnyilvantartas létrehozasat elrendel§ 1963. évi 32. torvényerejd
rendelet 1964. januar 1-jei hatalybalépéséig fennallt.”” Ehelytitt lathatjuk, hogy
a telekkonyv és a kataszteri nyilvantartas mind tartalmukban, mind céljukban
eltéréek voltak egymastdl.”

A XX.szazad tendencidira koncentralva, az elmult évszazad jogfejlédésének
termékei koziil mindenképpen meg kell emliteni a varosrendezésrél és az épi-
téstigyrdl szolo 1937. évi V1. torvénycikket, amely meghatarozta, hogy a varosok
fejlesztése érdekében teleknyilvantartést kellett vezetni. Ett6l fogva a véros-
rendezés elmaradhatatlan kellékeként rogzitették a teleknyilvantartast, amely
ekkor még csak tdjékoztatd jellegben 6ltott testet. A torvénycikk mar ekkor is
biztositotta az dllampolgaroknak, hogy a nyilvantartasban foglalt adatokrdl
dijfizetés ellenében részleges masolatot vagy kivonatot kérjenek.*

A mai értelemben vett ingatlan-nyilvantartasi struktarat 1973-ben kezdték
el kialakitani. Az 1972. évi 31. (a tovabbiakban: Tvr.) torvényerejl rendelet at-
reformalta az ingatlan-nyilvantartési rendszer egészének miik6dését, ugyanis a

Rosta MARTON: A kézhitelesség szerepe az ingatlan-nyilvéntartasban. Themis, 2021 (5),
34-55.
% 1997. évi CXLI. térvény Altaldnos Indokolas.
» SARKADI 2017, 1.
0 1997. évi CXLI. térvény Altaldnos Indokolas.
CZEKMANN ZsoLT — CziBrIK EszZTER: Az G ingatlan-nyilvéntartasi torvény és az Akr. viszonya.
KizigazgatdsTudomdny, 2022 (1), 42-53.



jogalkotd, az addig a birdsdgok altal vezetett telekkonyvet és a féldhivatalok altal
vezetett foldnyilvantartast az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1. Tvr. kibocsata-
sdval egységesitette. A jogszabaly tehat megsziintette a pAirhuzamosan kialakult
és fennall6 két nyilvantartési rendszert, ezéltal lehet6vé tette az ingatlanokhoz
kapcsolddé valamennyi jog és tény, illetve jogi és térképi adat egyetlen nyilvan-
tartasbdl torténd megismerhet&ségét. A megsziint telekkonyvek helyébe pedig
a tulajdoni lapok alkalmazésa Iépett. Amikor 1972-ben ezt a két nyilvantartast
egyesitették, Eurépaban els6ként hoztak létre egy egységes, az orszag egész
teriiletére és teljes ingatlanallomdnyara kiterjed$ kozhiteles nyilvantartast. Az
egységesités nemcsak jogi, hanem intézményi téren is megvaldsult, hiszen annak
vezetése az allamigazgatasi szervként m(ikods foldhivatalok hataskorébe ke-
riilt.”” A szabalyozas {6 indoka alapvetGen egy szervezeti-hataskori és formai
értelemben vett egységesités megvaldsitasa volt.” Hangstlyozzuk, miszerint az
ingatlan nyilvantartds egy olyan kozhiteles hatdsagi nyilvantartas, amelynek
vezetése kozigazgatasi szerv, az ingatlaniigyi hatdsagként eljaré jarasi foldhiva-
talok feladata. Eljardsuk tehat az altalanos kozigazgatasi eljarasi szabalyoknak
alavetett, és csak a sziikségszert és indokolt mértékben biztositja a jogalkoté az
Akr. rendelkezéseit6] valo eltérést e specialis eljaras, az ingatlannyilvantartasi
eljaras soran.’

Az ingatlan-nyilvantartas konstitutiv hatélyat a Tvr. rogzitette.” , Az ingatlan-
nyilvdntartds adatainak megvdltoztatdsdt eredményezd jogerds, konstitutiv tartalmi itélet
mindenkivel szemben hatdlyos; az ilyen »erga omnes« hatdlyi itélettel eldontott anyagi
jogi kérdésben 1ijabb jogvitdnak nincs helye, az ilyen per lefolytatdsdra nincs biréi 1it.”*

A Tvr. szem el6tt tartva a torvényesség és jogbiztonsag kovetelményét, érvényre
juttatta tobbek kozott az okirati elvet, mely szerint az ingatlan-nyilvantartasba
adatot feltiintetni, jogot vagy tényt bejegyezni csak érvényes okirat, példaul 4l-
lamigazgatasi hatarozat alapjan lehetett.”” Ingatlan-nyilvantartési tigyben els
fokon az ingatlan fekvése szerint illetékes jarasi foldhivatal, masodfokon — a
jogok és tények bejegyzésére vonatkozd jogorvoslati eljaras kivételével — a megyei
foldhivatalok jartak el.*

Hajpt 2015, 86.

1997. évi CXLI. torvény Altalanos Indokolds.

JunAsz - PuszTaHELYI 2018, 81-98.

Konstitutiv hatalyd aktusrdl beszéliink akkor, amikor a jogviszonyt maga a kozhatalmi aktus
hozza létre, médositja, illetve sziinteti meg.

' BDT2017.3789.

¥ Tvr. 1.§ (2) bek.

% Tvr. 3.§ (3) bek.
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Az 1990-es évek gazdasagi és tarsadalmi valtozasai az ingatlanokat is
nagymértékben érintették, ennek kovetkezményeként megsokszorozddott a
nyilvantartas targya, a sok valtozas, illetve a kézzel készitett forma miatt az
ingatlan-nyilvantartas tartalma, azaz a jogi allapot egyre inkéabb eltavolodott
a tényleges, valdsagos allapottdl,” ellentmondasba titkozve a kozhitelesség elvé-
vel. Az tigyfeleknek a kérelmeiket és az azokhoz tartozd mellékleteket, valamint
az okiratokat papiralapon kellett benyujtaniuk, emellett pedig a tulajdoni lap
és térképmasolatok kiadasa is papiralapon tortént. Arra a megallapitdsra kell
jutnunk, hogy a papiralapi mtikodés mar az 1990-es években sem bizonyult
hatékonynak, egyszerden sz6lva nem tudta felvenni azt a ,gyorsitott temp6t”,
amelyet a tulajdonviszonyokban bekovetkezett valtozasok diktaltak. 1993-ban
a magyar kormdany és az Eurépai Unié megkezdte az ingatlan-nyilvantartas
szamitogépesitését a PHARE-segélyprogram keretében. ,A fejlesztési projekt
keretében célul tiizték az ingatlankataszter komplex, tér-informatikai rendszerként
vald kialakitdsdt, 1j szolgdltatdsok bovitésével, valamint a szakmai szabdlyzatok feliil-
vizsgdlatdval.™

A modern tarsadalmak igényeit, a kornak megfelel§ technikai feltételek biz-
tositasat szolgédlta az Ingatlan-nyilvantartasrdl sz6lé 1997. évi CXLI. térvény
(a tovdbbiakban: 1997. évi Inytv.). Az 1997. évi Inytv. véltozatlanul fenntartja az
ingatlan-nyilvantartds egységességét, azaz a foldnyilvantartas és a telekkonyv
tartalmanak egységes nyilvantartisa valdsul meg, tovabba a realfélium elvét.
A redlfélium elve — méas néven a targy szerinti nyilvantartas elve — szerint maga
az ingatlan, mint a tulajdonjog tirgya képezi a nyilvantartas alapjat, azaz minden
egyes tulajdoni lap csak egyetlen ingatlant tartalmaz. Az 1997. évi Inytv. kimondja,
hogy az ingatlan-nyilvantartidsban minden ingatlant kiilon tulajdoni lapon kell
nyilvantartani. Igy el6fordulhat, hogy egyetlen személyhez tbb tulajdoni lap is
csatolhat az ingatlanok szamatol fiiggSen.*!

Az 1997. évi Inytv. hatalybalépése Ota kozel harom évtized telt el, ezen id§
alatt a technolégia fejlédése, a tirsadalom életében egyre szimottevébb dig-
italizacids folyamatok hatasara j igények sziilettek az ingatlaniigyi hatésagi
eljaras jogi szabalyozaséaval és az elektronikus tigyintézéssel kapcsolatban.
Koztudott, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljirds — mint altalaban a tobbi
foldiigyi igazgatasi eljaras is — a mai napig alapveten papiralapon zajlik, még
ha néhény eljaras intézhetd is mar elektronikusan (példaul a lakcimvéltozas,
névvaltozas, székhelyvaltozas atvezetése, illetve a haldleset kovetkeztében holtig
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tarté haszonélvezeti jog torlése). Nem tudjuk elégszer hangstlyozni, hogy mara
- ingatlan-nyilvantartas tigyforgalmanak évrél évre jelentésnek mondhaté n6-
vekedése mellett” — a papiralapu eljards mar elavult, idGigényes és koltséges is,
emellett az ingatlan-nyilvantartdst mikodtets, fentebb emlitett informatikai
rendszerek mara szintén elavultak, s a fenntartasuk eréforrasigénye is magas.
A foldhivatalok az 6sszes okiratot, amelyek alapjan az ingatlan-nyilvantartas
bejegyzései és torlései sziiletnek, papiralapon taroljak, ez szintén plusz koltsé-
geket jelent és egy bizonyos id§ utan atlathatatlansagot eredményez. Az eljarési
dijak befizetése online médon torténd befizetésére is igen kevés a lehetség.

2.3. Célrendszer és jogalkotoi szandék az ingatlan-nyilvantartas
(j szabalyozasaban

Mindezen koériilmények mérlegelése utin a Kormany az E-Ingatlan-nyilvantar-
tas elnevezési projekt megvaldsitasa mellett dontott. A 2017-ben indult E-ING
projekt célul tiizte, hogy az ingatlan-nyilvantartast egy egységes elektronikus
adatbazissa fejlesszék, ennek megfelelGen az 6sszes ingatlan-nyilvantartast érinté
eljaras teljesen elektronikus, az tigyintézés egyablakos legyen; az okirattarak is
valjanak elektronikussa; Gij kommunikécids csatornak alkalmazasaval szélesitsék
kiakapcsolattartas lehetGségeit az tigyfelekkel; ahol csak lehetséges az iigymenet
emberi beavatkozas nélkiil torténjen (automatikus dontéshozatal); redukélva a
foldiigyi eljarasok atfutasi idejét és koltségszintjét, ezaltal pedig a kozigazgatas
adminisztrativ terhek is csokkenjenek.* , A projekt tervezett eredményeként az egyik
specifikus cél az tigyfélkorientdlt foldiigyi hatosdagi elektronikus szolgdltatdsok kialakitdsa,
amely olyan 1ij e-megolddsok és kommunikdcios csatorndk kialakitdsdt és széleskorii
bevezetését jelenti, melyek kiszélesitik az elektronikus iigyintézés és kapcsolattartds le-
hetdségeit a kozigazgatds iigyfelei szimdra.™"

Természetesen a fejlesztés produktumaként egy 4j jogszabalyi kornyezet
is megalkotasra keriilt. Az Orszaggy(ilés altal 2021 janiusiban elfogadott, az

Az ingatlaniigyi szakteriileten a névekedés konnyen megmagyarazhaté a csaladtdmogatasi

konstrukcié (CSOK) miatt megélénkiilt ingatlanpiaci forgalommal, (lasd pl. 17/2016 [II. 10.]
Kormanyrendelet) amely az ingatlan-nyilvantartas tekintetében a tulajdonjog, illetve
jelzalogjog-bejegyzési eljarasok emelkedd szaméban csapddott le. Szintén a tulajdonjog-
bejegyzési eljarasok, valamint az ingatlan-megosztasok szamat névelte a FOKTM eljarasok
meginduldsa (lasd 647/2020 [XII. 23.] Korményrendelet), mig a beazonositatlan személyek
adatainak rendezése az adatvéltozasok ingatlan-nyilvantartdsi dtvezetésére volt hatdssal.

“ CzEkMANN-CzIBRIK 2022, 45.

" https://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas.
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ingatlan-nyilvéntartasrdl sz6l6 2021. évi C. torvény (a tovabbiakban: Inytv.)
2025. januar ho 15. napjan felvaltotta az 1997. évi Inytv. szabalyozasat, tovabba
modositotta a Ptk. ingatlan-nyilvantartisra vonatkozd szabalyait. A 2021. évi
C. tdrvény és annak végrehajtési rendelete [179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet az
ingatlan-nyilvantartasrdl sz616 2021. évi C. torvény végrehajtasardl] dltal elSira-
nyozott valtoztatasok, 2025. januar hé 15., napjan hatdlyba léptek és teljesen 1j
megkozelités ala helyezték az eddig kialakult joggyakorlatot.

Az E-ING Projekt és az Inytv. altal bevezetésre keriilt jogi rendelkezések
alkalmazasanak célja a jelenlegi — mar elavultnak, id§igényesnek és koltségesnek
tekinthetd — eljaras helyett egy modern, biztonsagos, atlathato és koltséghaté-
kony rendszer biztositasa. A projekt keretében megvaldsulo fejlesztések célja az
elektronikus {igyintézés kiterjesztése az ingatlan-nyilvantartési eljarasokban;
a foldiigyi informatikai rendszerek szolgaltat6 képességének novelése, foldiigyi
adatbazisok konszolidacidja; az elektronikus ingatlan-nyilvantartas m(ikod-
tetéséhez sziikséges szabalyozasi és intézményi héattér kialakitasa; az E-ingat-
lan-nyilvantartas bevezetéséhez a kapcsol6dd rendszerek interfészfejlesztései,
IT-biztonsaghoz kapcsolddo fejlesztések; az E-ingatlan-nyilvantartas specialis
moduljainak fejlesztése példaul meghatalmazas modul jelenlévék kozotti alairas
esetén, szerz8dés regisztracié (zoldpapirkivéltds); mobil alkalmazasok: mobil-
telefonon elérhetd E-Ingatlan applikacié; kormanyhivatali HR-rendszerrel val6
kapcsolat; adatbetoltés beadvany benyujtasahoz kiilsé rendszerekbdl; E-személyi-
rél val6 adatbeolvasas beadvany benytjtasahoz; E-PER birdsagi rendszerrel vald
kapcsolat, keresetlevél rogzitése E-ING rendszerben. A cél tehat a hatalybalépés
eléttijogallapot megforditasa, a papiralapu tigyintézéssel szemben a modern, tigy-
félkozpontud informatikai megoldasok alkalmazésa, az elektronikus tigyintézés,
az ligyfelekkel, illetve a tarshatdsagokkal torténd elektronikus kapcsolattartas,
tovabba az automatikus dontéshozatal lehetdségeinek kiszélesitése. Az E-ing
rendszer nemcsak az tigyfelek, de az tigyintéz&k szamara is pozitiv valtozasokat
hozhat, hozzajarulva a tehermentesitésiikh6z a papiralapu tigyintézéssel jard
tobbletterhek csokkentése, az automatikus dontéshozatal eseteinek bévitése és
munkajuk hatékony informatikai timogatasa révén. Az elektronikus iigyinté-
zés bevezetése ugyanakkor véleményem szerint nem csorbitja a képzett, és a
foldhivatali tigyekben rutinnal rendelkez§ tigyintézGk szerepét és jelentGségét,
figyelmiik nagy részét a bonyolultabb megitélésd, tovabbra is teljes eljarast igényls
tigyek elbiralasara fordithatjak majd.



3. U) JOGSZABALYI KERETEK AZ INGATLAN-NYILVANTARTASBAN:
A 2021. EVI REFORM RENDELKEZESEI

3.1. Az (ij jogszabalyi kdrnyezet bevezetésének koriilményei

2024. jinius 18. napjan kihirdetésre keriilt az allam m(ikodését érint§ egyes
torvények médositasarol szol6 2024. évi XXIX. torvény (M4dtv.), amely fontos
valtoztatasokat eszkozolt az elektronikus ingatlan-nyilvantartasi eljaras be-
vezetésével kapcsolatban, médositva tobbek kozott az tigyvédi tevékenységrol
52616 2017. évi LXXVIIL. torvényt (Ugyvédi tv.), az ingatlan-nyilvantartasrdl
sz616 2021. évi C. torvényt, valamint az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 2021.
évi C. torvény hatélybalépésével 6sszefliggs dtmeneti rendelkezésekrdl, vala-
mint egyes, az ingatlan-nyilvantartassal, teriiletrendezéssel, telepiilésrende-
zéssel kapcsolatos és kulturalis targyu torvények médositasarodl szolé 2021.
évi CXLVI. torvényt.

A M4dtv. a 3. § (2)-(17) bekezdéseiben foglalt kivételekkel a kihirdetését ko-
vetS napon, azaz 2024. junius 19-én lépett hatalyba.

Az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 2021. évi C. térvény hatalybalépésének
datuma 2024. oktdber 1. napjardl 2025. januar 15. napjara mddosult.

2024. december 20. napjan kihirdetésre keriilt az egyes agrartargyu torvé-
nyek mddositasarol sz616 2024. évi LXXX. torvény (Mddtv.) amely modositotta
tobbek kozott az ingatlan-nyilvantartésrél szo6l6 2021. évi C. torvényt (Inytv.),
valamint az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 2021. évi C. torvény hatélybalépésével
Osszefiiggl dtmeneti rendelkezésekrdl, valamint egyes, az ingatlan-nyilvantar-
tassal, tertiletrendezéssel, telepiilésrendezéssel kapcsolatos és kulturalis targyd
torvények médositasardl sz6l6 2021. évi CXLVIL torvényt (Atmeneti tv.).

A 2025. januar 15. napjan hatalyba lépett Inytv.-nek az okiratok kellékeire
vonatkozo rendelkezései az elektronikus okiratokon alapulnak.

Az Atmeneti tv. 2025. janudr 15. napjan hatélyba lépett 3/A. § (2) bekezdése
ugy rendelkezik, hogy az Inytv. 35. § (3) bekezdését és a 36. §-at, 39. § (5) bekez-
dését, 40. § (4) és (5) bekezdését, 42. § (2) bekezdését és 46. §-at abban az esetben
kell alkalmazni, ha a beadvany benyujtasira az ingatlan-nyilvantartas vezetését
tamogat6 informatikai rendszeren keresztiil keriil sor.

Ugyanezen jogszabalyhely (3) bekezdése szerint az Inytv. 42. § (1) bekezdését
azzal az eltéréssel kell alkalmazni, hogy ajogok és tények bejegyzésére iranyuld,
kérelemre indul¢ eljarasokban jogi képvisel6ként az ingatlaniigyi hatdsagi elja-
rasban tigyvédi kamarai nyilvantartasba bejegyzett eljarasi jogosultsiggal nem
rendelkezé tigyvéd vagy kamarai jogtanacsos eljarhat, ha a beadvany benyujtasara



nem az ingatlan-nyilvantartas vezetését tamogat6 informatikai rendszeren ke-
resztiil kertl sor.

A médosité tv. 127. §-a alapjan hatélyat veszti az Atmeneti tv. 3/A., 3/B. és
3/D. §-a. A mddosito tv. 148. § (8) bekezdése alapjan azonban a 127. § kizérélag
a2025.januar 15-én és az azt kévetSen indult ingatlan-nyilvantartasi eljarasban
az Otszazezredik végleges dontés meghozatalat kovetS 10. napon Iép hatalyba.
A 148.5 (9) bekezdése alapjan a 127. § hatalybalépésének naptéari napjat az ingatlan-
nyilvantartasért felel§s miniszter annak ismertté valasat kovetGen a Magyar
Ko6zlonyben haladéktalanul kézzétett hatarozataval allapitja meg.

Az Ugyvédi tv. 208/C. § (1) bekezdése oly médon médosult, hogy az ingat-
lan-nyilvantartasi iigyben vald eljarasi jogosultsag nyilvantartasba vétele iranti
kérelem 2024. oktdber 1-jétl terjeszthets elS. A kérelemrdl a teriileti kamara
elndke a 2025. januar 15-étSl hatalyos 183/A. §-ban meghatérozott feltételek
alapjan dont. Ha a teriileti kamara elnoke a kérelemnek helyt ad, az ingatlan-nyil-
vantartdsi tigyben vald eljaréasi jogosultsagot legkorabban 2025. januér 15-i ha-
tallyal veszi nyilvantartasba.

A Médtv. igy médositotta az Ugyvédi tv. 208/C. § (2) bekezdését, hogy
a 39/A. §-t és a 42/A. §-t abban az esetben kell alkalmazni, ha az ingatlan-
nyilvantartasi tigyben a kérelem benyjtasira az ingatlan-nyilvantartas vezetését
tdmogatd informatikai rendszeren keresztiil keriil sor.

Az Ugyvédi tv. 208/C. § (2) bekezdése és a 2021. évi CXLVI. torvény 3/A.§ (3)
bekezdése arra utal, hogy az tigyvédi kamarai nyilvantartasba bejegyzett eljarasi
jogosultsaggal nem rendelkezé tigyvédek és kamarai jogtanacsosok részére to-
véabbra is nyitva all a lehet8ség az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyok papiralapa
benyujtasara, azonban ez a szabalyozas atmeneti jellegi.

Jelenleg sajnos nem lathat6 elére, hogy az Gj ingatlan-nyilvantartasi rendszer-
ben mikor keriil sor az 6tszazezredik végleges dontés meghozatalara, addig pedig
varhatdan szinte az 9sszes ingatlan-nyilvantartési beadvany papir alapon keriil
majd benytjtasra. Fontos megjegyezni, hogy az 6tszazezredik végleges dontés
meghozatalahoz kapcsol6dé mddositis nem kizardlag az ingatlan-nyilvantartasi
eljarasokat érinti, hanem a foldforgalmi szerz8dések hatdsagi engedélyezését is.

3.2. A szabalyozas (j elemei
Jelen fejezetben a szabalyozasi reform elSiranyzott rendelkezéseit kivinom be-

mutatni, mintegy kiemelten kezelve bizonyos — a jogalkalmazas szempontjabdl
sok kérdést felveté — névumokat.



3.2.1. Az Akr. és az Inytv. kozotti jogi 6sszhang jelentdsége és megvaldsitdsa
Hangsulyozni sziikséges, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI.
torvény és az Altalanos Kozigazgatasi Rendtartasrdl sz6l6 2016. évi Cl. torvény
kapcsolatrendszere szamos aspektusban nem volt 6sszehangolt, a két torvény
kozott nem volt atfedés. Azonban az 4j térvény eljarasjogi kereteit a kzigazgatasi
eljarasi kddex atfogdan szabalyozza, a torvénybe mar kizardlag az ettdl eltérd
eljarasi szabalyokat sziikséges rogziteni. Azon targykorokben, amelyekben a
kozigazgatasi eljarasjogi kodex csak torvényi rendezést enged,” a szitkséges
sajatos eljardsi normak az Gj torvényben, minden egyéb szabaly pedig a kormany-
rendeleti szint(i végrehajtasi rendeletben keriil meghatirozasra. Kizardlag az
alapelvi szintd és garancialis el8irdsok szerepelnek majd az Gj térvényben. Ennek
egyik elénye egy sokkal egységesebb, attekinthetébb, konnyebben megismer-
het§ szabalyozas a jogalkalmazd szamara. Masrészt pedig a kormanyrendeleti
szint{ jogforrast gyorsabban és rugalmasabban tudja hozzaigazitani a jogalkotd
a rendkiviil valtozékony kornyezethez, a gyakorlati élethez.

3.2.2. A kddex jelleg

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogok, tények, adatok korét dgazati

jogszabaly immaron nem hatdrozhatja meg, azokat kizardlag, egységesen az

ingatlan-nyilvantartasi szabélyozas rogzitheti.
Az ingatlan-nyilvantartas tehat kodex jelleget 6lt6tt, amely tobb szabalyozési

elemben is megnyilvanul: a bejegyezhetd jogok és tények zartsagara kivalo példa

az Uj Inytv. 9. §-a, mely szerint , Az ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyezhetd jogokat és
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tényeket az e torvény felhatalmazdsa alapjdn kiadott kormdnyrendelet dllapitja meg.”
Egyébként a jelenlegi szabalyozasra is a bejegyezhetd jogok, tények zartsaga jel-
lemz§, azonban az Gj torvény egyértelmiivé teszi a jogalkalmazodk és a jogkeresG
kozonség szamara is, hogy a nyilvantartasba bejegyezhets jogokat és tényeket
kizarolagos jelleggel, taxative a torvény végrehajtiasara kiadott kormanyrende-
let nevesiti.”” A kédex jelleg erdsitését célozza tovabba a mas jogszabalyokban
rendezett relevans, kapcsolddé részek beépitése az Gj Inytv.-be.

3.2.3. Az ingatlan-nyilvdntartds primdtusa
Ajogalkoté az 4j Inytv. megalkotdsa sordn hangstlyozta az ,ingatlan-nyilvdntartds
primdtusdnak” elvét. Eszerint az ingatlan-nyilvantartasbdl a lehetd legteljesebb

Pl adatkezelés mddja, eljaras felfiiggesztése, sommas eljaras alkalmazdsdnak kizéarasa,
fellebbezés engedése.

Tehat az ingatlan-nyilvantartasba olyan jog, tény és adat jegyezhetd be, amelyet az 4j Inytv.,
illetve a végrehajtdsara kiadott korményrendelet ilyenként meghataroz.

A hatélyos szabalyozas e jogok korét az Inytv. a 16—17. §-ban részletezi.
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korben megismerhet6vé valik az adott ingatlannal 6sszefiiggésben fenndll6 6sz-
szes jog, illetve kotelezettség.*® Az ingatlan-nyilvantartas primatusa azt jelenti,
ha az ingatlan-nyilvantartas és mas kozhiteles nyilvantartas kozott eltérés van,
a végrehajtasi rendeletben foglalt ingatlanadat tekintetében, akkor az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett adatot kell iranyadénak tekinteni.” A digitalizalt
ingatlan-nyilvantartasi rendszerben minden adat, ami ott megtalalhato, tulaj-
donképpen igazodasi pontként szolgil minden mas adatbazis szimdra. Az elv
kvazi érvényesiilése a bizonyitasi eljairasoknal fog megjelenni, hiszen nem lesz
egyszer( bebizonyitani egy ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adott jog vagy
tény esetleges fenn nem 4llasat.

3.2.4. Teljeskériiség elve, bejegyzési elv kiterjesztése

Az j szabalyozas szerint az ingatlannal kapcsolatos olyan jog, tény és adat esetén,
amely targya az ingatlan-nyilvantartdsnak, a jog, valamint a tényen és adaton
alapulé jog, illet6leg kotelezettség akkor érvényesithetd, ha a jogot, tényt, adatot
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

3.2.5. Az iigyfél

Az 4j Inytv. f3szabéllya teszi a kérelem elektronikus tirlapon torténé benyujtasat,
emellett pedig a kérelemre indul6 eljarast tekinti elsédlegesnek. Az eljaras spe-
cialis jellege miatt az Akr.-hez képest az altalanos tigyfélfogalmat, részletezGbb
moddon hatdrozza meg az 4j Inytv.

Ugyfélnek az a természetes vagy jogi személy, vagy jogi személyiséggel nem
rendelkez§ szervezet mindsiil az ingatlan-nyilvintartési eljarasban, aki (amely)
az ingatlan-nyilvantartdsban jogosultként szerepel, illetve aki (amely) a bejegyzés
folytan jogosultta vagy kotelezetté valna, illetve az ra nézve elényt vagy terhet
jelentene, tovabbé az ingatlan-nyilvantartasi eljaras a bejegyzett joga, illetve a
javara vagy terhére bejegyzett tény megvaltozasat vagy torlését eredményezné.
Kiegészits szabalyként rogziti a térvény, hogy a kérelem visszavonasa vagy
modositasa esetén tigyfélnek mindsiil az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyzett
tovabbi beadvany jogosultja. Jogok és tények bejegyzésére iranyuld eljaras csak
ajog(ok) vagy a tény(ek) bejegyzésével kozvetleniil érintett valamennyi fél kozos
kérelmére folytathatd le. A szabalyozasbdl latszik, hogy a jogalkotd egyszerre
kivanja védeni az elad¢ és a vevé érdekeit, hiszen ebbdl a rendelkezésbdl is 1atszik,
hogy az tigyvédi meghatalmazast az 6sszes érintett félnek ala kell irnia. Ebbdl
kovetkezik, hogy ebben az eljarasban az eladd és a vevé nem lehet a polgari jog

% 2021. évi C. torvény végsd elbterjesztdi indokolds.

4 2021. évi CXLVL torvény 124. § (6) bek.



szerinti ellenérdekd fél. A régi Inytv.-hez képest a kozjegyz§ altal kezdeményezett
eljarast is ala kell irnia az 6sszes kozvetleniil érintett félnek.

3.2.6. A kérelem

Fontosabb valtozas, hogy a kérelmet kizarolag az Gj Inytv. felhatalmazasa alapjan
kiadott korményrendeletben meghatarozott elektronikus tirlap alkalmazésaval
lehet benytjtani. Ha a kérelem nem tartalmazza majd valamennyi sziikséges ada-
tot, még széljegyzésre sem lesz alkalmas, amelyrdl a foldhivatal kiilon igazolast
kiild majd a jogi képviselének. Az Gj Inytv. 46. §-a nevesiti azokat az tartalmi
kovetelményeket, amelyeket egy beadvanynak tartalmaznia kell ahhoz, hogy
az automatikus széljegyzésnek megfeleljen. Ilyen a kérelmez8k neve, az adott
ingatlan megjel6lése (helyrajzi szam, telepiilés, fekvés), illetve maga a kérelem
targyais. A kérelemnek a rendszer altali vizsgalatakor torténik egy automatikus
eljarasi képesség-vizsgalat is, amely a meghatirozott kamarai rendszerekbdl
fogja vizsgalni, hogy a kérelem benyujtéja rendelkezik-e a sziikséges eljarasi
képességgel. Fontos megemliteni, hogy a kérelem nem benytjthaté az eljarasi
dij megfizetésének hidnyédban, errdl a rendszer szintén automatikus jelzést kiild.
Részletesen szabalyozza az Inytv. a meghatalmazdasra vonatkozé elGirasokat is,
amely tekintetében érdemes kiemelni, hogy az Inytv. alapjan, meghatalmazassal
torténd alairds (tehat tigyleti meghatalmazas) esetén a képviseleti jogot elektroni-
kus (irlap kitoltésével kell igazolni. Ezekben az esetekben az E-Ingatlan-nyilvan-
tartasi rendszer generalja majd a meghatalmazas szovegét, igy a meghatalmazas
tartalma a rendszer szamara vizsgalhatova valik.

3.2.7. Az ingatlan-nyilvdntartds egyes alapelvei
Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer — hasonléképp, mint a magyar polgari jogi
szabélyozés egésze — alapelvkozpontian miikodik. Ez nem meglepd, mivel
kijelenthetjiik, hogy az alapelvek minden jogcsoport tekintetében meghata-
rozé szerepet toltenek be. Célkittizéseket, iranymutatasokat fejeznek ki mind
ajogalkotok szdmara a rendelkezések kialakitisa sordn, mind a jogalkalmazdk
szamadra a rendelkezések alkalmazdsa és értelmiik megallapitasa, igy a jogvita
eldontése soran. HAJpU GERGELY fogalommeghatarozasaval élve: ,az alapelvek,
mint meta-normdk az anyagi jogi szabdlyokban érvényesitendd kovetelményekként zsi-
nérmértékiil szolgdlnak az ingatlannyilvdntartdsi jog mindennapi alkalmazdsa sordn”.”’
Az ingatlan-nyilvantartas — torvényben meghatarozott kivételekkel — nyilvé-
nos. Az ingatlan-nyilvantartas részét képezd tulajdoni lap és térkép tartalmat —
meghatarozott korlatok kozott — barki megismerheti, arrdl feljegyzést készithet,

% Haypt 2015, 86.



tovabba hiteles masolat vagy tandsitvany kiadasat kérheti.”’ A nyilvanossag
alapelvének korlatjaiként emlithetd meg, miszerint a természetes személy né-
vadata és sziiletési éve, valamint lakcime a lekérdezd személy azonositasa és a
lekérdezés céljanak megjelolése mellett ismerhetd meg, a névadaton és a sziiletési
éven tul a természetes személyazonosité adatok, valamint az allampolgarsagra
vonatkozé adat pedig térvényben meghatarozott célbdl a térvényben megha-
tarozott személyek éltal ismerhet6ek meg. Természetes személy kérelmére a
sajat és olyan ingatlan tulajdonilap-maésolataba, amelyen jogosultként szerepel,
a févarosi és virmegyei kormanyhivatal sajat szamitastechnikai eszk6zével
betekintést biztosit.”” Jelent&sen korlatozza az ingatlan-nyilvantartasi bejegy-
z8s és a széljegyzett ingatlan-nyilvantartasi igény alapjaul szolgald okiratok
tartalma — a hozzajarulas és az igazolt igény keretei kzott — akkor ismerhetd
meg, ha a kérelmez6 igazolja, hogy a megismeréshez az okirat tartalma altal
érintett jogosultak és kotelezettek hozzajarultak, vagy hogy az okirat megis-
merése joga érvényesitéséhez, illetve jogszabalyon vagy hatdsigi hatdrozaton
alapuld kotelezettsége teljesitéséhez szitkséges.”” Ehhez képest sziikséges vizs-
galnunk egyébként a nyilvanossag elvébdl fakadd, az Akr. 33. §-a altal rogzitett
iratbetekintési jogosultsagot is.

Mindenképpen hangstilyoznunk kell az okirati elv jelent&ségét, amely szerint
az ingatlan-nyilvantartasba jog, tény és adat bejegyzésére torvény, korméany-
rendelet, miniszteri rendelet és térvény felhatalmazdasa alapjan megalkotott
Onkormanyzati rendelet vagy az e torvényben meghatirozott okirat alapjan
keriilhet sor. Torvény eltérd rendelkezése hidnydban jogok és tények bejegyzé-
sének olyan kozokirat, teljes bizonyité ereji maganokirat vagy ezek kozjegyz6
altal hitelesitett masolata alapjan van helye, amely a bejegyzés targyat képezé jog
vagy tény keletkezését, médosulasat, illetve megszlinését igazolja. Torvény eltérd
rendelkezése hidnyaban jog vagy tény bejegyzéséhez az ingatlan-nyilvantartasi
jogosult részérdl kiallitott bejegyzési engedély, jog vagy tény torléséhez a torolni
kért jog vagy tény jogosultja részérdl kiallitott torlési engedély sziikséges. Az
okirati elv fenntartasa garantalja a torvényesség az ingatlanforgalom biztonsaga
érvényesiilését.”* A torvény az ingatlan-nyilvantartasba, jog bejegyzésével, tényt
feljegyzésével, valamint adatra vonatkozé atvezetéssel szemben megkoveteli a
hitelt érdemld bizonyitast. A bizonyitd erd érvényre juttatisa kizardlag érvényes,
megfeleld, jogszabalyban meghatirozott okirat alapjan torténhet. Az okiratok

U Inytv. 14.§ (1) és (2) bek.

7 Inytv. 78.§.

> Inytv. 14.§ (4) bek.

TétH Lajos: Az ingatlan-nyilvantartdsunk alapelvei. Acta Universitatis Szegediensis: acta juridica
et politica, 1999 (55), 384.



korébe értendd a hatdsag vagy a birdsag hatarozata. Az okiratokkal kapcsolatos
szabalyozasi kérdéseket tobbek kozott a Polgari Perrendtartasrol szol6 2016. évi
CXXX. torvényben (a tovabbiakban: Pp.) taldljuk. Azonban latnunk kell, hogy a
Pp. nem tartalmaz fogalommeghatarozast, tehat a jogirodalom eddigi eredmé-
nyeit kell alapul venniink az okirat karakterisztikumanak meghatarozasakor.”
Mindenképp meg kell jegyezniink, hogy egy minél precizebb okiratfogalom
megalkotdsanak kisérlete szdmottevd jelentGségnek 6rvend manapsag, ennek
f6 indoka az elmult évek tarsadalmi gazdasagi fejlédése, amelyre a jogalkoténak
is reagélnia kell és amely nem pusztan a korabbi fejezetben részletezett ingat-
lan-nyilvantartasi rendszer szabalyozéasat érinti, de ugyanutigy az okiratisag terén
is Iépnie kellett a jogalkotdonak. A technika rohamos fejlddésével fokozatosan
elStérbe keriiltek az elektronikus okiratok. A fogalomalkotés kapcsan tehat nem
tagolhatjuk szét a tradicionalis jogirodalom altal is részletezett okiratokat, va-
lamint a digitalis adathordozdk térhoditasat. Az elektronikus okiratok részletes
elemzése egy 6nallé tanulmény targyat képezheti, ezért a jelen cikk keretein
beliil, a terjedelmi korlatokra valé tekintettel, nem keriil részletes vizsgélatra.

4. OSSZEFOGLALAS

Tanulmanyomban az ingatlan-nyilvantartds fejlédéstorténetének elsé allo-
masatol kezdve jartam be a szabalyozas kiillonb6z6 szakaszait, mérfoldkoveit,
beleértve természetesen a jov6 ingatlan-nyilvantartasi rendszerének minden
eddigi szabalyozési korszakot meghaladd reformjat. A tanulmany gorcsé ala
veszi a garancialis valtoztatasokat, tobbek kozott az okirati elvet, és az okirat-
tal — mint az ingatlan-nyilvantartas alakitdsanak biztositékaval — kapcsolatos
egyes szabalyozasi kérdéseket. Az j Inytv. szabalyozasi kornyezetét tekintve,
megallapithatjuk, hogy a jogalkotd bizonyosan fenntartotta az ingatlan-nyilvan-
tartds ,lelkét” jelentd alapelvi szinti szabéalyokat, a jol bevalt ingatlaniigyi eljarasi
szabalyokat pedig kiegészitette a modern tarsadalom és a gazdasag igényeinek,
elvarasainak megfelelGen. Az ingatlan-nyilvantartés alapelvei lényegében az
utébbi 170 évben nem estek at valtozason, a jogalkoté minden egyes reform soran
a megtartasuk vagy esetleg minimalis valtoztatasuk mellett dont6tt. Azonban
a tény, hogy az egyes hatdsagi intézkedéseken alapul6 eljarasokban és bejegy-
zéseknél teljes mértékben ki kellene iktatni a human eréforras — kiilonosen a

Magyary szerint ez igy van helyén, mert példdul a polgédri perjogban az okirati fogalom éles
elhatdrolasanak nincsenek jelentds gyakorlati kovetkezményei. Lasd bévebben MaGYARY
GEzA: Magyar polgdri perjog. 3. kiadéds. Budapest, Franklin Tarsulat, 1939, 1310.



papiralapt iigyintézés — igénybevételét, hatalmas felelGsséget telepit a jogi kép-
viselGkre. Ezzel 6sszefiiggésben megemlitjiik azt is, hogy az elséfoku eljarasok
tobbségének vonatkozasaban a hatarozathozatal automatikus dontéshozatali
eljaras keretében torténik majd. Arra a megallapitasra kell jutnunk, hogy végsé
soron az allam kiemelt érdekei kozott is fontos szempont az ingatlan-nyilvantar-
tasi rendszer tovabbfejlesztése, ezaltal az tigyintézés idejének lerdviditése, az a
koltségek csokkentése, az tigyfelek elégedettségének novekedése, végsG soron az
eljaras gyorsabbd, hatékonyabba tétele mivel azok elhiizédasa komoly kritikaként
jelentkezett a hatdsagok iranyaba.”® Ehelyiitt megjegyezném, hogy a k6zigazgatas-
ban nem egyszerti feladat jogszer(i és méltanyos egyensulyt teremteni a szamtalan
érdek és igény kozott. Minden kozosség alkotéeleme az ember, ezért épiteni
kell arra, hogy egy jol szervezett kozigazgatés a jogszertien eljard polgaroknak
ne akadalyt vagy ellenfelet, hanem tamaszt jelentsen. Ilyen természett kotelék
csak elkotelezettséggel, hiteles aldozatvallalassal és magas szinvonali szakmai
munkaval, végsS soron az allampolgarok bizalmanak megszerzésével és meg-
Grzésével hozhatd létre. Az egyre novekvd és szélesedd hataskorok gyakorlasa
igen nagy szakértelmet, specializal6dast igényel. Kival6 érdemjegyet érdemel
az a szakember, aki a jogalkalmazas keretében az egyes dgazati jogszabalyok
rendelkezéseinek értelmezése és a gyakorijogszabalyi médositasok figyelemmel
kisérése soran tokéletesen eligazodik azok utvesztGiben, illetSleg a jogszabélyi
ellentmondasokat a mindennapi élethelyzetekben jelentkezé jogvitak kezelése
soran magabiztosan fel tudja oldani. Ehelytitt szintén felhivnam a figyelmet, az
allammal szemben tdmasztott eredményesség elvére, amely olykor 6sszetiizésbe
keriil ajogallamisag elvével. A jogallamisag egyrészt a modern demokracia meg-
hatérozé kifejez3dési formaja és legitimécids alapja. Ugyanakkor a k6zszolgalat-
ban dolgozoék gyakran olyan politikai kényszerpéalydkra kertilnek a tarsadalmi
igények 4ltal taimasztott hatékonyséagi és eredményességi elvardsok (modern
tarsadalom igényei) miatt, amelyek soran tevékenységiik nehezen illeszthets a
hatélyos jogrend keretei kozé. E korillmények kozott a jogallamisag fenntartha-
tésaga érdekében elengedhetetlen lehet j jogi megoldasok kidolgozasa, illetve
specialis szabalyozasi formak alkalmazasa.”

Allaspontom szerint az ingatlan-nyilvéntartas bizonyos szintii reformja, amely
egy XXI. szazadi infrastruktira megteremtésére szolgal és kiemelked6 hatéssal
van a nemzetgazdasagra is, mindenképp elengedhetetlen az orszagunk sza-
mara. Masfel§l azonban, a jelenlegi rendszer kizarélag részben, az elektronikus

% CzEKMANN ZsOLT — CSEH-ZELINA GERGELY — R1T6 EVELIN: Az automatikus dontéshozatal
helye és szerepe a hatdsagi eljardsban. KozigazgatdsTudomdny, 2022 (2), 11.

Rixer ApAM: Az allam felelSsségének egyes kérdései. De iurisprudentia et iure publico: jog- és
politikatudomdnyi folyéirat, 2011 (1), 124-147, 130.
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rendszer bevezetését mell§z6, 4m a rendszer megfelel§ hasznalatanak érdekében
kialakitott jogszabalyok egyes rendelkezéseinek hatalybalépésével jard para-
digmavaéltds nem biztos, hogy eleget tud tenni a jogbiztonsag kovetelményének,
az ugyfélérdeknek.
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