jegyzet

Magyarorszag Alaptor-
vényének XXIV. cikke
rogziti a megfelel6
ligyintézéshez val6
jogot.

A realfélium elvét
kovetve a hazai ingat-
lan-nyilvantartasban
minden egyes ingatlan-
rol kiilon tulajdoni
lapot vezetnek.

A nyilvantartasban on-
allo6 (foldrészlet, épiilet,
épitmény) és az egyéb
onallo ingatlanok
szerepelnek.

Orszagosan

8 milli6 32 ezer darab
foldrészletet tartanak
nyilvan, az alrészletek
szama a kiilonb6z6 mii-
velési agakat (szanto,
erdd stb.) egybevéve

9 milli6 873 ezer darab.

Jelenleg 201 ezer hekta-
ron 1,1 milli6 zart-kert
létezik. Ezek hasznosi-
tasa rendkiviil hetero-
gén képet mutat.

A TAKARNET regiszt-
ralt felhasznaloinak
szama eléri a 10 000
fot, és tovabbi 14 000
digitalis igazolvanyt
adtak ki adatlekérdezé-
sekhez.

A Foldhivatal Online
miikodtetésnek koszon-
hetéen az allampolga-
rok 2016-ban 781 ezer
tulajdoni lapot kértek
le, kétszer tobbet, mint
2013-ban.

KEPVISELOI INFORMACIOS SZOLGALAT

INGATLAN-NYILVANTARTAS

A Kormdny T/18567 szdmon nyujtotta be az egyes agrdrszabalyo-
zasi targyu torvények modositisarol szolo torvényjavaslatit,
amely az dltaldanos kozigazgatasi rendtartdsrol szolo, 2018. janudr
1-jétol hatdalyos 2016. évi CL. térvény kapcsan sziikségessé valt
mdodositasokat részletezi. Ehhez kapcsolodva az |nfojegyzet rovid
dattekintést ad az ingatlan-nyilvantartdsrol.

Az EU orszagok ingatlan-nyilvantartasa a publikaciés (ezen beliil an-
golszasz és francia tipus), illetve a kozép-eurdpai (német-svajci és
osztrak tipus) rendszerbe sorolhatd. A rendszerek kozti f6 kiillonbség,
hogy az elsonél a jogvaltozas mar a szerzodéskotéssel bekovetkezik,
mig a masik esetben a bejegyzési elv érvényesiil. A nyilvantartasok ve-
zetésének alapjat a tulajdonjog targyat képez6 ingatlan, vagy a tulajdo-
nos képezi. A realfolium elve esetén az ingatlanon van a hangstlyos,
¢s minden egyes ingatlanrdl kiilon tulajdoni lap késziil. Eszerint egy
tulajdonosnak tobb tulajdoni lapja lehet, attol fliggden hany ingatlana
van. Ezzel szemben a perszonalfélium elve szerinti nyilvantartasban
éppen forditva: a jogosultak személyéhez rendelik hozza az egy telepii-
Iésen 1évo valamennyi ingatlanat. A legtobb orszagban kétféle adatba-
zist vezetnek, mig a hazai egységes nyilvantartast az 1972. évi 31. tor-
vényerejii rendelet vezette be. Osszességében az osztrak tipushoz ha-
sonlit leginkabb a hazai gyakorlat (Csak, 2006).

A 2017/32 Infojegyzet attekintette a foldnyilvantartasok hazai torténe-
tét, és a foldiigyi igazgatas intézményrendszerét. Az ingatlan-nyilvan-
tartas Kiemelt, orszagos hataskorti szervezete 2017. januar 1-jét6l Buda-
pest Févaros Kormanyhivatalanak Foldmérési, Taveérzeékelési és Foldhi-
vatali Féosztalya (FTFF) lett (a Foldmérési és Tavérzékelési Intézet,
FOMI utédja). Az ingatlan-nyilvantartds mint hatosagi eljaras f6 fel-
adata, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi adatot, kapcsolodo
jogokat és jogi szempontbol jelentds tényeket, az oda bejegyzett szemé-
lyeknek meghatarozott adatait rogzitse, és ezek valtozasat folyamatosan
nyomon kovesse (Hajdu, 2015).

Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) sze-
rint az ingatlaniigyi hatosagként kijeldlt foldhivatalok altal vezetett re-
giszter telepiilésenként tartalmazza az orszag valamennyi ingatlananak
meghatarozott adatait. Végrehajtas targyaban a 109/1999 (XII. 29.)
FVM rendelet hatalyos. Az ingatlaniigyi eljarasok az tigyfél kérelmére
vagy hatdsagi megkeresés okan indulnak el. Az tigyfél koteles irasban,
a rendeletben meghatarozott nyomtatvanyon bejelenteni barmilyen jog
vagy tény keletkezését, modosulasat, illetve megsziinését a bejegyzés
alapjaul szolgalo szerz8dés keltétdl szamitott 30 napon beliil az ingatlan
fekvése szerint illetékes ingatlaniigyi hatosagnal.
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http://extwprlegs1.fao.org/docs/html/hun5607.htm
http://extwprlegs1.fao.org/docs/html/hun5607.htm
http://www.parlament.hu/documents/10181/1202209/Infojegyzet_2017_32_foldugyi_igazgatas.pdf/35fef5c3-b4ad-47c6-b528-be070a2a2edc
http://www.kormanyhivatal.hu/hu/budapest/szervezeti-egyseg/foldmeresi-taverzekelesi-es-foldhivatali-foosztaly
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=30824.338445
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=41465.344493
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=41465.344493
http://www.parlament.hu/irom40/18567/18567.pdf
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AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS
TARGYA ES TARTALMA

A nyilvantartasban 6nallé és az egyéb 6nallo
ingatlanok szerepelnek.

Onallé ingatlan a foldrészlet:

»a fold felszinének természetben oOssze-
fliggo, kozigazgatasi vagy belteriileti-kiil-
teriileti hatar dltal meg nem szakitott olyan
teriilete, amelynek minden részén azonosak
a tulajdoni vagy a vagyonkezeldi viszo-
nyok";

a kialakitott épitési telek — a tulajdoni ¢€s
kezeldi viszonyoktol fiiggetleniil —,

az utak, terek, vasutak, csatornak elagazas-
sal és keresztez6déssel.

A foldrészleteket miivelési agak és muvelés
alol kivett teriiletek szerint alrészletekre bont-
jék, tehat ez a legkisebb nyilvantartasi egy-
ség. A foldrészlettel egylitt nyilvan kell tartani
a f6ldon 1étesitett épiiletet, vagy azt a pincét is,
amelynek tulajdonosa azonos a foldrészlet
tulajdonosaval.

Az egyéb 6nallé ingatlanok mint gytijtéfoga-
lom, azon ingatlanokat jelenti, amelyek tulaj-
donjoga fiiggetlen attol a foldrészlettdl, ame-
lyen létesiiltek, példaul épiilet, pince, foldalatti
garazs, kozteriiletrél nyilo pince, tarsashdzban
1évo oroklakas stb.

A nyilvantartas tartalmanak 4 6 tipusa:

Az ingatlan adatai: a telepiilés neve, az in-
gatlan fekvése, miivelési ag és a miivelés
alol kivett teriilet elnevezése.

A jogosultak adatai: maganszemély
azonositasara természetes személy-
azonosité adatok, lakcim, allampol-
garsag.

A bejegyezheté jogok: tulajdonjog,
allami tulajdonban 4l16 ingatlan eseté-
ben az allam tulajdonosi jogait gya-
korld szervezet, vagyonkezeldi jog,
foldhasznalati jog, allando jellegl
foldmérési jelek, vezetékjog, kozér-
deki szolgalmak, jelzalogjog stb.

Feljegyezhetdé tények: jogosult Kis-
korusaga, telekalakitasi eljaras megin-

TERULETE (HA)

8 millié 32 ezer darab

ditasa, felszamolasi eljaras, épiilet létesi-
tése, lebontasa, korlatozasok (pl. épités-
igyi).
A nyilvantartas f6 részei: tulajdoni lap, ingat-
lan-nyilvantartasi térkép, okirattar, a torolt be-
jegyzések jegyzéke.

Az FTFF-t61 kapott adatok szerint orszagosan
8 millio feletti foldrészlet szerepel a nyilvan-
tartasban, fekvés szerint 50 szazalékuk belterii-
letre esik. Az orszag teriiletének 90 szazaléka
kiilteriilet, amely a telepiilés kozigazgatasi
terliletének mezdgazdasagi, erdomiivelési,
illetdleg kiilonleges célt szolgald része. Kiilon
érdemes foglalkozni a jogszabalyi, gazdasagi,
tarsadalmi valtozasok ingatlan-nyilvantartas-
ban megjelend kdvetkezményeivel. Jelenleg
201 ezer hektaron 1,1 milliéo zartkert van, és
ezek hasznositasi problémdinak rendezésére
2015 6szén modositottak az Inytv-t és az FVM
rendeletet. Az ingatlan tulajdonosok 2017.
december 31-ig dijmentesen kérelmezhetik a
zartkertek miivelési aganak mivelés aldl kivett
teriiletként torténéd atvezetését. Eddig ez 159
ezer foldrészletet, tobb mint 25 ezer hektart
érintett (2017). A kormany 2017 augusztusa-
ban 2 millidrdos keretosszegb6l Atfogd Zart-
kerti Programot hirdetett meg (FM, 2017).

A jarasi foldhivatalok, kormanyhivatalok felé
beérkezett ligyeket kiilon szisztéma (gytijtos,
f6szamos) ¢€s témakodok szerint csoportosit-
jak. Az Osszesitett adatsorokbol példaul lat-
hato, hogy foldtorvényt kdovetden megjelent 0
feladatként a foldmiives-nyilvantartas (2014:
Ot ezer, 2016: 29 ezer 10 feletti), vagy kozel 70
szazalékkal tobb foldméréssel kapcsolatos ké-
rés érkezett be 3 év alatt.

1. abra: A nyilvantartasban szereplé magyarorszagi ingatlanok

megoszlasa, 2016
FOLDRESZLETEK SZAMA (DB)

L 8% 14%

belteriilet
kilterilet 50%

zartkert 36%

90%

9 millié 302 ezer hektar

Forrds: Infoszolg/FTFF adatigénylés


http://www.foldhivatal.hu/content/view/89/126/
http://www.foldhivatal.hu/content/view/251/1/
http://www.kormany.hu/hu/foldmuvelesugyi-miniszterium/kornyezetugyert-agrarfejlesztesert-es-hungarikumokert-felelos-allamtitkarsag/hirek/atfogo-zartkerti-program-indul
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A e-kozigazgatas igénye szerint foldiigyi szak-
igazgatds 10j elektronikus adatszolgaltatasi
rendszereket hozott 1étre. A TAKARNET on-
line szolgaltatasokat nyujt (e-hiteles tulajdoni
lap, térképmasolat) regisztralt fizet6 felhaszna-
l6knak (pl. bankok, koézigazgatasi intézmé-
nyek, onkormanyzatok, kozjegyzok), és tobb
mint 10 ezer regisztralt ligyfelet tartanak nyil-
van. A Féldhivatal Online feliiletén az allam-
polgarok indithatjak el kéréseiket 0-24 oOraig.
Az als6 abran az elmult évek forgalmanak ten-
dencidja lathato, miszerint mindkét tigyfélkor
esetén jelentdsen megnott a kérések szama.

1. abra: A Foldhivatal Online osszesitett lekérdezéseinek szama

Boéviilt az officialitas (hivatalbdl valo eljaras),
vagy a hatosag tajékoztatasi kotelessége, il-
letve 4j elvek is megjelentek, mint példaul az
igyfél johiszemii eljarasi kotelezettsége
(Pincze, 2017).

Az alapelvek két csoportra oszthatok, klasszi-
kus telekkonyvi, és egyéb tipusba;

Nyilvanossag/ publicitas: A tulajdoni lap
tartamat barki megtekintheti, feljegyzést
készithet rola és hiteles masolatok adhatok
ki rola dijfizetés ellenében.

Kozhitelesség: 1ényegében egy vélelem-
rendszert jelent, a bejegyzett
jogok ¢és tények fenndllasat hi-
telesen tanusitja az ellenkez6

DPIERELTEY  bizonyitdsig.

140% Bejegyzés: A torvény

stolgaltatasok (db) 2013 2014 2015 2016
tulajdoni lap masolat 326091 427050 | 561116 | 781059
terkep masolat 13874 20853 33884 306%

tételesen tartalmazza azokat a

TAKARNET lekérdezési orszagos osszesitett adatok (év/db)

4777 740 ! 5 557 074 111274 || 120228 || 150 877

tulajdoni lap masolat

2013 m2014 = 2015 = 2016

Forras: Infoszolg/FTFF adatigénylés
HATOSAGI ELJARASI ALAPELVEK

Az alapelvek iranymutatasokat fejeznek ki, és
fontos szerepiik van a szabalyok torvényes ér-
telmezésben és alkalmazasaban. Elsé jogsza-
balyi megfogalmazasuk az allamigazgatasi el-
Jjaras altalanos szabalyairol szold 1957. évi IV.
torvény (Et.) 1981. évi moddositasaval jelent
meg (Ae), amelyben szerepelt az iigyfélegyen-
18ség, vagy a gyors ¢€s hatékony iigyintézés ko-
vetelménye.

A 2004. évi CXL. toérvény (Ket.) nyugat-euro-
pai eljarasi torvények figyelembe vételével
magasabb szintre emelte az alapelvek jelento-
ségét, és nyolc szakaszban rendelkezett roluk.

térkép masolat

H2013 =2014 =2015 - 2016

jogokat, amelyek keletkezésé-
hez a bejegyzés sziikséges ezek
dologi hatalytak (tulajdonjog,
foldhasznalat), azaz mindenki
felé érvényesek, szemben a ko-
telmi hatalytakkal (pl. csak az
elado €és a vevd kozott hata-
lyos). A bejegyzett jogok és té-
nyek a késébbi jogszerzok szer-
z¢€sét korlatozza.

Kérelemhez kotottség:
csak olyan jog, tény, vagy adat
vezethetd be, amelyet az tigyfél
vagy hatdsag megjelolt.

Rangsor: a bejegyzé-
sek, kérelmek rangsorat annak iktatasi 1d6-
pontja hatdrozza meg. Erre szolgél a szél-
jegyzés, mely a tulajdoni lapon megjeloli
az érkezési ill. iktatasi idopontot.

Okirat elve: a bejegyzésre csak ex lege
meghatarozott okirat és hatdsagi hatarozat
alapjan kertilhet sor.

Az egyéb alapelvekhez a teljesség, kotelezod
hasznalat, realfolium elve tartozik (Hidvéginé,
2010).

A Polgéari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V.
torvény érintette az ingatlanjogot is, és az alap-
elvek altalanos szintii szabalyozasaval ketto ki-
keriilt az Inytv-bdl (Hajdu, 2015).


http://www.foldhivatal.hu/content/view/15/19/
http://www.foldhivatal.hu/content/view/172/163/
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=85989.328049
http://www.tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0027_INY3/ch01s04.html
http://www.tankonyvtar.hu/hu/tartalom/tamop425/0027_INY3/ch01s04.html
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=159096.339348
http://njt.hu/cgi_bin/njt_doc.cgi?docid=159096.339348
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ALTALANOS KOZIGAZGATASI
RENDTARTAS

Altalanos kozigazgatasi rendtartasrél szold
2016. évi CL. térvény (Akr.) 2018. januar 1-
jén 1ép hatalyba. Ez az 0j eljarasi kodex a koz-
igazgatdsi eljardsjog megujitasat tlizte célul,
ezzel véget kivan vetni az elmult évtizedben
jellemz6 folyamatos médositasoknak, és rovi-
debb, egyszeriibb, atlathatobb szabalyozast ve-
zet be. A Ket. nem felelt meg az dltalanos koz-
igazgatasi rendtartastol elvarhatd feltételek-
nek, a jogalkalmazas soran gyakran az ,,ahany
eljaras, annyi szabaly” volt érvényben, ezzel a
jogbiztonsag nem egyszer sériilt. Hajas (2017)
szerint a rossz szabalyozas tarsadalmi kovet-
kezményei koz¢ sorolhatd, hogy kozvetve ma-

ligyintézési hataridd mellett eljarasok haté-
konysagat, koncentraltsagat eldsegitd eljaras-
jogi jogintézményeket kell kialakitani.

Az Akr. f6bb tjitasanak alapja volt, hogy tobb
ezer eljarastipus minden lényeges eleme nem
rogzithetd egy torvényben, ezért csak a minden
eljarasban kozos szabalyokat rogzitették (dere-
gulacio). Csokkenti a kivett eljarasok szamat,
¢s szakit az altalanos tligyintézési hatarido jog-
intézményének hatalyos szabalyozasaval is
(Hajas, 2017).

Pincze (2017) elemzésében kitért ra, hogy az
5 alapelvet kiilon fejezetben nevesiti. A
hivatalbolisag elve az uj torvény koncepcidja-
nak megfelelden vildgosabb, letisztultabb
meghatarozast kap. Onallé szakaszba keriilnek
az ligyfélre vonatkoz6 alapelvek, a johiszemii-

ség ¢s bizalmi elv kiszélesedik, és az eljaras
valamennyi résztvevdje koteles johiszemiien
eljarni az eljarasok soran.

guk a hatdsagok elvesztették az allampolgéarok
bizalmat. A Kozigazgatds és Kozszolgaltatds-
fejlesztési Stratégia szerint a felhasznaloknak
versenyképes kozszolgaltatdsokat kell nyuj-
tani, és a mar bevezetett 21 napos altalanos
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A dokumentum az Gsszedllitas elkésziiltének idGpontjaban fennéll6 aktualis helyzetet mutatja be.
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