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Absztrakt

A foldiigyi igazgatés, és ezen beliil a kataszter, valamint az ingatlan-nyilvantartas, jelentosége
a fenntarthato fejlédés jegyében vilagszerte felértékel6dott az elmult évtizedben. A hatékonyan
mukodo foldiigyi igazgatas a piacgazdasag mitkodésének alapvetd feltétele, amelynek szerves
részét képezi a tulajdonjog biztonsagat szavatold, a természetbeni allapottal egyezo, kozhiteles
ingatlan-nyilvantartas és kataszter. Jelen tanulmany az orszadgosan egységes rendszer forra-
dalmi, digitalizacios atalakulasat eredményezd Elektronikus Ingatlan-nyilvantartas (E-ING)
projekt bevezetésének jogszabdlyi hatterét, valamint az dtmeneti idészakban felmeriilt gyakor-
lati és jogalkalmazasi problémaékat elemzi.

Kulcesszavak
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Abstract

The significance of land administration, and within this, the cadaster and the land registry, has
appreciated worldwide in the spirit of sustainable development over the past decade. An efficiently
functioning land administration is a fundamental condition for the operation of a market economy,
of which an integral part is the publicly credible land registry and cadaster that guarantees the
security of ownership rights and matches the physical state. The present study analyzes the
legislative background of the introduction of the Electronic Land Registry (E-ING) project, which
results in the revolutionary, digital transformation of the nationally unified system, as well as the
practical and legal application problems that have arisen in the transitional period.
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1. Bevezetés

A foldteriiletek altalanos, rendszerszerli nyilvantartasa iranti igény tobb évtizedes multra tekint
vissza, a foldteriiletek lajstromozéasanak gyokerei mar viszonylag kordn megjelentek a magyar
jog torténetében (Fehérvary, 1947; Nizsalovszky, 1931; Sarfty, 1941). Az ingatlan-nyilvantar-
tasrol, annak alapelveirdl és miikodésérdl nem beszélhetiink anélkiil, hogy megemlitenénk a
jelenlegi, az egész orszag teriiletén egységesen miikodd kozhiteles nyilvantartasi rendszer jog-
torténeti elézményeit, kialakuldsanak, fejlodésének fobb mérfoldkoveit (Fenyd et al., 2007).
Mar a tanulmany elején fontos hangsulyozni, hogy a mai, egységes formaban miikodé ingat-
lan-nyilvantartési rendszer nagyon sokaig nem alakult ki, hiszen egészen a II. vildghaboruig
két, egymastdl kiilonb6zd nyilvantartds miikodott. A német-osztrak jogi térben kodifikalt pol-
gari torvénykonyv altal bevezetett tradicios rendszert és ebbdl kifolyolag a telekkonyv sziik-
ségképpeni miikodését mintegy hatrahagyva, Magyarorszagon 1971-ben meghatarozo valtozas
kovetkezett be az ingatlan-nyilvantartasi rendszer szerkezetét tekintve, hiszen megkezdddott
az addig két, egymassal parhuzamosan kialakult és miikod6 ingatlan-nyilvantartasi rendszer — az
allami foldnyilvantartas és a telekkonyv — egységesitése, egy teljesen 11j rendszer mitkodtetése.
Ezt kovetéen — 1997-ben — fogadta el az Orszaggytilés az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.
évi CXLI. torvényt, amelyet hatalyon kiviil helyezett az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi
C. torvény (a tovabbiakban: Inytv.), amely 2025. januar hé 15. napjan Iépett hatalyba. Jelen tanul-
manyomban azon hosszu folyamat produktuménak a bemutatasara teszek kisérletet, melynek
kdszonhetden az E-ING szakrendszer megkezdte miikodését és a magyar ingatlan-nyilvantartasi
rendszer elérte jelenlegi formajat. Ezt a folyamatot nemcsak a dologi jogot megujitd 2013. évi
Polgari Torvénykonyv dogmatikai keretei formaltak (Hajdu, 2015; Kustyan, 2014), hanem az a
paneurdpai digitalizacios torekvés is, amely a tagallami telekkonyvi rendszerek modernizacidjat
¢s Osszekapcsolasat célozza (Gotaczynski & Kaczorowska, 2023; World Bank, 2021; Wudarski,
2016). Egynttal vazolom az ingatlan-nyilvantartas jogszabalyi hatterét az atmeneti iddszakban,
tekintettel arra, hogy az ingatlanokra vonatkozé jogok, a jogosultak adatainak nyilvantartasi sza-
balyozasa az E-ING orszagos projektnek koszonhetéen, minden eddigi — szabalyozastorténetben
megfigyelhetd — valtozast tulszarnyalva, jelentds atalakulason megy keresztiil, mely folyamat az
Inytv. és az ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. torvény végrehajtasardl szold 179/2023.
(V. 15) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Inytv. vhr.) hatalybalépésével 2025. januar ho 15. nap-
jan kezdetét vette. Fontosnak tartom felhivni a figyelmet az E-ING projekt altal eldiranyzott
novumokra és a benne rejld 0j lehetdségekre, szabalyozasi kihivasokra, s az ) jogszabaly altal
bevezetésre keriilt és a joggyakorlatban kételezden alkalmazand6 rendelkezésekre, eljarasrendre.

2. A digitalizacios paradigmavaltas szabalyozasi kihivasai és a jogi képviselet 1j
rendszere
A foldiigyi igazgatasnak, mint a kozigazgatas specialis részének nemzetgazdasagi jelentdsége

vitathatatlan, hiszen tarsadalmi kézérdeket és az allam polgarainak egyéni érdekét egyarant
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szolgalja, valamint az orszag egyik legfontosabb allami alapnyilvantartasaként funkcional
(Kéarpati, 2010; 2018; Nyitrai, 2013; Nyitrai & Karpati, 2020). E korben Magyarorszag egész
kozigazgatasi teriiletére kiterjedo, a teljes fold- és ingatlanvagyonra vonatkozo6 kozhiteles nyil-
vantartasrol beszélhetiink, amely, mint materialis és alkotmanyos alapvetés a tulajdonjog allami
védelmének ¢€s a polgari jogi forgalom biztonsaganak a legfobb zaloga (Kurucz, 2003; Rosta,
2021; Vékas, 2001). Ezen orszagos kiterjedésli, komplex adatbazis teljes korti strukturélis és
technologiai migracidja, valamint tisztan digitalis alapokra helyezése képezi a jelenlegi ingat-
lan-nyilvantartasi reform magvat.

Az Eurdpai Unid Eurdpai Szocialis Alapja és Magyarorszag koltségvetése tarsfinansziro-
z4saban megvalosuld E-ingatlan-nyilvantartids (KOFOP-1.0.0-VEKOP-15-2016-00040 szami)
projekt atfogd stratégiai célja, hogy a foldiigyi igazgatast érintd eljarasokat teljes mértékben
elektronizalja, és az analog okirattarakat digitalis adatbazisokkd alakitsa. A jogalkot6d dekla-
ralt szdndéka szerint az Gj kommunikacios csatornak alkalmazasaval szélesedik az elektroni-
kus kapcsolattartas az tigyfelekkel, a foldligyi igazgatasi (ingatlan-nyilvantartasi, foldmérési,
telekalakitasi, foldforgalmi, terméfoldvédelmi) eljarasok atfutasi ideje rovidiil, ezaltal a koz-
igazgatasi adminisztrativ terhek csokkentésén keresztiil novekedhet a magyar gazdasag ver-
senyképessége. E folyamat kulcsfontossagu —az Inytv. vhr.-ben szabalyozott —névuma, hogy az
ligymenet tobb esetben emberi beavatkozas nélkiil, automatikus dontéshozatallal valosul meg.
(Czékmann et al., 2022). A nemzetkozi szakirodalom ugyanakkor arra is felhivja a figyelmet,
hogy a teljesen automatizalt ingatlan-nyilvantartasi (e-conveyancing) rendszereknek kiberbiz-
tonsagi ¢s strukturalis korlatai vannak, amelyek ujfajta sebezhetdségeket vihetnek a rendszerbe
(Brown & Marsden, 2023; Dixon, 2022; Sj6din, 2024). Ezt a kockazatot Magyarorszagon a jogi
képviselok megerdsitett ,,.kapudri” szerepe hivatott ellenstilyozni. Fontos azonban mddszerta-
nilag rogziteni, hogy mig ezen automatizalt eljarasok normativ, elvi kereteit a jogszabalyok
mar kijelolték, addig a mindennapi joggyakorlatban valé tényleges, teljes kortt miikodésiik az
informatikai front-office modulok élesités¢hez kotott, jovobeni mitkddési modellként jelenik
meg. Ezzel szemben a jelenlegi valdsagot még a papir alapt ligyintézés dominancidja és a kérel-
mek teljes eljarasban torténé emberi elbiralasa jellemzi. A digitalizacio ezen infrastrukturalis
kovetelménye teremt kozvetlen és elkertilhetetlen kapcsolatot a kotelezd jogi képviselet beveze-
tésével. Mivel az elektronikus szakrendszer kdzvetlen adatbevitelt és strukturalt elektronikus
trlapok alkalmazasat koveteli meg, a jogalkoto a professzionalis felhasznalokra haritotta a jogi
¢s technikai eldszlrés feladatat. Az Inytv. f6szaballya tette a jogi képviseletet a jogok €s tények
bejegyzésére iranyuld eljarasokban, szigorti szakmai €s anyagi sztir6t allitva az eljaro tigyvédek
elé. (Czibrik et al., 2024). Az E-ingatlan-nyilvantartas keretében megvalositando project atfogo
céljaként aposztrofalhat6 a jelenlegi helyzet megforditasa: a papir alapu ligyintézéssel szemben
a modern, ligyfélkozpontu informatikai megolddsok alkalmazasa, az elektronikus ligyintézés
¢s az ugyfelekkel, illetve a tarshatosagokkal torténd elektronikus kapcsolattartds, tovabba az
automatikus dontéshozatal lehetdségeinek kiszélesitése.

Esszencialis ujitasként nevesithetd, hogy az Inytv. f6szaballya tette a jogi képviseletet a
jogok és tények bejegyzésére — kérelemre — induld eljardsokban. Az ligyvédi tevékenységrol
57616 2017. évi LXXVIIL tdrvény (a tovabbiakban: Ugyvédi tv)) 208/C. § (1) bekezdése oly
modon médosult, hogy az ingatlan-nyilvantartasi ligyben vald eljarasi jogosultsag nyilvantar-
tasba vétele iranti kérelem 2024. oktdber 1-jétdl terjeszthetd eld. A kérelemrdl a teriileti kamara
elnoke az Ugyvédi tv. 2025. januar 15-étdl hatalyos 183/A. §-dban meghatarozott feltételek alap-
jan dont. Az Ugyvédi tv. relevans modositasai értelmében az ingatlan-nyilvantartasi iigyben
valo eljarasi jogosultsag feltétele a kamarai tovabbképzés €és szamonkérés teljesitése, a megfe-
leld technikai hattér biztositasa, valamint egy, kareseményenként legalabb 6tvenmillié forint
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Osszegll kiegészitd feleldsségbiztositas megléte. Az Ugyvédi tv. 208/C. § (2) bekezdése ugyan-
akkor rogziti, hogy ezen szigoritott feltételeket akkor kell kotelezOen alkalmazni, ha a kére-
lem benytjtasara az ingatlan-nyilvantartas vezetését tdimogato informatikai rendszeren (vagyis
az E-ING ¢les feliiletén) keresztiil keriil sor. Ha a teriileti kamara elndke a kérelemnek helyt
ad, az ingatlan-nyilvantartasi iigyben valo eljarasi jogosultsagot legkorabban 2025. januar
15-i hatallyal veszi nyilvantartasba. Az Ugyvédi tv. 2025. januér 15. napjatél hatalyos 39/A. §
(1) bekezdése tigy rendelkezik, hogy ingatlanra vonatkoz6 vagy ingatlannal kapcsolatos jog
vagy tény kozhiteles nyilvantartasba vald bejegyzésére iranyul6 eljarasban (ingatlan-nyilvan-
tartasi ligy) jogi képviselet ellatasara az az ligyvéd és kamarai jogtandcsos jogosult, akinek a
jogosultsagat az ligyvédi kamarai nyilvantartasba bejegyezték (ingatlan-nyilvantartasi iigyben
eljarasra jogosult). Az ingatlan-nyilvantartasi ligyben valo eljarasi jogosultsagot az ligyvédi
kamarai nyilvantartasba be kell jegyezni, ha a kérelmez6 ligyvéd vagy alkalmazott tigyvéd az
ingatlan-nyilvantartasi tigyben vald eljarasi jogosultsag megszerzéséhez a kamarai szabalyzat-
ban eldirt tovabbképzésen részt vett €s a szamonkérést teljesitette, rendelkezik az ingatlan-nyil-
vantartasi iigyben valo eljarashoz sziikséges feltételekkel, az ingatlan-nyilvantartasi iigyben
vald eljarassal Osszefiiggd iligyvédi tevékenységével okozott karok megtéritésének, illetve a
sérelemdij megfizetésének a fedezetét, olyan kiegészitd feleldsségbiztositas biztositja, amely-
nek kareseményenként szdmitott legalacsonyabb 6sszege 6tvenmillio forint és nem 4ll ingat-
lan-nyilvantartasi ligyektdl valo eltiltas fegyelmi biintetés vagy ingatlan-nyilvantartasi tigyben
valo eljarasi jogosultsag felfiiggesztésének a hatédlya alatt.

Az Ugyvédi tv. 28. §-a 2025. januar 15. napjatol kiegésziilt a (7) bekezdéssel, melynek
értelmében ligyvédi megbizas csak olyan ligyben vallalhato el, amelynek az esetében a 2. §
(1) bekezdése szerinti ligyvédi tevékenység ellatasahoz sziikséges, jogszabalyban eldirt jogi és
technikai feltételekkel az tigyvédi iroda tagja, illetve az ligyvéd, vagy az ligyvédi iroda, illetve
az ligyvéd alkalmazottja — almegbizott igénybevétele nélkiil — legkésobb a teljesitéskor rendel-
kezik. Az e bekezdésbe iitk6z6 megallapodéas semmis. Almegbizott igénybevétele a megbizas
elvallalasa korében kizart. A feltételek fennallasat a teljesitéskor kell vizsgalni.

Fontos hangstilyozom, hogy az Ugyvédi tv. 208/C. § (2) bekezdése és az ingatlan-nyilvan-
tartasrol szold 2021. évi C. torvény hatalybalépésével Gsszefiiggd atmeneti rendelkezésekrol,
valamint egyes, az ingatlan-nyilvantartassal, teriiletrendezéssel, telepiilésrendezéssel kapcso-
latos €s kulturalis targyu torvények médositasardl szold 2021. évi CXLVI. torvény (a tovabbi-
akban: Atmeneti tv.) 3/A. § (3) bekezdése arra utal, hogy az tigyvédi kamarai nyilvantartasba
bejegyzett eljarasi jogosultsaggal nem rendelkezd ligyvédek és kamarai jogtanacsosok részére
tovabbra is nyitva all a lehetdség az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyok papir alapu benyujta-
sara, azonban ez a szabalyozas atmeneti jellegii.

Ehelyiitt megjegyzem, hogy kordbban az ligyvédi meghatalmazas rendszerint az ingatlanra
vonatkozo6 adasvételi szerzddés részét képezte, de az is eléfordult, hogy egy kiilon, papir alapa
okiratba foglalva adta meg az tigyfél. Az 01j rendszer bevezetésével az eljarasban a jogi képvi-
seléi jogosultsagot ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos esetén az Ugyvédi tv. 39/A. § (2) bekez-
dése szerinti, az ingatlan-nyilvantartasi elektronikus tirlapon létrehozott meghatalmazassal kell
igazolnia. A hitelesités modja szerint az ligyvédi meghatalmazast az Inytv. vhr. 115. §-aban
meghatarozott személyek el6tt személyes jelenléttel, mindsitett vagy mindsitett tantisitvanyon
alapul6 fokozott biztonsagu elektronikus aldiras elhelyezésével, vagy Kormany altal ktelezden
biztositand6 elektronikus azonositasi szolgaltatassal (DAP) kell hitelesiteni. Elektronikus azo-
nositasi szolgaltatast nem hasznalo személy a jogi képviseld részére az integralt ligyfélszolgalat
(Kormanyablak) vagy kiilképviselet ligyintézdje elotti hitelesités tjan is adhat felhatalmazast
vagy ligyvédi meghatalmazast. A hitelesités célja alapvetden, hogy az tigyvéd igazolja azt is,
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hogy az alairdk azonositasat elektronikus hitelesitéssel elvégezte [Inytv. vhr. 115. § (4) bekez-
dés]. Ujdonsagként rogzithetd, hogy a hitelesitési kotelezettség nemcsak az {igyvédre, hanem
valamennyi ligyfélre is vonatkozik. Az ligyvédi meghatalmazas idébeli korlatja szintén egy,
— az 0j rendszer altal eldiranyzott — novum, amelyre a jogi képviseloknek és az iigyfeleknek
egyarant figyelemmel kell lenniiik. A meghatalmazast az utolsé hitelesitéstdl/alairastol szami-
tott kilencven napon beliil fel kell hasznalni. Amennyiben azonban nem terjesztik el6 a megha-
tarozott idon beliil, hatalyat veszti és mar nem hasznalhat6 fel. A kilencven napos hatéridd alol
kivételt jelent a tulajdonjog-fenntartassal tortént adasvétel vagy a jovobeli épiiletre vonatkozo
vevoi jog bejegyzése. Ezen ligyekben ugyanis az ligyvédi meghatalmazas a felek altal meghata-
rozott ideig, hatarozatlan idore alapitott vevoi jog esetén pedig legfeljebb 6t évig hatalyos [Inytv.
vhr. 116. § (1)-(2) bekezdés].

Fontos megjegyezni, hogy az Ugyvédi tv. 208/C. § (2) bekezdése értelmében a 39/A. §-t és
a 42/A. §-t abban az esetben kell alkalmazni, ha az ingatlan-nyilvantartasi iigyben a kérelem
benyujtasara az ingatlan-nyilvantartas vezetését tamogatd informatikai rendszeren keresztiil
keriil sor.

Tovabbi Gjdonsag, hogy a jogi képviseld feladatat képezi az eljards soran az is, hogy a
vagyonszerzési illeték megallapitasdhoz szilikséges nyilatkozatokat megtegye az adohatdsag
informatikai rendszerében vagy atmeneti id0szakban az adoéhatdsag el6tt papiralapon. Az
adohatosag informatikai rendszerét az ingatlan-nyilvantartas vezetését tamogatd informatikai
rendszerbdl elérhetévé kell tenni, tobbek kdzott, az interoperabilitds megvalosulasa érdekében
(Inytv. vhr. 112. §).

Osszegzésként és a tanulméany késébbi fejezeteivel vald egység jegyében rogzithetd, hogy
a kotelezd jogi képviselet bevezetése és az tligyvédi eljarasi jogosultsag radikalis szigoritasa
nem egy elszigetelt szakpolitikai intézkedés, hanem az E-ING mint tisztan digitalis szakrend-
szer mikodoképességének €s megbizhatosdganak a legfobb materialis biztositéka. A kote-
lez6 jogi képviselet intézménye kozvetlen és elkeriilhetetlen funkciondlis kapcsolatban 4ll a
jogalkot6 altal vizionalt automatikus dontéshozatallal. Az emberi beavatkozas nélkiili, algo-
ritmus-alap kozigazgatasi eljarasok alapveto eldfeltétele ugyanis a bemeneti adatok abszolut
tisztasaga, validaltsdga és strukturalt jellege. Ha a szakrendszerbe jogilag hidnyos, hibas vagy
textudalisan hibas kérelmek keriilnének, az az automatizécios folyamatok azonnali elakadasat, a
hibatizenetek elszaporodasat és végso soron az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének sérel-
mét eredményezné. Az eljard jogi képviseld igy az 1 strukturdban egyfajta ,,jogi és techni-
kai kapudrként” (gatekeeper) funkcional: a jogalkoto a professzionalis felhasznalokra haritotta
a kérelmek elSsziirésének, a felek digitalis azonositasanak (DAP vagy mindsitett alairas) és a
strukturalt elektronikus adatbevitelnek a kotelezettségét. Ez a szlir6funkcio €s annak technikai
feltételrendszere magyarazza a tanulmany kovetkezo fejezeteiben részletezett atmeneti idészak
hibrid miikodési anomaliait is. Amig az informatikai front-office modulok zarva tartanak a jogi
képviseldk elott, a professzionalis felhasznalok nem tudjak ellatni ezt a strukturalt adatbeviteli
¢s kapudri feladatot az E-ING feliiletén. Emiatt a beadvanyok atmenetileg tovabbra is papir
alapon vagy e-Papiron érkeznek, ami a hatdsagi oldal manualis digitalizacios kényszere miatt
iddszakos lassulast ¢és az tigyintézOk extrém leterheltségét okozza. Végsd soron tehat a jogi
képviselet 1j, szigoritott szabalyozasi modellje jelenti azt a dogmatikai kapcsot, amely a klasz-
szikus ingatlanjogi garanciakat (mint a tulajdonjog biztonsaga és a felelésségvallalas) 6sszekoti
a modern kozigazgatasi digitalizaci6 technologiai kovetelményeivel. Az ligyvédi kar fokozott
anyagi €s szakmai felelossége — amelyet a kiegészitd felelosségbiztositas és a kotelezd tovabb-
képzés intézményesit — a garanciaja annak, hogy a digitalis forradalom ne a jogbiztonsag gyen-
glilésével, hanem a polgari jogi forgalom gyorsitasaval és védelmével valosuljon meg.
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3. Az elektronikus Ingatlan-nyilvantartas (E-ING) projekt modulrendszere
és lépcsozetes bevezetése

Az E-ING projekt nem egyetlen technologiai 1€pésben, hanem egy rendkiviil 6sszetett, modu-
laris és foldrajzilag szakaszolt menetrend szerint keriilt bevezetésre. A rendszerfejlesztésért
felelos Lechner Tudaskézpont Nonprofit Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (a tovabbiakban: Lech-
ner Tudaskdzpont) 2025. junius kozepén kozzétett hivatalos tajékoztatasa (Illés, 2026) szerint
a ,,KOFOP-1.0.0.-VEKOP-15 azonosit6 szamt, E-ingatlan-nyilvantartas” (E-ING) projekt soran
1étrejovo rendszer a fokozatos beilizemelés szakaszahoz ért.! (Lechner Tudaskozpont, 2025).
A belizemelés egyik 1épése a Foldhivatal Online rendszer elektronikusan hitelesitett tulajdoni
lap adatszolgaltatasanak kivaltdsa a magyarorszag.hu feliileten elérheté Ingatlankeresé Online
Foldhivatali Szolgaltatas belizemelésével. A belizemelési folyamat soran az E-ING rendszer
adatbazisaban tarolt tulajdonilap-adatok szolgéltatdsanak elinditdsa valosult meg orszagosan.
A feladatot a Lechner Tudéaskozpont szakaszolva hajtotta végre, azzal a céllal, hogy az egyes
belizemelési fazisokat kovetden lehetdség nyiljon a rendszer terhelésének kiértékelésére is.

Hangstlyozni sziikséges, hogy az E-ING projekt atfogd jellegli, moduljai — az INYER
(ingatlan-nyilvantartasi eljarasok), az FTTR (foldmérési, térképészeti és telekalakitasi eljara-
sok), az FFORG (foldforgalmi eljarasok) és a MEHET (mezdgazdasagi hatosagi eljarasok) — a
foldiigyi eljarasok teljes korét felolelik.

Az E-ING projekt fokozatos beiizemelésének szakaszdban az egyes modulok beinditdsa
kiilonb6z6 idépontokban torténik. Elsoként az INYER (ingatlan-nyilvantartasi) modul hato-
sagi Ugyintézoi feliilete (back-office) indult el 2025. jinius 23. napjan Komarom-Esztergom
varmegye Tatabdnya jarasi adatbazisat érintéen. A tobbi varmegyei adatbazis vonatkozéasaban
az INYER modul back-office feliilet bekapcsolasa litemezetten tortént, Komarom-Esztergom
varmegye teljes korti bekapcsolasat (2025. 07. 07.) Fejér (2025. 07. 14.), Nograd (2025. 07. 21.),
Szabolcs-Szatmar-Bereg, Heves varmegye (2025. 07. 28.), Borsod-Abatj-Zemplén, Bacs-Kis-
kun varmegye (2025. 08. 04.), Békés, Hajdu-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye (2025. 08.
11.), Csongrad-Csanad, Tolna, Baranya, Somogy, Zala, Vas, Gy6r-Moson-Sopron, Veszprém,
Pest varmegye (2025. 08. 25.) kdvette, majd Budapest févarossal zarult a sor 2025. szeptember
1. napjan.

Ide vonatkozdan hangstlyozni sziikséges, hogy az INY ER modul back-office feliilet bekap-
csolasanak tervezett idopontjat kovetden az ingatlan-nyilvantartasi valtozasok vezetése mar az
Uj szakrendszerben torténik, és az E-ING-ben végrehajtott valtoztatasok a régi TAKAROS
rendszer ingatlan-nyilvantartasi adatbdzisaban mar nem jelennek meg. Ez ugyanakkor nem
jelenti a TAKAROS rendszer teljes leallitasat, mivel az E-ING rendszer valamennyi modul-
janak betizemeléséig a TAKAROS bizonyos adatbazisai (pl. foldhasznalati nyilvantartas, osz-
tatlan k6z0s tulajdon megsziintetési eljarasok adatbazisa) még elérhetdek. (Farkas, 2025). Az
E-ING rendszer tobbi moduljanak (FTTR, MEHET, FFORG) bekapcsolasat illetéen még nem
allnak rendelkezésre pontos informaciok, csak iitemterv és tervezett idépontok. Az INYER
modul back office feliiletének bekapcsolasat kdvetéen az FTTR modul back és front office felii-
letének betizemelése a kovetkezd 1épés (melynek keretében mar mind a foldmérd vallalkozok,
mind a kormanyhivatalok foldmérési tigyintéz6i az uj rendszerben fogjak ellatni a foldméré-
si-térképészeti feladatokat). Ezt kovetné az INY ER modul front office feliiletének bekapcsolasa,
amikortol az ligyvédek, kozjegyzok, végrehajtok és hatdsagok is elkezdik hasznalni az E-ING

' E-ingatlan-nyilvantartads. Online: https://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas
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rendszert. Az utolso6 1épés a MEHET (foldiigyi) és FFORG (foldforgalmi) modulok belizeme-
Iése, mind a front office, mind a back office feliileteket érintéen. Mindezen folyamatok végre-
hajtasa elére lathatdan az idei év december végéig varhato. Varmegyék szerinti litemezé€s itt mar
nem lesz, egy-egy modul bekapcsolasa orszagosan egyszerre torténik.

Az E-ING rendszerre torténd atallas feltételezhetden jelentOs tobbletterhelést jelent a Fold-
hivatali Féosztalyok feladatellatasat illetden, ugyanis az INYER back office és front office felii-
lete nem egyszerre indul el, azaz az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyokat benyjto tigyvédek,
kozjegyzok, végrehajtok és hatdsagok a front office feliilet bekapcsolasdig az E-ING rendszert
nem tudjak haszndlni, és igy ezen beadvanyokat az ingatlan-nyilvantartasi tigyintézéknek kell
feltolteniiik az j rendszerbe.

A szo6las ismerésen cseng ,,puding probaja az evés”, az E-ING szakrendszer is minden
bizonnyal atesik a szokdsos gyermekbetegségeken, mint minden uj elektronikus szakrendszer.
Mikodésével kapcsolatban megallapithatd, hogy az induldsa ota eltelt idészakban folyama-
tos fejlesztések ovezik, ennek kovetkeztében eldfordulnak leallasok, lassubb miikddés, amely
sokszor neheziti a hatékony iigyfélkiszolgalast, legfoképpen a tulajdoni lapok szolgaltatasat.
A rendszer miikodésének visszassagai ellenére a foldhivatali f6osztalyok — a hatékony mun-
kaszervezésnek és az ligyintézok lelkiismeretes munkajanak koszonhetden — jo eredményeket
érnek el INYER back office feliileten a beadvanyok benyujtasat (széljegyzés) és az tigyek elinté-
z¢sét illetden, kiilonos tekintettel a hataridotallépéssel érintett ligyek szamara. Nagy valoszinii-
séggel kitapossak a jarhato 0svényt, tesztelve ezaltal az 01j szakrendszer INY ER moduljat, hogy
mire az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyokat benyujté iigyvédek, kozjegyzok, végrehajtok €s
hatosagok szamara megnyilik a front office feliilet, megalapozott kérelmek, hatosagi felhivasok
kertiljenek feltoltésre gyorsan és eredményesen, elakadas és hibajegyek nélkiil.

Jelent6s fejlemény, hogy megtorténtek az elsd 1€pések az E-ING rendszer éles front-office
oldali moduljainak részleges indulasdnak megvaldsulasa érdekében.

Az E-ING projekt stratégiai munkacsoportjanak dontése alapjan az ingatlan-nyilvantartast
tamogato informatikai rendszer front-office oldali moduljainak részleges bekapcsoldsa elsd
titemeként az 6nallo birdsagi végrehajtok célcsoportja pilot programban, az altaluk benyujtott
végrehajtasi jog, arverés kitlizés ténye és zarlat bejegyzése, torlése targykorii iigyekben Koma-
rom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal illetékességi teriiletére vonatkozdan nyujtott be két
végrehajtoi iroda hatdsagi felhivasokat. A masodik {itemben — amely 2026. februar 25. napjan
indult, és 2 hétig tartott — tovabbi 6 fovarosi és varmegyei kormanyhivatal illetékességi teriile-
tére vonatkozoan nyujthatott be 7 végrehajtoi iroda tigyeket, tehat 9 végrehajtoi iroda vett részt
az ¢les front-office pilot litemben. A masodik litem sikeres lezarasat kovetden a végrehajtoi
benyujtas orszagos kiterjesztésérol a stratégiai munkacsoport kezébe kertilt a dontés.

Jogalkalmazdi korben tovabbi komoly eljarasjogi kérdést vet fel a papir alapu beadvanyok
sorsa az atmeneti idészakban. Leszogezhetd, hogy az Atmeneti tv. az E-ING rendszer indulasat
kovetden is kifejezetten lehetdvé teszi azt, hogy a beadvanyok benyujtasara dtmenetileg ne az
ingatlan-nyilvantartas vezetését timogat6 informatikai rendszeren keresztiil, hanem hagyoma-
nyos papir alapon (vagy e-Papir platformon) keriiljon sor. A jelenlegi szabalyozas szerint ez a
lehetdség a 2025. januar 15-én hatalyba Iépett ingatlan-nyilvantartasi rendelkezések alapjan meg-
hozott 6tszazezredik végleges dontést kovetd 10. napig all fenn, azonban a szakpolitikai egyez-
tetések alapjan nem kizart, hogy ezt kovetden is megmaradnak bizonyos parhuzamos eljarasi
utak. Addig az idépontig azonban a gyakorlatban varhatéan szinte az 6sszes ingatlan-nyilvan-
tartasi beadvany papir alapon keriil majd benytjtasra. Ez a feltételezés a jogalkalmazdi racio-
nalitasbol €s a professziondlis felhasznalok kockazatkeriild (risk-averse) magatartasabol ered.
Egyfeldl, amig az E-ING szakrendszer a bevezetés kezdeti fazisdban elkeriilhetetlen technikai
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gyermekbetegségekkel, lassulasokkal és iddszakos leallasokkal kiizd, addig az eljaré ligyvédek
¢s kozjegyzOk a klienseik anyagi biztonsaga €s a sajat mithibafelelelésségiik minimalizélasa
érdekében a jogilag stabil, jol ismert €s bejaratott papir alapu eljarasutat valasztjak. Masfeldl az
Atmeneti tv. 3/A. § (2) bekezdése komoly adminisztrativ konnyitést biztosit a papir alapu forma
mellé: mentesiti a szerkesztd ligyvédet az okiratok szigoru feltételekhez kotott elektronikus
konverzidja (elektronikus okiratta alakitasa) alol, amely kotelezettség kizarolag az E-ING infor-
matikai rendszerén keresztiili benyujtas esetén terhelné a képviseldt. Ennek a tomeges jogal-
kalmazo6i magatartasnak azonban kritikus rendszerszint{i hatdsai vannak a digitalizacios atallas
dinamikédjara. R4 kell mutatni arra, hogy ez a szabalyozési struktura front-office oldalon telje-
sen megtori a fokozatossag elvét. Ahelyett, hogy egy elnyujtott, organikus adaptacios folyamat
zajlana le — amelynek sordn a jogi képviselok tomegei folyamatosan, egyre ndvekvo esetszam
mellett szoknanak hozza az 0j informatikai feliilet hasznalatahoz —, a jogrendszer egy ,,digitélis
szakadékot” (digital cliff), vagyis egy sokkszerli adminisztrativ hatarnapot hoz létre. E hibrid
mukodésnek két ellentétes, de egyarant negativ hatasa van. Egyrészrdl elmondhato, hogy révid
tavon a hatosagi oldal extrém leterheltsége: Mivel a jogi képviselok kihasznaljak a papir alapa
benyjtas lehetdségét, a kormanyhivatalok tisztviseldire harul az analég beadvanyok manudlis
digitalizalasanak és az 01j szakrendszerbe vald berdgzitésének minden adminisztrativ terhe.

Masrészrdl pedig megallapithatjuk, hogy hosszu tavon a rendszersokk a hatdrnap elérése-
kor: Amikor az otszazezredik dontéssel az atmeneti idészak hirtelen lezarul, a jogi képviselok
ezrei fognak egyszerre, éles kdrnyezetben szerzett eldzetes tapasztalat és digitalis rutin nélkiil
rakényszeriilni az E-ING front-office moduljanak hasznalatara. Ez a hirtelen, felkésziiletlen
platformvaltas a hatarnapot kovetden elkeriilhetetleniil tomeges felhasznaloi hibakhoz, a hiba-
jegyek és elutasitasok radikalis megugrasahoz, valamint a tdmogatasi (helpdesk) infrastruk-
tara azonnali tulterheléséhez fog vezetni. Az &tmeneti szabalyozas altal biztositott rugalmassag
tehat, bar révid tavon fenntartja a jogforgalom biztonsagat, hosszt tavon feldldozza a fokozatos
tanulasi gorbe eldnyeit, és egyetlen radikalis, technoldgiai és eljarasjogi ceziraba kényszeriti a
magyar ingatlanpiac dsszes professzionalis szerepldjét.

A fentieket Osszegezve megallapithato, hogy az 1 szakrendszer akkor valtja be a hozza
flizott reményeket, megvalositva Magyarorszagon is a digitdlis forradalmat, ha miikddni fog
az automatikus dontéshozatal és jogszabaly kotelezové teszi minden ,,szerepld” (iigyvéd, koz-
jegyz0, bank, végrehajto stb.) szamara a beadvanyok E-ING szakrendszerben val6 elektronikus
benyujtasat a front-office feliileten.

4. Az atmeneti idészak dogmatikai lehatarolasa és a kapcsolodo torvénymaodositasok
rendszere

4.1. Az atmeneti idészak elméleti alapjai és idobeli keretei

Mieldtt az dtmeneti iddszak részletes eljarasjogi és anyagi jogi szabdlyaira ratérnénk, mod-
szertanilag és elméletileg nélkiilozhetetlen annak explicit rogzitése, hogy ez a hibrid korszak,
valamint a kapcsol6do jogszabalyi novellak hullama miként agyazodik be a tanulmany 6 tar-
gyat képezd digitalizacios folyamatba. A kozigazgatasi szakrendszerek teljes korli elektroni-
zé4cioja ugyanis nem korlatozhatoé pusztan az informatikai hardver- €és szoftver-infrastruktura
kiépitésére; a digitalizacio egyuttal egy mélyrehatod jogalkotasi €s jogalkalmazasi transzfor-
maciot is feltételez. Ebben a kontextusban az atmeneti idészak nem egy technoldgiai vakuum
vagy funkcionalis hianyossag, hanem a digitalis migraci6 szerves, strukturélis fazisa. Ez az
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a hibrid mezsgye, ahol az analog mult (a papir alapu jogiigyletek és a hagyomanyos ligyvédi
reflexek) és a digitalis jovo (a strukturalt elektronikus adatbevitel és az automatizalt dontésho-
zatal) sziikségképpen egymasnak fesziil. A jogalkotonak ebben a fazisban folyamatos kodifika-
cios korrekcidkkal kell biztositania a jogforgalom folytonossagat és a tulajdonjog biztonsagat.
A kovetkezokben vizsgalt novellaris torvénymodositasok (a 2024. és 2025. évi reformok) tehat
nem elszigetelt, oncélil anyagi jogi valtoztatasok, hanem a digitalis atallas aszimmetrikus tech-
noldgiai kényszereire adott kozvetlen és elkertilhetetlen jogalkotoi véalaszreakciok. Az alabbiak-
ban ezen az elméleti szemiivegen keresztiil elemezziik az &tmeneti rezsim normativ szerkezetét.

A tanulmany és a jogalkalmazdsi problémak megértéséhez elengedhetetlen tovabba az
atmeneti iddszak pontos jogi és idobeli lehatarolasa. Az atmeneti iddszak egy olyan, Magyaror-
szag egész teriiletére kiterjedd, egységes €s univerzalis kettds jogi rezsimet (dualizmust) jelent,
amely az Inytv. anyagi jogi rendelkezéseinek 2025. janudr 15-1 hatalybalépésével vette kezdetét.
(Dalnoki, 2021). Ez az id6szak nem egy eldre rogzitett naptari napig tart, hanem a jogalkoto egy
dinamikus, volumenalapi mérfoldkhoz kototte a végpontjat. Az Atmeneti tv. modositott sza-
balyai szerint a papir alapti beadvanyok és a régi eljarasrendek alkalmazhatosaga az 0j rendszer-
ben meghozott 6tszazezredik végleges dontés meghozatalat kovetd 10. napon sziinik meg. Ezen
objektiv szam elérésekor az ingatlan-nyilvantartasért felelés miniszter a Magyar K6z1onyben
kozzétett hatarozataval allapitja meg a zaronapot. Addig az idépontig a jogrendszer altaldnosan
megengedi a papir alapt beadvanyok benyujtasat és feldolgozasat. Mivel az E-ING informatikai
hattere a hatalybalépéskor még nem volt alkalmas a tiszta, papirmentes digitalis miikddésre, a
Parlament kénytelen volt egymast kovetden tobb novellaris torvénymddositast — igy az egyes
agrartargyu torvények modositasarol szold 2024. évi LXXX. térvényt (a tovabbiakban. Agrar
mod. tv.), a Magyarorszag versenyképességének javitasa érdekében egyes torvények modosita-
sarol szolod 2025. évi LXVII. torvényt (a tovabbiakban: 2025. évi LXVII. térvény), valamint a
vallalkozo6i adminisztrativ terhek csokkentésére iranyuld egyes torvények modositasarol szolo
2025. évi XCIII. torvényt — elfogadni. Ezen jogszabalyok kozos dogmatikai célja, hogy felold-
Jak a papir alapt szerzédéskotési gyakorlat €s a tisztan elektronikus okiratokra tervezett Inytv.
kozotti fesziiltséget. Az atmeneti szabalyozas alapmechanizmusa szerint a fszabalyként eldirt
elektronikus okirati format (Inytv. 35. §) akként hidaljak at, hogy a papir alapon megszdvege-
zett koz- és maganokiratokat az eljaro ligyvédnek vagy kozjegyzonek kell elektronikus okiratta
alakitania (masolati hitelesitéssel ellatnia), de ez a kotelezettség az Atmeneti tv. 3/A. § (2) bekez-
dése alapjan kizardlag akkor all fenn, ha a beadvanyt mar az E-ING informatikai rendszerén
keresztiil nyujtjak be. Ha a jogi képvisel6 az Inytv. vhr. 121. § (1) bekezdése alapjan a hagyo-
manyos papir alapt vagy e-Papir alapu benytjtast valasztja, a papir alapt okiratok elektronikus
konverzio nélkiil is teljes mértékben alkalmasak a valtozasbejegyzésre.

4.2. Az okiratok benyujtasanak formakényszere és a maganokirati derogaciok

Ebben a fejezetben az dtmeneti id6szak eljardsjogi sajatossagaira figyelemmel mutatom be és
vetem jogdogmatikai elemzés ala az Agrar maod. tv., a 2025. évi LXVIL. térvény, valamint a val-
lalkoz6i adminisztrativ terhek csokkentésérdl szolo 2025. évi XCIII. torvény legfébb mddositd
rendelkezéseit.

Ide vonatkozdan a teljesség igénye nélkiil, néhany modositd rendelkezést érdemes kiemelni,
ezek a jogszabalyhelyek nemcsak az ingatlaniigyi hat6sag eljarasrendjét formaltak, de kihatés-
sal vannak a jogi képviseldk szerzdédéskotési gyakorlatara is.

Mint ismeretes, 2024. december 20. napjan kihirdetésre keriilt az Agrar mod. tv., amely
modositotta tobbek kozott az Inytv.-t, valamint az Atmeneti tv.-t.
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Ezen 1 jogszabalyhelyek nemcsak az ingatlaniigyi hatosag eljarasrendjét formaltak at alap-
jaiban, de kozvetlen kihatassal vannak a jogi képviselok mindennapi szerzodéskotési gyakor-
latara is.

A 2025. januar 15. napjan hatalyba Iépett Inytv. okirati kellékekre vonatkozo koncepcioja
dogmatikailag a tisztan elektronikus okiratokra [Inytv. 35. § (2) bekezdése] épiil. A torvény 35.
§ (3) bekezdése foszabalyként rogziti, hogy a hagyomanyos, papiralaptl koz- és maganokirat
kizarolag akkor szolgalhat a bejegyzés alapjaul, ha azt a szerkeszt6 iigyvéd, kamarai jogtana-
csos vagy kozjegyzo elézetesen elektronikus okiratta alakitotta (hiteles elektronikus masolatot
készitett rola). E szigoru rendelkezés nyoman a gyakorlatban gyorsan elterjedt az a tévhit, hogy
a kormanyhivatalok az d&tmeneti id6szakban mar egyetlen papiralapu okiratot sem fogadhatnak
el kozvetlentil, és az elektronikus konverzié minden tigyletnél kotelezove valt.

Ezt a jogalkalmazasi félreértést és bizonytalansagot oldja fel az Atmeneti tv. 2025. januar
15. napjan hatélyba Iépett 3/A. § (2) bekezdése, amely €les ceztrat hiiz az analog ¢és a digita-
lis eljarasi utak kozé. A jogszabalyhely értelmében ugyanis az Inytv. tisztan digitalis miiko-
désre tervezett kogens rendelkezéseit — igy az okiratok kotelezo elektronikus konverzidjat [35. §
(3) bek.], az elektronikus okiratok specialis alaki kellékeit [36. §], az elektronikus tirlapok kote-
lez6 strukturalt adattartalmat [39. § (5) bek.], a rendszer altali automatikus adatfeldolgozas és
benyujtas feltételeit [40. § (4) és (5) bek.], a mindsitett kamarai regisztraciohoz kotott kotelezod
elektronikus képviseletet [42. § (2) bek.], valamint az emberi beavatkozas nélkiili automatikus
dontéshozatalt [46. §] — kizardlag abban az esetben kell alkalmazni, ha a beadvany benyujtasara
ténylegesen az E-ING (j informatikai rendszerén keresztiil keriil sor.

E korlatozas logikus, hibrid miikodést biztositd kiegészitése az Atmeneti tv. 3/A. §
(3) bekezdése. Ez kimondja, hogy amennyiben a beadvany eldterjesztése nem az ingatlan-nyil-
vantartast tamogaté informatikai rendszeren keresztiil torténik, ugy a jogok és tények bejegyzé-
sére iranyulo eljarasokban olyan iigyvéd vagy kamarai jogtanacsos is eljarhat jogi képviseloként,
aki nem rendelkezik az E-ING rendszer hasznalatdhoz egyébként kotelezen eldirt specialis
kamarai nyilvantartasba vétellel és az emelt 6sszegili kiegészitd feleldsségbiztositassal.

Mindezekre figyelemmel az Inytv. vhr. 121. § (1) bekezdése az dtmeneti iddszakban egy tob-
butas eljarasi modellt tart fenn. A jogi képviseld valasztasa szerint a jogok ¢és tények bejegyzése
iranti beadvanyt benyujthatja az E-ING rendszer iigyintézési feliiletén (strukturalt elektronikus
trlapon), de tovabbra is nyitva all el6tte az e-Papir szolgaltatas, a hivatali tarhelyre torténd
megkiildés, vagy akar a hagyomanyos, fizikai papir alapon torténd benyujtas lehetdsége az
ingatlaniigyi hatosagnal. Amennyiben a képviseld ez utdbbi, nem az E-ING-re dedikélt hagyo-
manyos csatornakat valasztja, a hivatkozott szigoru elektronikus formakényszer nem nehezedik
a jogligyletre.

A fentiek szerint részletesen koriilirt &tmeneti id6szakban az Inytv. vhr. 121. § (1) bekezdés
c) pontja alapjan tehat az eljaré jogi képviselének — valasztasa szerint — tovabbra is lehetdsége
van arra, hogy az okiratokat az ingatlaniigyi hatésaghoz papir alapon nytjtsa be, igy az Inytv.
35. § (2) bekezdésének a) pontja, amely a papiralapt okiratrol készitett elektronikus mésolat
okirati kellékeirdl rendelkezik, a papiralapu okirat alapjan torténd valtozasbejegyzés szabalyait
nem irja feliil.

Onmagaban az Inytv. 35. § (2) bekezdésének a) pontja nem rendelkezik a kérelem beny?ij-
tasanak feltételeirdl, pusztan arra vonatkozodan allapit meg szabalyt, hogy egy elektronikussa
alakitott okiraton az alairasok irasképe megtalalhato legyen. Az Inytv. vhr. hivatkozott rendel-
kezései szabalyozzak a kérelembenyujtas lehetséges modozatait.

Az Atmeneti tv. 2025. januér 15. napjan hatalyba 1ép6 3/B. §-a, 3/D. § (1) és (2) bekezdései
értelmében az Inytv. 35. § (2), 42. § (1) és 44. § (1) bekezdését azzal az eltéréssel kell alkalmazni,
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hogy ha a beadvany benyujtasara nem az ingatlan-nyilvantartas vezetését tdamogatd informa-
tikai rendszeren keresztiil kertil sor, jelzalogjogra, 6nallé zalogjogra, valamint ezek biztosita-
sara elidegenitési €s terhelési tilalomra, elidegenitési tilalomra vagy terhelési tilalomra vagy
atalakitasos 6nallo zalogjogra, valamint ezek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalomra,
elidegenitési tilalomra vagy terhelési tilalomra vonatkozé valtozas bejegyzése olyan — tigyvéd
vagy kamarai jogtanacsos altal nem ellenjegyezett — magénokirat alapjan is teljesithetd, amelyet
a nyilatkozattevd hitelintézet nevének feltlintetésével szabalyszerlien és nyilvanvaldan azonosit-
haté modon alairt, illetdleg amelyet a nyilatkozattevd hitelintézet jogi képviselet igénybevétele
nélkiil — a kotelezett nélkiil — 6nalldan terjeszt eld.

Hangsulyozni sziikséges, hogy az Atmeneti tv. 3/A., 3/B. és 3/D. §-ai tehat az elektronikus
ingatlan-nyilvantartasi rendszer indulasat kovetden is lehetové teszik azt, hogy a beadvanyok
benyujtasara ne az ingatlan-nyilvantartas vezetését tdimogato informatikai rendszeren keresztiil
(hanem papir alapon) keriiljon sor.

A Modosité tv. 127. §-a alapjan hatalyat veszti az Atmeneti tv. 3/A., 3/B. és 3/D. §-a.
A Modosito tv. 148. § (8) bekezdése alapjan azonban a 127. § kizardlag a 2025. januar 15-én és
az azt kdvetden indult ingatlan-nyilvantartési eljarasban az 6tszazezredik végleges dontés meg-
hozatalat kdvetd 10. napon Iép hatdlyba. A Modosito tv. 148. § (9) bekezdése alapjan a 127. §
hatalybalépésének naptari napjat az ingatlan- nyilvantartasért felelds miniszter annak ismertté
valasat kovetden a Magyar Kozlonyben haladéktalanul kdzzétett hatarozataval allapitja meg.

Fontos megjegyezni, hogy az Otszazezredik végleges dontés meghozataldhoz kapcsolddo
modositas nem kizardlag az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokat érinti, hanem a foldforgalmi
szerzOdések hatosagi engedélyezését is.

A foldforgalmi engedélyezési eljarasokban lehetdség van tehat 2025. januar 15. napjat kdve-
téen is a szerzddések biztonsagi papiron torténd benyujtasara, és azok papir alapti zdradéko-
lasara. A Modosité tv. 76. § c) pontja ugyan hatalyon kiviil helyezi a mez6- €s erddgazdasagi
foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvény 8. § (3) bekezdését, a 92. § b) pontja pedig
a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. térvénnyel dsszefliggd
egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXIL torvény 37. § (3a)
bekezdését, viszont ezek a hatdlyon kiviil helyez6é rendelkezések is csak a 2025. januar 15-én
¢s az azt kovetden indult ingatlan-nyilvantartasi eljarasban az otszdzezredik végleges dontés
meghozatalat kovetd 10. napon 1épnek hatalyba.

Ebben a korben utalnom sziikséges arra, hogy a Magyarorszag versenyképességének javi-
tasa érdekében a 2025. junius 24. napjan hatalyba lépett 2025. évi LXVII. toérvény moédositotta
tobbek kozott az Inytv., az Atmeneti tv. és a termdfold védelmérdl szolo 2007. évi CXXIX.
torvény tobb rendelkezését. A torvénymodositasok jogalkotdi célja a jogszabalyi rendelkezések
pontositasa, illet6leg azok értelmezésének megkonnyitése.

Az Inytv. egyrészt kimondja, hogy a széljegyek rangsorara tekintet nélkiil torolhetd az ingat-
lan-nyilvantartasbol a jelzalogjog, valamint a jelzalogjog biztositasara bejegyzett elidegenitési
¢s terhelési tilalom. A modositas egyértelmiisiti, hogy ez a rendelkezés az 6nalld zalogjogra, az
atalakitasos zalogjogra, valamint az alzalogjogra is vonatkozik.

Az Inytv. 23. §-a kiegésziilt a (6) bekezdéssel, mely szerint tarsashdz eldzetes alapitdsa
tényének bejegyzése esetén a tarsashdz-alapitasi kérelmet a tarsashaz eldzetes alapitasa tényé-
nek bejegyzését kovetden bejegyzett tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolodd vevoi jogokon vagy
jovobeli épiiletre vonatkozo vevoi jogokon (a 23. § alkalmazasaban a tovabbiakban egyiitt: vevoi
jog) alapul6 tulajdonjog-bejegyzési kérelmeket, valamint a vevéi jog jogosultjaval — mint kote-
lezettel — szemben bejegyzendd jogokkal és tényekkel kapcsolatos beadvanyokat megeldzden
kell elbiralni.
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Ehelyiitt a modositas célja annak biztositasa is, hogy tarsashaz eldzetes alapitasa tényének
bejegyzése esetén a tarsashazi egyeb 6nalld ingatlanok nyilvantartasba vételére azon beadva-
nyok elbirdsat megel6zden keriilhessen sor, amelyek a kialakitand6 egyéb 6nallo ingatlanokhoz
kapcsolodnak.

Az Inytv. modositott 34. § (1) bekezdése szerint a tulajdonjog bejegyzésének a (2) bekezdés
szerinti torléséhez €és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitdsdhoz jogerds biro-
sagi vagy hatosagi hatarozat, illetve végleges kozigazgatési hatosagi hatarozat sziikséges.

A modositas pontositotta az Inytv.-t abban a tekintetben, hogy tulajdonjog bejegyzését kove-
tden az eredeti allapot visszaallitdsanak mely esetekben van helye. A mddositas egyértelmiivé
teszi, hogy tulajdonjog bejegyzését kovetden az eredeti allapot visszaéllitasara olyan modon,
hogy az eredeti (mar torolt) tulajdonos tulajdonjoga az eredeti tulajdonjog-bejegyzés ranghelyén
kertiljon visszajegyzésre, csak birdsag hatarozata alapjan, illetve ha a tulajdonjog-valtozas hato-
sagi hatarozaton alapult, akkor hat6sag hatarozata alapjan van lehetéség. Annak azonban nincs
akadalya, hogy az érintettek a kozottiik korabban 1étrejott szerzodést kozos akarattal felbontsak
vagy érvénytelennek ismerjék el, ha a korabbi tulajdonos tulajdonjoga 4j ranghelyen keriil az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre.

A digitalizacios atallas, valamint a jovobeli automatizalt dontéshozatal zokkenOmentes
bevezetése megkdvetelte a nyilvantartas dogmatikai alapjainak megszilarditasat is. Ennek
jegyében a 2025. évi XCIIL. torvény ismételten és koncepcionalisan moddositotta az Inytv.
34. §-anak rendelkezéseit. E modositas 1ényegi jelentésége — amely egyenes utat mutat a kovet-
kezd bekezdésekben targyalt, a szerzddések felbontasaval kapcsolatos jogalkalmazasi ano-
malidk feloldasdhoz — abban all, hogy a kozhitelesség és a digitalis adatbazis integritdsanak
védelme érdekében a jogalkotd radikélisan lesziikitette az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasanak lehetdségeit, és ezt a szigort immar nemcsak a tulajdonjogra, hanem minden
bejegyzett jogra kiterjesztette. Az Inytv. 34. §-anak mar ezen hatalyos, modositott (1) bekezdése
értelmében bejegyzett jog (2) bekezdés szerinti torléséhez €s az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot visszadllitdsahoz, tovabba torolt jog eredeti ranghelyen torténd visszajegyzéséhez jog-
erds birdsagi vagy hatdsagi hatarozat, illetve végleges kozigazgatasi hatdsagi hatarozat sziik-
séges. Az Inytv. 34. §-anak moddosult (2) bekezdése szerint bejegyzett jognak a torlésére és
az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitdsara, valamint torolt jog eredeti ranghe-
lyen torténd visszajegyzésére a jogligylet érvénytelenségét vagy a bejegyzés utodlagos helyte-
lenné valasat megallapito jogerds birdsagi hatarozat és a torlésre vagy visszajegyzésre iranyulo
elrendelés alapjan, a jogbejegyzés vagy jogtorlés alapjaul szolgald birdsagi hatarozat hatalyon
kiviil helyezésérol vagy megvaltoztatasardl szold birésagi hatarozat, valamint a hatalyon kiviil
helyez6 vagy megvaltoztatd hatarozatot hozo birdsag torlésre vagy visszajegyzésre iranyuld
birdsagi elrendelése alapjan, vagy a jogbejegyzés vagy jogtorlés alapjaul szolgald hatosagi haté-
rozatnak sajat hataskorben, illetve tigyészi felhivas nyoman torténd visszavonasa vagy modosi-
tasa, vagy birosag vagy feliigyeleti szerv altali megsemmisitése vagy hatalyon kiviil helyezése,
valamint a torlésre vagy visszajegyzésre iranyuld birdsagi elrendelés vagy hatosagi felhivas
alapjan kertilhet sor.

4.3. Az atmeneti idoszak lezarasa és a foldforgalmi eljarasok érintettsége
Hangsulyozni sziikséges, hogy a legutobbi modositast megelézden az Inytv. 34. §-a kizardlag a
bejegyzett tulajdonjog torlését és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat szaba-

lyozta, a modositast kdvetden azonban ez a lehetdség nem korlatozodik a tulajdonjogra, illetve
nevesiti a torvény a torolt jog eredeti ranghelyen torténd visszajegyzését is.
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A foldhivatali jogalkalmazas soran jogi képvisel6i oldalrdl kérdésként meriilt fel, hogy a
szerz0do felek okiratba foglalt megallapodédsa alapjan lehetséges-e szerzddés megsziintetése
vagy szerzOdés felbontdsa jogcimén tulajdonjogot bejegyezni, €s ha igen, ugy ez a bejegyzés
milyen ranghelyen 4ll az ingatlan-nyilvantartasban, ugyanis tobb kormanyhivatal csakis a szer-
z0dés megsziintetését javasolta. Ez az ellentmondasos jogi helyzet feloldodni latszik, az E-ING
rendszer egyik 1j frissitése soran a PROD-ELES — vagyis a tesztiizemtdl elkiiloniils, valés
adatokkal miikddo, tényleges joghatast kivalté éles lizemi — kdrnyezetben elérhetévé valt ugyan
a ,,szerz0dés megsziintetése”, mint szerz¢ési jogeim, azonban a kialakult joggyakorlat talajan
helyesebbnek mutatkozik a ,,szerzédés felbontdsa™ szerzési jogcim alkalmazasa, ugyanis az
ingatlant érint6 szerzddés a szerz6do felek altali kolcsonos teljesitéssel (tehat pl. adasvételi szer-
z0dés esetén a teljes vételar megfizetésével és a tulajdonjog bejegyzési engedély megadasaval)
megsziinik, igy annak a felek altali utélagos megsziintetése nem értelmezheto.

Lehet6ség van ugyanakkor a szerzddés felbontasara, €s annak alapjan az 0 tulajdonos tulaj-
donjoganak torlésére €s a régi tulajdonos tulajdonjoganak jboli bejegyzésére. A szerzodés fel-
bontésa esetén a tulajdonjog bejegyzésének ranghelyét a szerzdodést felbonto okirat ingatlaniigyi
hatésaghoz torténd benytjtasanak idépontja hatirozza meg, tehat nincs lehetdség az eredeti
allapot visszaallitasara és a tulajdonjognak a szerz6déskotés eldtti, eredeti ranghelyen torténd
visszajegyzésére. Ezt egyébként a fentebb taglalt Inytv. 34. § (1) bekezdése zarja ki, mely sze-
rint bejegyzett jog (2) bekezdés szerinti torléséhez és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasdhoz, tovabba torolt jog eredeti ranghelyen torténd visszajegyzéséhez jogerds bird-
sagi vagy hatdsagi hatarozat, illetve végleges kozigazgatasi hatdsagi hatarozat sziikséges.

Nem valtozott azonban az az alapvetés, hogy az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot visz-
szadllitasara €s az eredeti ingatlan-nyilvantartasi ranghelyen torténd visszajegyzésre kizarolag
joger0s birdsagi vagy hatosagi hatarozat, illetve végleges kozigazgatasi hatosagi hatarozat alap-
jan keriilhet sor, igy a szerz6do felek megallapodasa alapjan erre nincs lehetdség.

5. Zaro6 gondolatok

Az Elektronikus Ingatlan-nyilvantartds (E-ING) bevezetése nem pusztan egy informatikai
modernizacids projekt, hanem a hazai dologi jog és a foldiigyi kozigazgatas elmult évtizedei-
nek legjelentdsebb paradigmavaltasa, mely a fenntarthat6 kozigazgatas egyik alapkdve (Varga,
2020). A tobb évszazados papiralapu, okirat-kdzpontu tradicidt egy adatkozpontl, az automa-
tizalt dontéshozatalra épiild, strukturalt digitalis rezsim valtja fel (Czékmann & Czibrik, 2022).
Ahogy a jelen tanulmany elemzése ravilagitott, ez a komplex transzformacié olyan mélyrehato
dogmatikai és eljarasjogi kihivasok el¢ allitja a jogalkotot és a jogalkalmazokat, amelyek alap-
jaiban formaljak 4t a mindennapi ingatlanjogi ligymenetet €s a hatésagok mitkddését.

A vizsgalt atmeneti id6szak és az ahhoz kapcsolodo novellaris torvénymodositasok egyik
legfontosabb tanulsaga a jogi képviselok 1j, ugynevezett ,.kapudri” (gatekeeper) szerepének
felértékelddése (Czibrik et al., 2024). A digitalizacio és az emberi beavatkozas nélkiili automati-
kus dontéshozatal technologiai eléfeltétele ugyanis a bemeneti adatok abszolut tisztasaga. Ezen
kotelezettség biztositasat — a szigorodo tigyvédi formakényszerek és a kotelezé kamarai akk-
reditaciok révén — a jogalkotd a professzionalis felhasznalokra haritotta. Ezzel parhuzamosan
azonban szamolni kell az 4tmeneti idszak aszimmetrigjabol adodo kockazatokkal is, hiszen
a back-office és a front-office modulok elcsusztatott bevezetése egy hibrid miikodési modellt
eredményezett. Bar a papiralapt benyujtas atmeneti fenntartasa rovid tdvon védi a jogforgalom
biztonsagat, az Otszdzezredik dontéshez kotott volumenalapt hatarnap egy olyan sokkszerti

112



KozigazgatdsTudomany, 2026/1. 100-114.

platformvaltast vetit elére, amely front-office oldalon teljesen megtori az organikus adaptaciod
¢s a fokozatos tanulasi gorbe elonyeit.

Ugyanakkor latni kell azt is, hogy az eljarasjogi reformokkal parhuzamosan a hazai dologi
jogi intézményrendszer €s a kapcsolodo tarstorvények is komoly modernizacion mennek keresz-
tiil, kozvetleniil reagalva a modern piacgazdasag kihivasaira. Az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot visszaallitasdnak szigorodé dogmatikaja, a tarsashazi épitményi jog bevezetése, a zart-
kerti ingatlanok egyszerisitett miivelés aloli kivondsa, valamint a helyi 6nazonossag védelmét
szolgald dnkormanyzati eldvasarlasi jogok mind azt bizonyitjak, hogy az ingatlanjog dimenzio-
nalitasa a nagyobb atlathatdsag, a kiszamithatosag és a befektetésosztonzés iranyaba mozdul el.

A sz0lasbéli ,,puding probaja” az E-ING szakrendszer esetében a front-office feliiletek teljes
kori, orszagos megnyitasa €s az atmeneti idészak végso lezarasa lesz. Bar a jelenlegi fazist elke-
riilhetetlen technologiai gyermekbetegségek, iddszakos leallasok ¢és a foldhivatalokra nehezedd
megnovekedett adminisztrativ terhek ovezik, a végcél tarsadalmi és gazdasagi haszna vitatha-
tatlan. A tisztan elektronikus, interoperabilis és automatizalt ingatlan-nyilvantartas nemcsak a
tulajdonjog allami védelmét emeli egy 1, huszonegyedik szédzadi szintre, hanem a biirokratikus
terhek radikalis csokkentésén keresztiil hosszl tdvon a magyar nemzetgazdasag versenyképes-
ségének egyik legfobb strukturalis pillérévé valhat.
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