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Absztrakt

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacija az elmult években mar nem pusztan technikai kér-
déssé valt, hanem egy olyan atalakulassa, amely a jogi biztonsag ¢és a mindennapi ligyintézés
hatékonysaga szempontjabdl is meghatarozé. A papiralapu eljardsok mara egyre kevésbé birjak
el azt a tempot, amelyet az allampolgarok, a szakemberek és a gazdasagi kdrnyezet elvarnak.
A 2025-t6] miikddd 0y ingatlan-nyilvantartasi rendszer — az E-ING — kifejezetten ezt az igényt
igyekszik kezelni azaltal, hogy a teljes ligyintézést elektronikus alapokra helyezi. A dolgozat
azt vizsgalja, hogy ez az atallas milyen jogi, technoldgiai és adatvédelmi kdvetkezményekkel
jar. Kiilonosen fontos kérdés, hogyan Orizheté meg a kozhitelesség és a bizonyitd erd akkor
is, amikor a dokumentumok mar nem papiron, hanem digitalis forméaban Iéteznek. Emellett a
kiberbiztonsag és a GDPR-nak valé megfelelés is kiemelt szerepet kap, hiszen az ingatlan-nyil-
vantartas rengeteg érzékeny adattal dolgozik. A tanulmany réviden bemutatja néhany eurdpai
orszag gyakorlatat is, ¢s megvizsgalja, milyen jovobeli lehetdségeket rejthet a mesterséges in-
telligencia vagy akar a blockchain alkalmazasa. Osszességében arra keresem a valaszt, hogyan
lehet egyszerre modernizalni a rendszert és mégis megorizni mindazt a jogbiztonsagot, amelyre
a magyar ingatlan-nyilvantartas évtizedek ota épiil.
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Abstract

The digitalization of the land registry has, in recent years, become more than a purely technical
issue. It represents a broader transformation that has a direct impact on legal certainty and the
everyday efficiency of administrative procedures. Traditional paper-based processes increasingly
struggle to keep pace with the expectations of citizens, professionals, and the economic
environment. The new land registry system, the E-ING platform, introduced in 2025, seeks to
respond to these demands by shifting the entire procedure to electronic foundations. This study
examines the legal, technological, and data protection consequences of this transition. A key
question is how public authenticity and evidentiary value can be preserved when documents no
longer exist on paper but in digital form. Cybersecurity and compliance with the GDPR also
play an essential role, as the land registry handles a large amount of sensitive information. The
paper briefly reviews the practices of several European countries and explores the potential
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future application of technologies such as artificial intelligence and blockchain. Overall, it aims
to identify how the system can be modernized while maintaining the high level of legal certainty
that has characterized the Hungarian land registry for decades.
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land registry, digitalization, E-ING system, public authenticity, data protection,
cybersecurity

Bevezetés

Az ingatlan-nyilvantartas a modern tarsadalmak egyik alapvetd jogi és gazdasagi intézmé-
nye. Elsddleges célja, hogy biztositsa az ingatlanok tulajdonjoga, valamint az ahhoz kapcsolodo
egyéb jogok atlathatosagat €s jogbiztonsagat. Az ingatlan-nyilvantartas révén a tulajdonosok
¢és az érintett felek szamara nemcsak a jogok és kotelezettségek valnak nyomon kdvethetove,
hanem az ingatlanokkal kapcsolatos tranzakciok is egyszeriibben és megbizhatobban zajlanak.
Ez alapvetd jelentdséggel bir mind a maganszemélyek, mind a gazdasag szerepléi szamara,
hiszen az ingatlanok, mint vagyontargyak, kulcsszerepet jatszanak a mindennapi életben és a
nemzetgazdasag miikodésében egyarant.

Az elmult évtizedek technoldgiai fejlodése és a digitalizacid eldretorése alapjaiban valtoz-
tatja meg a kozigazgatas miikodését. Az analog rendszerek egyre kevésbé képesek kielégiteni
a gyorsabb, hatékonyabb és atlathatobb ligyintézés iranti tarsadalmi igényt. Az ingatlan-nyil-
vantartas sem kivétel ez alol. A digitalizacio sziikségességét a novekvo ligyintézési igények, az
adatbiztonsag és adatvédelem irdnti elvarasok, valamint a nemzetkdzi trendek is alatdmasztjak.
A cél egy olyan korszerti, mindenki szamara elérhetd rendszer kialakitasa, amely az ingat-
lan-nyilvantartasi folyamatokat gyorsabba, egyszeriibbé és biztonsagosabba teszi, mikozben
megfelel a jogi szabalyozasoknak is.

E tanulmény célja, hogy feltarja az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidjanak Osszetett
kérdéseit, beleértve a folyamat hajtderejét, a jogi kihivasokat és a gyakorlati megvalositassal jaro
problémakat. Kiemelt figyelmet szentel annak, hogy hogyan lehet 6sszehangolni a technologiai
innovaciokat a jogszabalyi keretekkel, valamint hogyan lehet a magyar rendszert hatékonyabba
tenni nemzetkozi példak tanulsdgainak felhasznéalasaval.

1. Az ingatlan-nyilvantartas jogi alapjai

Az ingatlan-nyilvantartas mint a tulajdonjogok és mas dologi jogok nyilvantartasara szolgalod
kozhiteles rendszer a jogallamisadg és a gazdasagi miikodés alapvetd pillére, amely nemesak
jogbiztonsagot nyjt a tulajdonosok ¢és érintettek szamara, hanem hozzajarul a gazdasagi kap-
csolatok atlathatosagahoz és stabilitasahoz is. Az intézmény miikodésének alapelvei, torténeti
fejlodése és szabalyozasi keretei szoros Osszefliggésben allnak a magyar és az eurdpai jogrend
fejlodésével, valamint a technologiai innovaciokkal, amelyek az utobbi évtizedekben jelentdsen
atalakitottak a nyilvantartas mikodését.
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1.1. Az ingatlan-nyilvantartas fogalma, funkcidja és alapelvei

Az ingatlan-nyilvantartds olyan kozhiteles adatbazis, amely az ingatlanokhoz kapcsolodo tu-
lajdonjogokat, terheket és egyéb jogokat tartalmazza,' és amelynek adatai mindenki szdmara
elérhetok és jogilag kotelez6 erejiiek.? Ez a kozhitelesség azt jelenti, hogy a nyilvantartasban
szerepld adatok valdsagat mindaddig nem lehet kétségbe vonni, amig ennek ellenkezdje jogilag
nem bizonyitott.> Ennek kovetkeztében az ingatlan-nyilvantartas alapvetd szerepet jatszik a jog-
biztonsag és az ingatlanpiac miikodésének fenntartasaban.

A nyilvantartas legfontosabb alapelvei kozé tartozik:

A nyilvanossag elve, amely biztositja, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos adatok barki sza-
mara hozzaférhet6k legyenek, ezzel ndvelve az atlathatosagot.*

A kozhitelesség elve, amely garantalja, hogy a nyilvantartas adatai harmadik felek szdmara
is megbizhatoak legyenek.’

A kérelemhez kotottség elve, amely kimondja, hogy a nyilvantartas tartalma kizardlag az
érintett fél kérelmére modosithatod.

A rangsor elve, amely az ingatlanhoz kapcsol6do jogok bejegyzési sorrendje alapjan meg-
hatarozza a jogok els6bbségét.’

Az ingatlan-nyilvantartds funkcioi koziil kiemelkedik a tulajdonjogok biztositasa, az ingat-
lanokkal kapcsolatos tranzakciok jogi hatterének megteremtése, valamint a jogvitak elkeriilését
szolgald informdcidk nyujtasa. Ezek az alapelvek egyilittesen biztositjak a rendszer mitkddésé-
nek jogszerliségét és hatékonysagat.

1.2. Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer fejlodése Magyarorszagon

A magyarorszagi ingatlan-nyilvantartasi rendszer tobb évszazadra visszavezethetd, egészen I1.
Jozsef csaszar 1786-os telekkimérési patenséig, amely bevezette a helyrajzi szamokat €s az
ingatlanok egyedi azonositasat (Orszaggytlés Hivatala, 2020). Ezt kdvetden a 19. szdzadban,
az Osztrak—Magyar Monarchia jogi keretein beliil alakitottdk ki az elsé modern telekkonyvi
rendszert. Ez a rendszer az ingatlanok tulajdonjogi viszonyainak kozhiteles rogzitésére, majd a
késdbbi nyilvantartasi rendszerek alapjaul szolgalt (Szajlai, 2023).

Az 1970-es években Magyarorszagon 1étrejott az egységes ingatlan-nyilvantartas, amely a
jogi és miiszaki adatokat egy rendszerbe integralta. Ez a valtozas jelentds eldrelépést jelentett az
ingatlanok tulajdonjogédnak és foldhasznalati viszonyainak nyomon kovethetdsége szempontja-
bol. Az ingatlan-nyilvantartas azoéta is az egyik legfontosabb kozigazgatasi rendszer, amelynek
mikodése kozvetleniil érinti a gazdasagi szereploket és az dllampolgéarokat egyarant (Orszag-
gyulés Hivatala, 2021).

A digitalizaci6 térnyerése az elmult évtizedekben 4j korszakot nyitott az ingatlan-nyilvantar-
tas fejlodésében. Az elektronikus nyilvantartasi rendszerek bevezetése és az online ligyintézés
lehetdségei hozzdjarultak a rendszer modernizacidjahoz. Az ingatlan-nyilvantartasrél szolo

Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 10. §.

Inytv. 14. §.

A kozhitelességrol €s a kozhiteles nyilvantartasok egységes vezetésérdl szolo 2024. évi LXXXII. torvény 2. §.
Inytv. 14. §.

Inytv. 16. §.

Inytv. 17. §.

Inytv. 18. §.

BT Y. T SO VU S

75



Ko6zigazgatdsTudomany, 2025/2. 73-92.

1997. évi CXLI. torvény és annak végrehajtasi rendeletei megteremtették a gépi adatfeldolgoza-
su ingatlan-nyilvantartas jogi alapjait, amely 1999. januar 1-jén 1épett hatalyba. Az elektronikus
nyilvantartasi rendszerek bevezetése, az online ligyintézés lehetdsége €s a nemzetkozi szaba-
lyozasi iranyelvekhez valo igazodas mind olyan tényezok, amelyek hozzdjarultak a rendszer
modernizacidjahoz, bar az analog és digitalis rendszerek kozotti atmenet még mindig komoly
kihivéasokkal jar (Varga, 2020).

Az elmult években a digitalizacio tovabbi eldrelépéseket hozott, kiilondsen az elektroni-
kus iligyintézés ¢és az online hozzaférés terén. A lényegét tekintve 2025-ben hatalyba 1épd uj
ingatlan-nyilvantartasi torvény (Inytv.) célja, hogy tovabb erdsitse a rendszer atlathatosagat,
biztonsagat és hatékonysagat. A torvény bevezetésével elindult az elektronikus ingatlan-nyil-
vantartas, az ugynevezett E-ING rendszer, amelynek célja az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok
teljes digitalizalasa €s egyszertisitése (mfor.hu, 2025). Az ingatlan-nyilvantartds modernizécioja
soran egyre nagyobb figyelmet kapnak a legijabb technoldgiai megolddsok, mint példaul a bloc-
kchain technologia alkalmazasa az adatbiztonsag novelése érdekében. Bar az Inytv. €s az E-ING
rendszer bevezetése elsdsorban az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok teljes korti elektronizalasara
fokuszal, a blockchain technoldgia integralasa egyeldre nem keriilt bevezetésre. Az j rendszer
célja az ligyintézési id6 csokkentése és az adminisztracios terhek mérséklése (Farkas, 2025).

A blockchain technologia alkalmazésa az ingatlan-nyilvantartasban azonban szamos elény-
nyel jarhat a jovében, példaul az adatok megvaltoztathatatlansaga €s a tranzakciok atlathatésaga
révén. Ezek a tulajdonsadgok hozzajarulhatnak az adatbiztonsag noveléséhez és a rendszer in-
tegritdsanak erdsitéséhez. Jelenleg Magyarorszagon az ingatlan-nyilvantartas digitalizacioja az
elektronikus ligyintézésre €s az automatizalt folyamatokra dsszpontosit, de a blockchain tech-
noldgia integralasa a jovébeni fejlesztések soran megfontolasra keriilhet.

Osszességében a magyar ingatlan-nyilvantartési rendszer fejlddése jol tiikrdzi a tarsadalmi és
technologiai valtozasokat, folyamatosan alkalmazkodva az 0j kihivasokhoz €s lehetoségekhez.

1.3. A jelenlegi szabalyozasi keretek: Inytv., Ptk., GDPR

A magyar ingatlan-nyilvantartds szabalyozasat tobb, egymassal Osszhangban miikodo jog-
szabaly hatdrozza meg, amelyek célja, hogy a rendszer egyszerre legyen jogilag megbizhato,
atlathato és a modern adatvédelmi eléirasoknak megfeleld.

Az Inytv. meghatarozza a nyilvantartds alapelveit, szerkezetét és miikodésének részletes
szabalyait. A torvény biztositja a bejegyzések kozhitelességét, a nyilvanossagot és a jogbizton-
sadgot, ugyanakkor egyértelmi kereteket ad az adatok kezelésére és modositasara.

A Polgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. térvény szabalyozza az ingatlanok tulajdonjo-
gat, valamint az ahhoz kapcsolddo dologi jogokat. Az ingatlan-nyilvantartasban rogzitett jogok
alapja a Ptk.-ban meghatéarozott tulajdoni rendszer, amely biztositja a tulajdonjog atruhazasa-
nak, megszerzésének ¢és korlatozasanak szabalyait.

Az Altalanos Adatvédelmi Rendelet (GDPR)® pedig azért meghatarozo jelentéségii az in-
gatlan-nyilvantartas digitalizacidja szempontjabol, mert a nyilvantartasban szerepld személyes
adatok kezelése szigoru szabalyokhoz kotott. A GDPR biztositja, hogy az adatkezelés megfelel-
jen az érintettek maganéletének védelmére vonatkozé kdvetelményeknek, mikozben garantélja
az adatok biztonsagat és sérthetetlenségét (6. cikk).

8 Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2016. aprilis 27-1 (EU) 2016/679 rendelete a természetes személyeknek
a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasar6l, valamint a
95/46/EK iranyelv hatalyon kiviil helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet).
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1.4. Az ingatlan-nyilvantartas és a jogbiztonsag kapcsolata

Az ingatlan-nyilvantartas kozvetleniil hozzajarul a jogbiztonsaghoz, hiszen garantélja a tulaj-
donjogok atlathatosagat, valamint azok megbizhatd érvényesitését. A kozhiteles nyilvantartas
alapjan harmadik személyek is védelemben részesiilnek, hiszen az abban szerepl6 adatok alap-
jan jogszerlien jarhatnak el, ami a tulajdonjogi tranzakciok biztonsagat és gyorsasagat egyarant
eldsegiti. Az Inytv. 16. §-a kimondja, hogy az ingatlan-nyilvantartas kozhiteles hatosagi nyil-
vantartas, és a benne foglaltak helyességét vélelmezni kell. Ez a kdzhitelesség elve biztositja,
hogy a nyilvantartasban szerepld adatok alapjan harmadik személyek is jogszeriien jarhatnak
el, ami eldsegiti a tulajdonjogi tranzakciok biztonsagat és gyorsasagat.

A digitalizaci6 ugyanakkor uj kérdéseket vet fel a jogbiztonsag szempontjabdl, kiillonosen
az elektronikus adatok hitelessége, a kiberbiztonsag és az adatvédelmi megfeleldség terén. Az
elektronikus aldirasok, az idobélyegzok és az adatok valtoztathatatlansadgat garantalo techno-
logidk alkalmazasa olyan megoldasokat kindlhat, amelyek megerdsitik a digitalizalt rendszer
jogbiztonsagat, ugyanakkor a technologiai Gjitasok bevezetése szoros egyiittmiikodést igényel a
jogalkot6 és az informatikai szakemberek kozott.

Az ingatlan-nyilvantartas jogi alapjai évszdzados fejlddés eredményei, amelyek a kozhite-
lesség, a jogbiztonsag és a transzparencia alapelveire épiilnek. A jelenlegi szabalyozasi keretek
biztositjdk a rendszer miikodésének jogszerliségét, ugyanakkor a digitalizacié korszakaban
olyan 0j kihivasokkal szembesiiliink, amelyek megoldasa a technoldgiai innovacio és a jogi
szabalyozas harmonikus 0sszehangoldsat igényli. Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacijanak
sikere tehat nemcsak a technikai fejlesztéseken, hanem a jogbiztonsagot garantald szabalyozasi
kornyezet fenntartasan is mulik (Orszaggyulés Hivatala, 2023).

2. Az ingatlan-nyilvantartas digitalizaciéjanak folyamata

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja a kozigazgatds modernizacidjanak kiemelt teriilete,
amely egyszerre szolgalja a gyorsabb és hatékonyabb {ligyintézést, az adatbiztonsag ndvelését,
valamint az allampolgarok és szakemberek szdmara egyszeriibb hozzaférést a sziikséges infor-
maciokhoz. Az aldbbiakban részletesen bemutatom a digitalizacid céljait, technikai hatterét,
valamint az ingatlan-nyilvantartasi folyamatok digitalizaciojanak konkrét 1épéseit.

2.1. A digitalizacio céljai

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidjanak elsddleges célja, hogy az ligyintézés jelentdsen
gyorsabba €s egyszeriibbé valjon, mind az allampolgarok, mind a kozigazgatasi szervek sza-
mara. A korabbi papiralapt rendszerek iddigényesek és koltségesek voltak, gyakran okoztak
adminisztrativ hibakat, amelyek megnehezitették az tigyek zokkendmentes kezelését. A digita-
lizacio célkitiizései az alabbi teriileteken érvényesiilnek.

Gyorsasag: Az elektronikus rendszerek automatizalt adatfeldolgozasi képessége lehetdvé
teszi, hogy a bejegyzési kérelmek, modositasok vagy egyéb tligyek rovidebb id6 alatt keriiljenek
feldolgozasra. Ez nemcsak az allampolgarok elégedettségét noveli, hanem az allami mikddés
hatékonyséagat is fokozza.

Hatékonysag: Az egységesitett €s digitalizalt rendszerek csokkentik az emberi hibak kockaza-
tat, és biztositjak az adatok konnyebb nyomon kdvethetdségét. A kiilonbozo kozigazgatasi szervek
kozotti adatatadas is egyszeriibbé valik, ami hosszl tdvon eréforras-megtakaritast eredményez.
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Hozzaférhetoség: Az online rendszerek, mint példaul a TakarNet és az E-ING rendszer,
lehetdvé teszik, hogy az allampolgarok, szakemberek és intézmények gyorsan hozzaférjenek az
ingatlanok tulajdoni lapjaihoz, térképeihez és mas fontos dokumentumokhoz. Az atlathatdsag
novekedése révén a jogbiztonsag is erdsodik.

2.2. A technikai és informatikai hattér bemutatasa

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacioja soran a technikai és informatikai infrastruktira jelen-
t0s fejlesztése valt sziikségess¢, amelynek célja egy olyan modern rendszer kialakitdsa, amely
megbizhatdan képes kezelni a nagy mennyiségii adatot €s biztositja a megfeleld adatbiztonsagot.

Informatikai rendszerek fejlodése: Az 1990-es években megkezdddott a tulajdoni lapok és
térképek digitalizalasa, valamint a TAK AROS rendszer kiépitése, amely egységesitette a fold-
hivatali adatkezelést. Ezt kdvette a TakarNet bevezetése, amely online hozzaférést biztositott a
nyilvantartasi adatokhoz.

Elektronikus tigyintézési platformok: A TakarNet rendszer tovabbfejlesztése révén jott
létre a Foldhivatal Online, amely az Ugyfélkapu segitségével tette elérhetévé a szolgaltataso-
kat. Az E-ING rendszer célja, hogy teljes mértékben elektronizalja az ingatlan-nyilvantartasi
folyamatokat, beleértve a bejegyzéseket, modositasokat és a kapcsolddd dokumentumok
kezelését. Az Inytv. alapjan 2025. janudr 15-t6] minden ingatlan-nyilvantartasi tigyet elektro-
nikusan lehet intézni. A papiralapt beadvanyok tovéabbra is lehetségesek lesznek, de az E-ING
rendszer fokozatosan atveszi az ligyintézés elsddleges szerepét.

Adatbiztonsag és interoperabilitas: Az ingatlan-nyilvantartas adatbazisa 6sszekapcsolhat6d
mas allami adatbazisokkal, példaul az épitésiigyi és lakcimnyilvantartassal. Az adatbiztonsag
szempontjabodl a legmodernebb titkositasi technologidk és hozzaférés-szabalyozasi mechaniz-
musok keriiltek bevezetésre, hogy a személyes és érzékeny adatok védelme garantalt legyen
(Dalnoki, 2021).

Az ingatlan-nyilvantartés digitalizacidja és az ehhez kapcsolddo szabalyozési reform lehetd-
vé teszi, hogy a magyar ingatlan-nyilvantartas korszer( és a digitalizacio terén is versenyképes
legyen nemzetkdzi Osszehasonlitdsban, ezdltal az orszag versenyképességének noveléséhez is
hozzajarulva (Rosta, 2021).

2.3. Az ingatlan-nyilvantartasi folyamatok digitalizacidja

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer digitalizacioja az elmult évek egyik legjelentésebb koz-
igazgatasi reformja Magyarorszagon. A hagyomanyos, papiralapu iligyintézés lassusaga,
koltségessége €s az emberi hibak lehetdségel miatt egyre silirgetObbé valt egy hatékonyabb,
biztonsagosabb ¢és felhasznalobaratabb rendszer kialakitasa. A technologiai fejlodés lehetdveé
tette, hogy az ingatlanokkal kapcsolatos bejegyzési folyamatok, adatlekérdezések és ligyintézé-
si eljarasok online platformokra keriiljenek, ezzel jelentdsen csokkentve a biirokratikus terheket
¢s az ligyintézési idot.

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacids projektjének célja egy egységes, hatékony és in-
teroperabilis rendszer 1étrehozédsa, amely lehetévé teszi az ingatlan- €s térképi nyilvantartasok
teljes korl elektronizalasat, valamint azok 6sszekapcsoldsat mas allami adatbazisokkal. A fej-
lesztés Budapest €s a vidéki teriiletek nyilvantartasi rendszereinek egységesitésére is iranyul,
ami biztositja az atlathatobb, gyorsabb és pontosabb ligyintézést. A digitalizacio egyik legfon-
tosabb eleme az ingatlan-nyilvantartasi informatikai rendszerek modernizalasa €s integracioja.
Ennek részeként olyan szoftverek egységesitése zajlik, mint a TAKAROS ingatlan-nyilvantar-
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tasi informacios rendszer, a Budapesti Ingatlan-nyilvantartasi Informaciés Rendszer, valamint a
Digitalis Alaptérképen alapul6 Térképkezeld Rendszer. Ezek a fejlesztések biztositjak az adatok
pontos ¢€s egységes kezelését orszagos szinten, valamint lehetdvé teszik a kapcsolddo nyilvan-
tartasok szamara a foldiigyi adatok elérését.’

Az elektronikus iigyintézes fejlesztése: A projekt egyik kozponti célja az elektronikus ligyin-
tézés kiterjesztése, amelynek eredményeként az ingatlan-nyilvantartési eljarasok gyorsabba és
atlathatobba valnak. Az online ligyintézési lehetdségek bdvitése mellett a foldiigyi informatikai
rendszerek szolgaltatoképességének novelése is kiemelt szerepet kap. A projekt keretében olyan
fejlesztések valosulnak meg, amelyek lehetové teszik a digitalis tigyintézést a foldhivatalok és
mas allami szervek szamara.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok korszeriisitése: A fejlesztés részeként az ingatlan-nyil-
vantartasi eljarasokhoz kapcsolodo foldiigyi adatbazisokat is konszolidaljak, vagyis az eddig
kiilonalldo rendszereket Osszehangoljak, igy csokkentve a redundans adatok kezelését és az
adminisztracios terheket. Az G munkafolyamat-tamogatd e-megoldasok bevezetésével egysze-
ribbé valik az tigyintéz6k munkdja, és csokken a manualis feldolgozas szlikségessége.

IT-biztonsdg és adatvédelem: Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja soran kiemelten fon-
tos az adatbiztonsag novelése €és az informatikai rendszerek védelmének fejlesztése. A projekt
keretében kiilonds figyelmet forditanak az I'T-biztonsaghoz kapcsolddo fejlesztésekre, beleértve
a kiberbiztonsagi intézkedések megerdsitését, az adatok titkositasat és a jogosultsagkezelés ha-
tékonyabba tételét.

Specialis modulok és mobilalkalmazasok fejlesztése: A rendszer modernizacidja soran kii-
16nb6z06 1) modulokat is fejlesztenek annak érdekében, hogy az iligyintézés gordiilékenyebb és
felhasznaldbaratabb legyen. Az egyik ilyen fejlesztés a meghatalmazasok elektronikus kezelése,
amely lehetové teszi a jelenlévok kozotti digitalis alairast egy tableten keresztiil. Emellett egy 1j
modul biztositja a szolgalmi jogok teljes kort kezelését és megjelenitését az ingatlan-nyilvan-
tartasban. A fejlesztések sordn mobilalkalmazasokat is bevezetnek, amelyek lehetévé teszik az
ligyintézOk szamara, hogy helyszini ellendrzéseket végezzenek mobil eszkdzokrol, valamint az
allampolgarok szamara is elérhetdvé valik egy E-Ingatlan applikécid, amelyen keresztiil gyor-
san hozzaférhetnek az ingatlan-nyilvantartasi adataikhoz.

Allami rendszerekkel valé integrdcié: A projekt egyik legfontosabb eredménye, hogy az
uj digitalis ingatlan-nyilvantartas szoros kapcsolatba keriil mas allami nyilvantartasokkal és
informatikai rendszerekkel. Az adatbetoltési €s adatatviteli fejlesztések lehetdve teszik a kiilsd
rendszerekbdl torténd automatikus adatbeolvasast, példaul az e-személyi igazolvanyrol valod
adatatvitelt egy beadvany benyujtasahoz. Emellett az ingatlan-nyilvantartas kapcsolatba kertil
az e-PER birosagi rendszerrel is, igy példaul egy keresetlevelet kdzvetleniil régziteni lehet az
E-ING rendszerben.

Koltségesokkentés és fenntarthatosag: A projekt jelentds koltségmegtakaritast eredményez
a papiralapt ligyintézés visszaszoritasaval, csokkentve az adminisztracios terheket és a nyom-
tatasi koltségeket. Az elektronikus dokumentumkezelés nemcsak kdrnyezetbaratabb, hanem
hosszu tavon fenntarthatobb is, mivel kevesebb fizikai tarolohelyet igényel.

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja egy atfogd fejlesztési projekt, amely nemcsak az
iigyintézési folyamatokat gyorsitja fel, hanem noveli az adatbiztonsagot, csokkenti a koltségeket
¢s hatékonyabba teszi az dllami rendszerek miikodését. A fejlesztések révén az ligyfelek szama-
ra egyszeriibbé ¢és atlathatobba valik az ingatlanokkal kapcsolatos adminisztracio, mikdzben az

® 1004/2016. (1. 18.) Korm. hatarozat a K6zigazgatas- és Kozszolgaltatas-fejlesztés Operativ Program éves fej-
lesztési keretének megallapitasarol.
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allami szervek kozotti adatmegosztas is gordiilékenyebbé valik. A projekt hosszl tavon hozza-
jarul az ingatlan-nyilvantartasi rendszer fenntarthatésagadhoz €és hatékonysagahoz.

A digitalizacid nem csupan a papiralapt nyilvantartasok elektronikus adatb4zisba val6 athe-
lyezését jelenti, hanem az eljarasok teljes korii modernizacidjat, amely tobbek kozott magaban
foglalja az automatizalt bejegyzési eljarasokat, az ligyintézés gyorsitasat, a dokumentumok on-
line elérhetdségét, valamint az adatbiztonsag ¢és jogi megfeleldség garantalasat. A digitalizacios
folyamat szdmos teriileten eredményezett atalakulast, amelyek koziil az alabbiak a legjelentd-
sebbek (Rosta, 2021).

Az elektronikus bejegyzési eljarasok bevezetése révén a foldhivatali ligyintézés hatékonyab-
ba valt, hiszen a kérelmeket mar online is be lehet nyUjtani, ezaltal csokken a fizikai megjelenés
szlikségessége és az adminisztracios terhek is mérséklédnek. Az E-ING projekt egyik legfonto-
sabb torekvése az, hogy a bejegyzési folyamatok teljesen automatizalt médon miikddjenek, amely
minimalizalja az emberi beavatkozas sziikségességét, ezaltal csokkentve a hibalehetdségeket is.
Mivel az Eurdpai Uni6 tagdllamaiban egyre nagyobb szerepet kap a kozponti adatbazisok 6sz-
szekapcsolasa, igy a magyar reformok is igazodnak az unios digitalis atallas kdvetelményeihez
(Eurdpa Pont, 2020). Az 0j rendszernek koszonhetden az ingatlanokkal kapcsolatos ligyintézés
egyszerlisddik, hiszen az elektronikus eljarasok gyorsabb dontéshozatalt tesznek lehetdveé, mikoz-
ben a koltséghatékonysag is javul. A foldhivatali ligyek online elérhetésége azt is lehetdvé teszi,
hogy az tligyfelek a nap barmely szakéban benyujthassak kérelmeiket, igy nem kell személyesen
megjelenniiik a hivatalokban, és az ligyintézési folyamatokat foldrajzi korlatok nélkiil intézhetik.'

A digitalizaci6 az allami adminisztracio hatékonysagat is noveli, hiszen a rendszer Ossze-
kapcsolodik mas allami adatbazisokkal, példaul az épitésiigyi vagy a lakcimnyilvantartassal.'
Ennek kdszonhetden az ligyintézok gyorsabban ellendrizhetik az ingatlanokhoz kapcsolodo
adatokat, csokkentve ezzel a hibalehetdségeket €s az ligyintézéshez sziikséges idot. Az automa-
tizalt folyamatok révén szamos eljaras emberi beavatkozas nélkiil is elvégezhetévé valik, ami
nemcsak az ligyintézok terheit csokkenti, hanem az iigyfelek szdmara is kiszamithatobba ¢€s
gordiilékenyebbé teszi a folyamatokat (Dalnoki, 2021).

Az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok digitalizacidja azonban nem csupan az iigyintézes
modjat érinti, hanem a jogi szabdlyozas terén is jelentds valtozasokat hoz. Az 0j rendszerben
az ingatlantigyekkel kapcsolatos jogi eljarasokat kizardlag olyan ligyvédek és jogtanacsosok
végezhetik, akik rendelkeznek a sziikséges jogosultsagokkal és felkésziiltek az elektronikus
ligyintézés kovetelményeire. Az ligyfelek szamara ez nagyobb biztonsagot jelent, hiszen az
eljarasok soran kizarolag megfelelden képzett szakemberek képviselhetik érdekeiket. Bar az j
szabalyozas 2025. januar 15-én Iépett hatalyba, a teljes atallas fokozatosan fog megvaldsulni.
Az atmeneti idészakban még lehetdség lesz papiralapu iigyintézésre, de a hosszl tavu cél az,
hogy minden ingatlaniigyi eljaras kizardlag elektronikusan torténjen. Az 0j rendszer beveze-
tése tehat nem csupan a biirokracia csokkentését és az ligyintézés gyorsitasat szolgalja, hanem
egy modernebb, atlathatobb €s biztonsagosabb ingatlan-nyilvantartasi rendszer kialakitasat is
lehetéve teszi (Dalnoki, 2021)

A digitalizacid ugyanakkor hosszi tavon nemcsak a gyorsabb iligyintézés €s az atlatha-
tobb nyilvantartas elonyeit hozza el, hanem egy olyan jovot is teremt, amelyben az ingatlanpiac

!0 Ingatlankeresd online foldhivatali szolgaltatas: https://magyarorszag.hu/szuf ugyleiras?id=18c5a 7b6-5487-
4836-898a-1ebfcd905¢14
" Ld. az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szolo 179/2023. (V. 15.) Korm.
rendeletet, ami szabalyozza az ingatlan-nyilvantartasi rendszer technikai miikodését és az adatkapcsolatokat mas
allami nyilvantartasokkal.
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miikodése hatékonyabba és biztonsdgosabba valik. Az online rendszerek fejlodésével az ingat-
laniigyletek még inkdbb kiszamithatova valnak, az automatizalt ellendrzési folyamatok pedig
csOkkentik az adminisztrativ hibdk és visszaélések lehetdségét. Az ingatlan-nyilvantartas mo-
dernizacioja tehat nem csupan egy technikai fejlesztés, hanem egy olyan atfogd reform, amely
alapvetOen alakitja at az ingatlanokkal kapcsolatos tigyintézést Magyarorszagon.

Bér az 0j rendszer bevezetése hosszu tavon jelentds eldnydket hoz, az atallas nem lesz
zokkendmentes. Az egyik legnagyobb kihivast az jelenti, hogy az allampolgarok és a jogi szak-
emberek szamara biztositani kell a megfeleld felkésziilési idot, hogy megismerhessék az 1j
eljarasokat ¢s az elektronikus rendszerek hasznalatat. Az is fontos szempont, hogy nem minden
tigyfél rendelkezik olyan digitalis hozzaféréssel vagy technikai tudassal, amely lehetové tenné
szamadra az 6nallo online ligyintézést, ezért az allamnak megfeleld alternativ megoldasokat kell
kindlnia azok szamara, akik tovabbra is személyesen szeretnék intézni ingatlaniigyeiket.

3. A digitalizacio jogi kihivasai és problémai

A digitalizacio egyre nagyobb szerepet jatszik a mindennapi életliinkben, de szamos jogi kihivast
is felvet. Az elektronikus dokumentumok hitelessége, az adatbiztonsag ¢és a kiberfenyegetések
mind olyan problémak, amelyek megolddsdhoz hatarozott szabalyozas sziikséges. Ahhoz, hogy
a digitalis rendszerek megbizhatoak és biztonsagosak legyenek, a jogalkotasnak 1épést kell tar-
tani a technologiai fejlodéssel, biztositva a felhasznalok jogait.

3.1. A digitalizalt adatbiztonsag kérdései

Az elektronikus adatok hitelessége és bizonyito ereje: A digitédlis ingatlan-nyilvantartas egyik
legfontosabb kdvetelménye, hogy az adatok hitelessége €s bizonyitd ereje megmaradjon, hiszen
ezekre az informacidokra nemcsak a tulajdonosok, hanem harmadik felek — példaul bankok,
tigyvédek ¢és hatosagok — is tdmaszkodnak. A jogi elismeréshez €s a kozhitelesség biztosita-
sahoz elengedhetetlen, hogy az elektronikus dokumentumok ugyanolyan bizonyité erdvel
rendelkezzenek, mint a papiralapu iratok. Ezt a hitelességet technologiai és jogi szempontbol
is garantélni kell. Az elektronikus aldirasok és az id6bélyegzdk alkalmazasa biztositja, hogy a
dokumentumok hitelesek és ellendrizhetok maradjanak. A Pp. kimondja, hogy az ilyen mdédon
ellatott elektronikus okiratok ugyanolyan joghatassal birnak, mint a hagyomanyos, papiralapu
dokumentumok."

A digitalis és elektronikus aldirds fogalmak nagyon hasonléak, azonban az alapvetd kii-
16nbség az, hogy a digitalis alairas egy miiszaki fogalom,"” ami egyben technolodiara is utal
(kriptografiai transzformacio), mig az elektronikus alairas jogi fogalom, melyet konkrét jogsza-
baly hataroz meg.

Az elektronikus alairasok joghatasat az Eurdpai Unid rendelete' szabalyozza, amely harom
szintet kiilonboztet meg:

12 A polgéri perrendtartasrol szo16 2016. évi CXXX. torvény 323. § (1) és (4) bekezdés; 325. § (1) bekezdés f)-h)
pont és (7)—(8) bekezdés.

3 ETSI EN 319-411 Electronic Signatures and Infrastructures (ESI).

4" Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 910/2014/EU rendelete (2014. jalius 23.) a bels6 piacon torténd elektroni-
kus tranzakciokhoz kapcsolddo elektronikus azonositasrdl €s bizalmi szolgaltatasokrol, valamint az 1999/93/EK
iranyelv hatalyon kiviil helyezésérdl (a tovabbiakban: e[DAS rendelet).
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Elektronikus alairas: olyan elektronikus adat, amelyet mas elektronikus adatokhoz csatol-
nak, illetve logikailag hozzarendelnek, és amelyet az alair6 alairasra hasznal."

Fokozott biztonsagu elektronikus aldirds:

a) kizarolag az aldirohoz kotheto;

b) alkalmas az alairé azonositasara;

¢) olyan, elektronikus alairas létrehozasahoz hasznalt adatok felhasznalasaval hozzak létre,

amelyeket az alaird nagy megbizhatosaggal kizarolag sajat maga hasznalhat;

d) olyan modon kapcsolodik azokhoz az adatokhoz, amelyeket alairtak vele, hogy az adatok

minden késébbi valtozasa nyomon kdvethetd.'®

Mindsitett elektronikus alairas: olyan, fokozott biztonsagu elektronikus alairas, amelyet
mindsitett elektronikus alairast 1étrehozo eszkozzel allitottak eld, €s amely elektronikus alairas
mindsitett tanusitvanyan alapul.”

Mindezek biztositjak, hogy az elektronikus alairasok megfeleld szintii hitelességet és jogi
érvényességet nyujtanak a digitalis ligyintézésben. Az elektronikus idobélyegzok biztositjak,
hogy egy adott dokumentumot egy meghatarozott idépontban hoztak létre, €s azt valtozatlan
formaban taroljak."® Ez kulcsfontossagu az ingatlan-nyilvantartasban, hiszen megelézi a doku-

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizaldsa nemcsak technologiai eldrelépést jelent, hanem ko-
moly jogi kihivasokkal is jar, amelyeket mindenképpen kezelni kell ahhoz, hogy a rendszer
megbizhatoan miikodjon. Az egyik legnagyobb feladat az elektronikus adatok hitelességének
biztositasa, valamint az, hogy a valtozasokat pontosan nyomon lehessen kovetni.”” Emellett
kiemelt figyelmet kell forditani az adatvédelemre €s a kiberbiztonsagra® is, hiszen az ingat-
lan-nyilvantartas rengeteg érzékeny informaciot tartalmaz. Ezeknek az adatoknak a pontossaga
¢s védelme kulcsfontossagu a tulajdonjog biztonsaganak garantalasa szempontjabol.

Az adatvaltozasok nyomon kovethetosége: A digitalis nyilvantartdsok esetében az adat-
valtozasok pontos nyomon kovetése rendkiviil fontos, hiszen csak igy garantdlhat6 az adatok
integritasa ¢és a jogbiztonsag. Az ingatlan-nyilvantartasban ez kiiléndsen fontos, mivel az olyan
modositasok, mint példaul egy tulajdonjog atruhdzasa vagy egy jelzalogjog bejegyzése, kozvet-
len hatassal vannak az érintett felek jogaira és kotelezettségeire.!

3.2. Adatvédelem és a GDPR alkalmazasa

Az ingatlan-nyilvantartas szdmos személyes adatot tartalmaz, példaul a tulajdonosok nevét,
lakcimét vagy az ingatlanhoz kapcsol6dd haszonélvezeti jogokat. Mivel ezek az informadci-
ok érzékenyek, ezért védelmiiket az adatvédelmi jogszabalyok, kiilonosen a GDPR és a hazai
adatvédelmi jogszabalyok biztositjak. Ezek az adatok nemcsak az érintett tulajdonosok, ha-
nem bankok, tigyvédek, hatésagok és mas jogi szereplok szdmadra is fontosak, igy elsddleges

15 eIDAS rendelet 3. cikk 10. pont.

16 eIDAS rendelet 3. cikk 11. pont, 26. cikk (1) bekezdés.

17" eIDAS rendelet 3. cikk 12. pont.

18 eIDAS rendelet 3. cikk 33. pont.

19 eIDAS rendelet 5a. cikk (8) bekezdés.

20 Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2019/881 rendelete (2019. aprilis 17.) az ENISA-rdl (az Eurdpai Unids
Kiberbiztonsagi Ugynokségrél) és az informécios és kommunikacios technoldgiak kiberbiztonsagi tantisitdsarol,
valamint az 526/2013/EU rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl (Cybersecurity Act).

21 KOFOP-2.1.5/A versenyképes kozszolgalat személyzeti utanpotlasanak stratégiai tamogatisa (2018):
Elektronikus Kozigazgatas. https://bmkszf.hu/dokumentum/2944/EKozigazgatas.pdf

82



Ko6zigazgatdsTudomany, 2025/2. 73-92.

szempont, hogy csak az arra jogosult személyek férjenek hozzajuk. Az e-ingatlan-nyilvantartas
adatkezelése soran az alabbi jogszabalyok biztositjak az adatok védelmét:

A GDPR meghatarozza a személyes adatok kezelésére vonatkozo alapelveket, kiilondsen az
adatminimalizalast, a célhoz kotottség és atlathatosag elvét.

Az informacids onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol szolo 2011. évi CXII.
torvény a magyarorszagi adatvédelmi szabdlyokat rogziti, amelyek az ingatlan-nyilvantartasi
rendszerekre is vonatkoznak.

A Pp. szabdlyozza az elektronikus dokumentumok ¢s bizonyitékok hitelességét, valamint az
e-ingatlan-nyilvantartas adatait.

Adatkezelés jogszeriisége: A GDPR eldirasai szerint az ingatlan-nyilvantartasban szerepld
személyes adatokat csak meghatarozott esetekben — példaul az érintett hozzajarulasaval, vagy
jogi kotelezettség teljesitése érdekében — lehet kezelni, vagyis a személyes adatok kezelése a
GDPR-ban meghatarozott valamely jogalapra hivatkozéssal lehetséges. A tulajdonosok szamara
is fontos, hogy tudjak, milyen célbol €s milyen jogalapon kezelik az adataikat. Ezért sziiksé-
gesek az atlathato adatkezelési tajékoztatok €s szabalyzatok, amelyek egyértelmiien ismertetik,
hogy milyen adatokat tarolnak, és ezekhez ki férhet hozza.

Hozzaférés-szabadlyozas: A személyes adatok védelmének egyik legfontosabb eleme, hogy
azokhoz csak az arra jogosult személyek férhessenek hozza. Ez azt jelenti, hogy az ingatlan-nyil-
vantartasi rendszerben szigoruan korlatozni kell a hozzaférést, és csak illetékes hatosagok,
tigyvédek, kozjegyzok és az érintett allampolgarok lathatjak az adatokat. A megfelelé hozza-
férési szabalyok garantaljak, hogy a személyes adatok ne kertiljenek illetéktelen kezekbe, ezzel
biztositva az adatbiztonsagot és az allampolgéarok személyes adatainak védelmét.

Adatok tarolasa és megorzése: A személyes adatok biztonsagos tarolasa alapvetd kovetel-
mény. Az adatok titkositdsa €s a rendszeres adatbiztonsagi ellenérzések segitenek elkertiilni az
adatlopasokat és visszaéléseket. Ezen kiviil az adatokat csak addig lehet megérizni, ameddig az
jogszabalyilag sziikséges. A feleslegessé valt informaciokat eldirt idétartam utan torélni kell,
hogy csokkentsiik az adatvédelmi kockéazatokat.

3.3. Kiberbiztonsagi problémak

Ahogy az ingatlan-nyilvantartas egyre inkabb digitalis alapokra helyezddik, ugy novekszik a
kiberbiztonsagi kihivasok jelentdsége is. Az érzékeny adatok védelme elengedhetetlen, hiszen
egy esetleges adatlopas vagy kibertamadas nemcsak a rendszer miikodését sodorhatja veszély-
be, hanem a tulajdonjogok biztonsagat €s hitelességét is. Ha az ingatlan-nyilvantartas adatai
illetéktelen kezekbe keriilnek, az nemcsak jogi bizonytalansagokat teremthet, hanem gazdasagi
kérokat és akar hosszadalmas birosagi eljarasokat is eredményezhet. Eppen ezért elengedhetet-
len, hogy a digitélis infrastruktura védelmét kiemelt prioritasként kezeljék, és a legmodernebb
technologiai megoldéasokkal biztositsak az adatok sértetlenségét.

A kiberbiztonsag egyik legfontosabb pillére, hogy a rendszerek képesek legyenek felismerni
¢s elharitani az illetéktelen hozzaférési kisérleteket. Ennek érdekében sziikség van folyamatos
megfigyelésre és a potencialis veszélyek gyors kiszlirésére. A fejlett behatolasérzékeld rendsze-
rek példaul képesek azonositani a gyanus halozati tevékenységeket, mig az adatok titkositasa
biztositja, hogy azok ne legyenek illetéktelenek szamara hozzaférhetok. Egyre tobb rendszer
alkalmaz mesterséges intelligenciat is, amely nemcsak felismeri a veszélyesnek tlind aktivita-
sokat, hanem automatikusan képes reagalni is, még miel6tt komolyabb karok keletkeznének.

Nem elég azonban csupan a tdmadasok kivédésére 6sszpontositani, hiszen a digitalis rendsze-
rek biztonsaganak masik kulcsfontossagli eleme az adatok biztonsagos tarolasa és helyreallitasa
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is. Egy varatlan kibertdmadas vagy technikai meghibdsodas esetén elengedhetetlen, hogy az
adatok gyorsan €s biztonsadgosan visszaallithatok legyenek. Ezt rendszeres biztonsagi mentések-
kel lehet garantalni, amelyeket egy jol kidolgozott katasztrofahelyzet-kezelési terv egészit ki. Ha
egy rendszer kiesik a miikodésbdl, a cél az, hogy a lehetd legrovidebb 1d0 alatt helyrealljon annak
miukodése, minimalizalva a felhasznalok szamara okozott kellemetlenségeket (Veeam, n.d.).

A digitalis rendszerek biztonsagdnak megdrzése folyamatos figyelmet és frissitéseket igé-
nyel. A fenyegetések ¢€s tdmadasi modszerek folyamatosan fejlédnek, ezért az informatikai
szakemberek rendszeres biztonsagi tesztekkel és ellendrzésekkel biztosithatjak, hogy az in-
gatlan-nyilvantartds védelme mindig naprakész legyen. Az igynevezett penetracios tesztek,
amelyeket kiberbiztonsagi szakértok €s etikus hackerek végeznek, lehetévé teszik, hogy még a
tamadok elott feltarjak a rendszerek gyenge pontjait €s kijavitsak azokat (ITpedia, n.d.).

A kiberbiztonsag nem csupan technoldgiai kérdés, hanem jogi és gazdasagi szempontbdl is
kulcsfontossagu. Az allami szerveknek és a maganszektornak kozosen kell dolgozniuk azon,
hogy olyan védelmi stratégiat alakitsanak ki, amely nemcsak a jelenlegi kockazatokra ad valaszt,
hanem a jovobeli kihivasokra is felkésziti a rendszert. Ha a megfeleld védelmi intézkedéseket
iddben bevezetik és folyamatosan fejlesztik, biztosithatd, hogy az ingatlan-nyilvantartas nem-
csak hatékony és gyors, hanem hosszl tdvon is megbizhat6 és biztonsagos marad.

4. Az ingatlan-nyilvantartas digitalizaciojanak gyakorlati kihivasai

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja nagy 1épést jelent az ligyintézés hatékonysaganak javi-
tasa ¢€s az adminisztrativ terhek csokkentése terén. Az 1, digitalis megoldasok lehetéve teszik,
hogy az ligyek gyorsabban ¢s gordiilékenyebben intézhetdk legyenek, mikdzben csokken a pa-
piralapi dokumentacié €s az ezzel jard biirokratikus nehézségek. Ugyanakkor a digitalizaciod
bevezetése nem mentes a kihivasoktol, hiszen a rendszer sikeres miikodéséhez szamos gyakor-
lati problémat kell megoldani.

Az egyik legnagyobb kérdés, hogy miként lehet valoban gyorsabba és egyszeriibbé tenni az
ligyintézést, hogy kozben a rendszer megbizhatdsaga ¢s atlathatésdga megmaradjon. A digita-
lizacié onmagaban nem garantdlja, hogy az eljarasok rovidebbé valnak, ha a hattérrendszerek
nem képesek megfelelden egyiittmiikodni, vagy az iigyfelek szdmara az 01j rendszer kezelése
nehézséget okoz. Emellett az is kihivast jelent, hogy az allampolgarok és az ingatlanjoggal
foglalkozo szakemberek eltérd digitalis készségekkel rendelkeznek. Mig egyesek konnyen al-
kalmazkodnak az 11j technologidkhoz, mésok szdmara az online ligyintézés komoly akadalyt
jelenthet, ami végsd soron hatraltathatja a digitalizacio hatékonysagat.

Ahhoz, hogy a digitélis ingatlan-nyilvantartas valoban jol miik6dé legyen, nemcsak a tech-
nologiai fejlesztésekre kell fokuszalni, hanem arra is, hogy minden érintett szdmara érthetd,
konnyen hasznalhat6 és hozzaférhetd legyen (OECD, 2019). Ennek érdekében elengedhetetlen a
megfeleld tajékoztatas, az oktatdsi programok bevezetése és a folyamatos tamogatas biztositasa
azok szamara, akik kevésbé jartasak a digitalis ligyintézésben (Fasi, 2020, 276-279).

Ha ezekre a szempontokra is kell6 figyelem irdnyul, a digitalizacié valddi elénydket hozhat,
megkonnyitve mind az tigyfelek, mind a kdzigazgatds mindennapi munkajat.

4.1. Az iigyintézés gyorsitasa és az adminisztrativ akadalyok
Az ingatlan-nyilvantartas digitalizaciojanak egyik legfobb célja, hogy az ligyintézési folyama-

tok gyorsabba és hatékonyabba valjanak. Ugyanakkor az eddigi papiralapu rendszer kivaltasa
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onmagaban nem feltétleniil jelent automatikus idémegtakaritast, hiszen szamos tényez6 befo-
lyasolja azt, hogy az 01 rendszer mennyire lesz gordiilékeny és megbizhat6 a gyakorlatban.

Az egyik legnagyobb kihivas, hogy miként lehet egyszerre csokkenteni az adminisztrativ
terheket és megOrizni a jogbiztonsagot. Bar az elektronikus ligyintézés elméletben felgyorsithat-
ja a folyamatokat, a meglévo jogszabalyok €s a kdzigazgatasi struktirak nem mindig konnyitik
meg az atallast. Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkoz6 torvények ¢és rendeletek szamos elle-
norzési Iépést irnak eld, amelyek tovabbra is sziikségessé tehetik a manualis feliilvizsgalatot.?
Az elektronikus aldirdsok €s automatizalt ellendrz6 rendszerek bevezetése jelentds eldrelépést
hozhat, de egyes iigyekben tovabbra is elengedhetetlen marad az emberi kontroll.

A technikai hattér szintén fontos tényez6. Azonban egy hatékony és megbizhat6 informatikai
infrastruktura nélkiil a digitalizacié nem feltétleniil hozza meg a kivant eredményt.* Az 1j
rendszereknek kompatibilisnek kell lennilik a mar meglévdé adatbazisokkal és nyilvantarta-
sokkal, hogy zokkendmentes legyen az adatatvitel és a feldolgozas. Ugyanakkor ezeknek a
fejlesztéseknek komoly pénziigyi és szakmai hattere van.?*

Nem elhanyagolhat6 szempont az sem, hogy a digitalis rendszer sikeressége nagyban mulik
a felhasznalok hozzaférésén és tamogatasan.® Ha az allampolgarok és az ingatlanszakmaban
dolgozok nem kapnak megfelel6 segitséget az online ligyintézés soran, az konnyen akadalyoz-
hatja az 0j rendszer elterjedését. Ha tl bonyolult vagy nem egyértelmii a hasznalata, sokan
tovabbra is a személyes ligyintézést fogjak eldnyben részesiteni, ami megterheli a hatésagokat
¢s csokkenti a digitalizacio hatékonysagat.”

Ennek elkeriilése érdekében fontos, hogy a felhasznalok szdmara konnyen érthetd tajékoztatd
anyagok, interaktiv oktatovideok és jol miikodd ligyfélszolgalati tamogatas alljon rendelkezésre.
Ha az emberek magabiztosan tudjak kezelni az online feliiletet, az nemcsak az 6 dolgukat konnyiti
meg, hanem a kozigazgatas szdmara is hatékonyabba €s fenntarthatobba teszi az 0j rendszert.

4.2. Az allampolgarok és szakemberek digitalis kompetenciai

A digitalizacid sikeres megvalositdsahoz nem elég egy jol miikodod informatikai rendszer 1étre-
hozéasa — legalabb ennyire fontos, hogy a felhasznalok is magabiztosan tudjak hasznalni az (j
platformokat. Az emberek digitalis készségei azonban nagyon eltéréek lehetnek, ami komoly
akadalyokat jelenthet az atallas soran.

A fiatalabb generaciok szdmara az online ligyintézés mar természetes, hiszen napi szinten
haszndlnak digitalis eszkdzoket €s online szolgaltatasokat. Ezzel szemben az iddsebb korosztaly,

2 Az Inytv. 15-16. § — az okirati elv és a kozhitelesség elvének rogzitésével — kozvetetten azt is jelzi, hogy a di-
gitalis iigyintézés soran bizonyos ellenérzési mechanizmusok és emberi feliilvizsgalatok tovabbra is sziikségesek.
B A Nemzeti Elektronikus Kozigazgatasi Stratégia 2022—-2030 kiemeli, hogy a digitalis kézigazgatasi szolgalta-
tasok sikeres bevezetéséhez elengedhetetlen egy megbizhatd és korszerii informatikai infrastruktira kialakitasa
(DMU, 2023, 18-19).

2 Az E-ingatlan nyilvantartds projekt célja az ingatlan-nyilvantartasi eljarasok elektronizalasa és az adatbazisok
Osszekapcsolasa, ami hozzajarul a foldiigyi eljarasok atfutasi idejének és koltségeinek csokkentéséhez (Lechner
Tudéskoézpont, n.d.).

2 A Nemzeti Digitalizdacids Stratégia hangsulyozza, hogy a digitalis szolgaltatasok elterjedéséhez sziikséges az
allampolgarok digitalis kompetenciainak fejlesztése €s a megfeleld tdmogatas biztositasa (Miniszterelnoki Kabi-
netiroda, 2022, 27-28).

26 Az E-ingatlan nyilvantartds projekt Keretében tervezik az tigyfelek szamara konnyen érthet tajékoztatd anya-
gok és oktatdanyagok készitését, valamint az tigyfélszolgalati tamogatas fejlesztését, hogy elésegitsék az 0j rend-
szer zokkendmentes hasznalatat (Lechner Tudéaskodzpont, n.d.).
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vagy azok, akik kevésbé jartasak a technoldgia vilagaban, gyakran nehézségekbe iitkozhetnek,
amikor egy teljesen uj, elektronikus rendszerrel kell dolgozniuk. Sokan tovabbra is a papiralapu
iigyintézést érzik biztonsdgosabbnak, és bizonytalanok az online feliileteken torténd adatkeze-
1ésben. Eppen ezért elengedhetetlen, hogy a digitalizacid bevezetésével parhuzamosan olyan
oktatasi €s tajékoztatd programok is elérhetok legyenek, amelyek segitenek eligazodni az uj
rendszerekben. Az egyszert, jol atlathato felhaszndloi feliiletek kialakitdsa szintén hozzajarul-
hat ahhoz, hogy minél tobben z6kkendmentesen tudjak hasznalni az online ligyintézést.

Az 1j elektronikus ingatlan-nyilvantartasi rendszer (E-ING) 2025. januéri bevezetésére
valo felkésziilés részeként 2024. november 11. és 21. kozott megtartottak a foldhivatalokban
dolgoz6 tligyintézOk orszagos képzését. A Lechner Tudaskdzpont szervezésében dsszesen 180
kormanyhivatali munkatars vett részt az oktatdson, amelynek célja az \1j rendszer kezelésének
elsajatitasa volt. A képzés soran az ingatlaniigyi hatdsagok dolgoz6i megismerkedtek az E-ING
rendszer feliiletével, kiilonosen a tulajdoni lapok adatkezelésével, az ingatlanok adatvaltoza-
sainak atvezetésével, a jogok és tények rogzitésével, valamint a jogi jellegli bejegyzésekkel
(Lechner Tudaskozpont, 2024).

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacija nemcsak az allampolgarok szdmara jelent kihivast,
hanem azoknak a szakembereknek is, akik napi szinten dolgoznak az ingatlanokkal kapcsolatos
adatbazisokkal. Az tigyvédek, kozjegyzok, foldhivatali dolgozok és onkormanyzati ligyintézok
szamdra is fontos, hogy megfeleld képzések segitsék Oket az 0ij rendszerek megismerésében
¢s hatékony hasznalataban.”” Az informatikai hattér megértése, az elektronikus alairasok és
digitalis dokumentumkezelés alkalmazasa mind olyan feladat, amelyek megfeleld felkészitést
igényelnek. Az ilyen atalakuldsok sordn kiilonosen fontos, hogy folyamatos technikai timoga-
tas is rendelkezésre alljon az esetlegesen felmeriilé problémak megoldasa érdekében.

A digitalizalt ingatlan-nyilvantartas hosszu tavon gyorsabb ligyintézést és kevesebb admi-
nisztrativ terhet jelenthet, de a gyakorlati megvalositds soran szdmos tényezot figyelembe kell
venni. A siker egyik kulcsa, hogy a felhasznalok konnyen hozzaférjenek a megfeleld tdmoga-
tashoz, tovabba az online rendszerek atlathatoak és egyszertien kezelhetok legyenek, illetve az
allampolgarok és a szakemberek szamara megfeleld oktatasi lehetdségek alljanak rendelkezés-
re. Ha ezek a feltételek teljesiilnek, az 0j rendszer hatékonyabba, elfogadottabba és bizalommal
hasznalt eszk6zz¢ valhat.

5. Nemzetkozi kitekintés

Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja vilagszerte egyre nagyobb figyelmet kap, mivel a mo-
dern technoldgiai megoldéasok jelentdsen novelhetik az ligyintézés hatékonysagat, csokkenthetik
az adminisztrativ terheket és javithatjak az atlathatdsagot. Az Eurdpai Unid szamos orszagaban
mar sikeresen bevezettek korszerti, digitalis megoldasokat az ingatlan-nyilvantartas teriiletén,
¢s folyamatosan zajlanak az EU-s harmonizécios torekvések. Ezen tulmenden a blockchain
technoldgia alkalmazasa is egyre inkéabb elétérbe keriil, amely hosszt tadvon forradalmasithatja
az ingatlaniigyek kezelését (Czékmann et al., 2023). Magyarorszag helyzetét is érdemes nem-
zetkdzi Osszehasonlitdsban vizsgalni, hogy lassuk, milyen fejlesztésekre van sziikség a hazai
rendszer tovabbi modernizéldsa érdekében.

27 A Magyar Ugyvédi Kamara (MUK) kiemelt figyelmet fordit az elektronikus ingatlan-nyilvéntartasra valo
atallas timogatasara. A MUK honlapjan (https://www.miik.hu) elérhetdek oktatasi segédanyagok és oktatovideok,
amelyek folyamatos feltoltés alatt allnak, hogy segitsék a jogi szakembereket az 11j rendszer elsajatitasaban.
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5.1. Az ingatlan-nyilvantartas digitalizaciéoja az Eurdopai Unioban

Az Eurdpai Unio tagéallamai eltéré modon kozelitették meg az ingatlan-nyilvantartas digitali-
példat nyGjt Németorszag, Esztorszag és Ausztria, amelyek modern és hatékony digitalis
rendszereket vezettek be az ingatlan-nyilvantartas kezelésére.

5.1.1. Németorszag: konzervativ, de hatékony digitalizacio

Németorszagban az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja fokozatosan zajlik, és a folyamat so-
ran nagy hangsulyt fektetnek a jogbiztonsagra és az adatvédelemre. A német rendszer tovabbra
is erdsen kozpontositott, és a foldhivatalok kulcsszerepet jatszanak az adatkezelésben. Az elekt-
ronikus ligyintézés egyre nagyobb teret nyer, de a teljes korti digitalizdcid6 még nem valosult
meg (Eurdpai Bizottsag, 2024). A német gyakorlatban az egyik legnagyobb kihivas az, hogy
az egyes tartomanyok kiilonbozo rendszereket hasznélnak, igy az adatok egységesitése és az
orszagos szintli integracio lassabb litemben zajlik. Ugyanakkor a jogbiztonsag fenntartasa ér-
dekében a digitalizaciot rendkiviil koriiltekintden hajtjak végre, igy a rendszer megbizhatdsaga
¢s hitelessége kiemelkedd (Botta, 2022).

5.1.2. Esztorszag: a digitalis forradalom éllovasa

Esztorszagot gyakran emlegetik mint a vilag egyik legfejlettebb digitalis tarsadalmat, és az
ingatlan-nyilvantartés digitalizacidja terén is Gttord szerepet tolt be. Az orszagban az e-Estonia
kezdeményezés keretében egy teljesen elektronikus ingatlan-nyilvantartdsi rendszert hoztak
létre, amely lehetdvé teszi az online hozzaférést az ingatlanokkal kapcsolatos 6sszes dokumen-
tumhoz (Terriou, 2023). Az észt modell egyik legfontosabb eleme a blockchain technologia
alkalmazasa, amely garantdlja az adatok biztonsagat és megvaltoztathatatlansagat. Az orszag
allampolgarai és a kiilfoldi befektetok egyarant gyorsan €s hatékonyan intézhetik ingatlaniigye-
iket online, ami jelentés versenyelényt biztosit Esztorszag szamara (Sihvart, 2017).

5.1.3. Ausztria: jol szervezett, digitalizalt rendszer

Ausztriaban az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja szintén elérehaladott allapotban van. Az
osztrak rendszer egyik sajatossaga, hogy az elektronikus foldhivatali nyilvantartast szorosan
integraltadk mas allami adatbazisokkal, igy az ligyintézés egyszerlibbé €s gyorsabba valt. Az
igyvédek és kozjegyzOk szamara biztositott online hozzaférés lehetoveé teszi a gyors adatlekér-
dezést és az ligyintézés hatékonysaganak novelését (Europai Bizottsag, 2022). Ausztridban az
elektronikus foldhivatali rendszer kiilonosen a hitelintézetek és ingatlanpiaci szereplok szamara
jelent elény, mivel az online elérhetd adatok jelentdsen csokkentik az adminisztracios terheket
¢s a varakozasi id6t.

5.1.4. EU-s iranyelvek és harmonizacios torekvések
Az Eurdpai Unio célja, hogy hosszll tdvon egységesitse az ingatlan-nyilvantartasi rendszereket
¢s biztositsa a hataron atnyuld tigyintézések egyszerisitését. Ennek érdekében tobb irdnyelv €s

kezdeményezgs sziiletett, amelyek célja az adatok interoperabilitdsanak biztositasa és a tagalla-
mok kozotti informécidoaramlas javitasa.
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Az egyik ilyen kezdeményezés az IMOLA projekt, amelyet az Europai Ingatlan-nyilvantartasi
Szovetség (ELRA) inditott el. AzIMOLA I projekt soran kidolgoztak az Europai Ingatlan-nyilvan-
tartasi Dokumentumot (ELR D), egy elektronikus sablont, amely az ingatlan-nyilvantartasi adatok
egységes megjelenitését teszi lehetévé az EU kiilonbozé orszagaibdl szarmazo informaciok ese-
tében. Az IMOLA II projekt célja pedig egy hatékony referenciainformacios modell 1étrehozasa,
amely a leird6 metaadatokra Osszpontositva javitja az ingatlan-nyilvantartasi informaciok atlatha-
tosagat €s érthetdségét. Egy masik fontos projekt a CROBECO (Cross Border e-Conveyancing),
amely a hatdron atnyuld ingatlantulajdon-atruhazast konnyiti meg, timogatva azokat a kiilfoldi
allampolgarokat, akik az EU-ban szeretnének ingatlant vasarolni (European Justice, 2024).

E kezdeményezések mellett az uniés jogalkotas is keretet ad a harmonizaciéhoz. A nyilt
hozzaférési adatokrol és a kozszféra informacidinak tovabbi felhasznalasarol szolo6 2019. janius
20-1 (EU) 2019/1024 eurodpai parlamenti €s tanacsi iranyelv el@segiti az ingatlan-nyilvantar-
tasi adatok digitalis hozzaférhetéségét. Emellett az Gn. 5. pénzmosas elleni iranyelv?® elbirja
a tulajdonosi struktirak atlathatosagat, amely szintén hatassal van az ingatlan-nyilvantartéasi
rendszerek fejlédésére. Végiil a Digitalis Eurdpa program (2021-2027)* pénziigyi tamogatast
nyujt az e-kozigazgatas — igy az elektronikus nyilvantartdsok — fejlesztésére, eldémozditva az
EU-s szintli platformok Iétrejottét.

Ezek a harmonizacids torekvések azonban még nem vezettek teljes korii eredményre, mivel
a tagallamok jogrendszerei ¢€s ingatlan-nyilvantartasi rendszerei jelentds eltéréseket mutatnak.
Az Eurdpai Unié folyamatosan dolgozik azon, hogy egységes digitalis platformokat hozzon
létre, amelyek lehet6vé teszik az EU-s polgarok és véllalkozasok szamdra az ingatlan-nyilvan-
tartasi adatokhoz val6 konnyt hozzaférést mas tagallamokban is.

5.2. Blockchain technologia alkalmazasa

Az ingatlan-nyilvantartéasi rendszerek digitalizacioja sordn egyre gyakrabban meriil fel a bloc-
kchain technoldgia mint lehetséges megoldas, amely alapvetden atalakithatja az ingatlanokkal
kapcsolatos adatkezelést és tranzakciokat. A technoldgia legnagyobb eldnye, hogy biztositja
az adatok megvaltoztathatatlansdgat, ami jelentdsen csokkentheti a visszaélések €s csalasok
lehetdségét, mikozben lehetéve teszi a gyorsabb és atlathatobb ligyintézést. Egy jol kialakitott
blockchain alapt rendszer nemcsak az adminisztrativ folyamatokat teheti hatékonyabba, hanem
az ingatlanpiaci szereplok kozotti bizalmat is erdsitheti.

5.2.1. Lehetoségek

Adatbiztonsag és a visszaélések csokkentése: A blockchain technoldgia egyik legfontosabb
elonye, hogy decentralizalt és megvaltoztathatatlan adatstrukturdja révén biztositja a fold-
hivatali adatok teljes korti védelmét. Mivel a blokklancba felvitt informaciok utolag nem
modosithatok vagy tordlhetdk, ez gyakorlatilag kizarja az illetéktelen adatmodositast és a mani-
puléci6 lehetdségét. Ennek kdszonhetden a rendszerben tarolt ingatlanjogi adatok hosszu tdvon
is megbizhatéak maradnak, ami jelentésen noveli a nyilvantartas hitelességét.

2 Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2018/843 iranyelve (2018. majus 30.) a pénziigyi rendszerek pénz-
mosas vagy terrorizmusfinanszirozas céljara valo felhasznalasanak megel6zésérdl szolo (EU) 2015/849 iranyelv,
valamint a 2009/138/EK ¢s a 2013/36/EU iranyelv modositasarol.

2 Az Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2021/694 rendelete (2021. aprilis 29.) a Digitalis Europa program 1ét-
rehozéasarol és az (EU) 2015/2240 hatarozat hatalyon kiviil helyezésérdl.
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Gyorsabb és automatizalt tranzakciok: A blockchain egyik kiilondsen igéretes alkalmazasi
lehetdsége az ugynevezett okosszerzddések (smart contracts) hasznalata, amelyek lehetové te-
szik, hogy az ingatlan tulajdonjoganak atruhézasa automatikusan, emberi beavatkozas nélkiil
is végbemenjen, amint a szerzdédésben rogzitett feltételek teljesiilnek. Ez nemcsak az admi-
nisztrativ terhek csokkentésében jatszhat kulcsszerepet, hanem jelentdsen felgyorsithatja az
ingatlantranzakcidkat, hiszen a hagyomanyos foldhivatali eljarasokhoz képest 1ényegesen rovi-
debb id6 alatt lezarhat6 egy adasvételi tigylet (Boros-Gyombér, 2018).

Globalis atlathatosag és hatarokon atnyulo ingatlaniigyletek megkonnyitése: Egy blockchain
alapu ingatlan-nyilvantartasi rendszer hozzjarulhat az atlathatosag noveléséhez, mivel az adatok
nyilvanos és biztonsagos tarolasa révén barmely illetékes hatdsag, ingatlanpiaci szerepld vagy
maganszemély konnyen hozzaférhet a sziikséges informaciokhoz. Ez kiilonosen elonyds lehet a
hatarokon atnyul6 ingatlaniigyletek esetében, ahol a kiilonb6z6 orszagok foldhivatali rendszerei
kozotti eltérések gyakran megnehezitik a tulajdonjog ellenérzését €s az ligyintézés gordiilékeny-
ségét. Egy egységesitett, blockchain alapu eurdpai ingatlan-nyilvantartasi rendszer jelentésen
leegyszertiisithetné az unios polgarok szadmara az ingatlanvasarlast mas tagallamokban. Az Eu-
ropai Parlament Kutatoszolgalatanak (EPRS) 2019-es jelentése szerint a blockchain technologia
alkalmazésa eldsegitheti az interoperabilitast a tagallamok foldhivatali rendszerei kozott, és
megbizhato, atlathato adatkezelést biztosithat, amely kiilondsen hasznos lehet az unids polgarok
hataron atnytl6 ingatlaniigyletei soran (Allessie et al., 2019). Egy egységesitett, blockchain alapt
europai ingatlan-nyilvantartasi rendszer tehat jelentOsen leegyszerisithetné az ingatlanvasarlast
mas tagallamokban, ndvelve a biztonsagot és csokkentve az adminisztracios terheket.

5.2.2. Kihivasok

A blockchain alapu ingatlan-nyilvantartéasi rendszerek bevezetése elott szamos jogi akadaly all,
mivel a jelenlegi jogi kdrnyezet sok orszagban még nem késziilt fel arra, hogy a blokklancra
rogzitett adatokat jogilag kotelezd érvényli bizonyitékként ismerje el. Az ingatlan-nyilvantar-
tas hagyomanyosan allami hatdsagok altal vezetett és ellendrzott rendszer, igy a decentralizalt
blockchain technoldgia alkalmazasa alapjaiban kérddjelezi meg a jelenlegi jogi kereteket.
A magyarorszagi Blockchain Koalicié (2023) stratégidja és akcidterve is hangstlyozza a jogi
akadalyok feloldasara alkalmas beavatkozasi koncepciok kidolgozasanak sziikségességét,
kiemelve a szabalyozasi kornyezet fejlesztésének fontossagat a blockchain technolégia alkal-
mazasa terén (Czékmann et al., 2023, 61-63).

Magas technologiai koltségek és az infrastruktura kiépitésenek nehézségei: A blockcha-
in technologia bevezetése jelentds anyagi és technologiai befektetést igényel, kiillondsen egy
olyan Osszetett €s adatérzékeny teriileten, mint az ingatlan-nyilvantartas. A jelenlegi foldhiva-
tali rendszerek digitalizdcidja mar Gnmagdaban is jelentds erdforrasokat igényel, igy egy teljesen
1), blockchain alapu rendszer kiépitése komoly anyagi terhet rohat az allamokra. Tovabba az 0j
technologia integraldsa a meglévd infrastrukturaba kihivasokkal jarhat, hiszen biztositani kell a
kompatibilitast a mar meglévo nyilvantartasokkal és adatbazisokkal (Sagar & Bananayo, 2021).

Bar a blockchain technologia rendkiviil igéretes lehetdségeket kinal az ingatlan-nyilvantartas
digitalizacidjara, alkalmazasa szdmos jogi és technoldgiai akadalyba iitkdzik. Azonban néhany
orszagban mar indultak kisérleti projektek. Példaul Svédorszdgban a Lantméteriet (Svéd Térke-
pészeti, Kataszteri és Fold-nyilvantartasi Hatdsag) blockchain alapti megoldasokat tesztelt az
ingatlan- és jelzalogiigyletek biztonsagosabba tétele érdekében (Finyear, 2016). Ezek a projektek
értékes tapasztalatokat nyujtanak a technologia gyakorlati alkalmazhatosagarodl és a felmeriild
kihivasokrol. A megvaltoztathatatlan és biztonsadgos adatkezelés, az automatizalt tranzakciok és
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a globalis atlathatosag jelentds elonyoket biztosithat, azonban a jogszabalyi kornyezet jelenlegi
allapota €s a magas infrastrukturalis koltségek egyeldre korlatozzak széles koru elterjedését.
A jovében a blockchain-alapt foldhivatali rendszerek bevezetése fokozatosan torténhet meg,
elsdsorban kisérleti projektek forméjaban, amelyeken keresztiil az allamok és az ingatlanpiaci
szereplOk tapasztalatokat szerezhetnek a technologia gyakorlati alkalmazhatdsagarol.

5.3. A mesterséges intelligencia alkalmazasa

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszerek digitalizacidja nem csupan az adatkezelés ¢s az ligyinté-
z¢s elektronikus forméban torténd megvalositasat jelenti, hanem egyre inkabb kiegésziil olyan
fejlett technologidk alkalmazasaval is, mint a mesterséges intelligencia (tovabbiakban: MI). Az
MI integralasa a foldhivatali rendszerekbe jelentds elérelépést hozhat az adatelemzés, a hibaja-
vitas, az automatizalt dontéstamogatas, sot, akar a prediktiv modellezés terén is.

Adatfeldolgozas és hibajavitas: Az Ml-alapu rendszerek képesek nagymennyiségii struk-
turalt és strukturalatlan adat gyors feldolgozasara. Az ingatlan-nyilvantartasokban talalhato
torténeti €s aktualis adatok kozott gyakran eléfordulhatnak hibak, hianyossagok vagy duplikalt
bejegyzések. Az Ml algoritmusok hatékonyan hasznalhatok e problémak automatikus felismeré-
sére és — bizonyos esetekben — javitasara. Emellett segithetnek a régi papiralapu dokumentumok
digitalizalasabol szarmazo6 optikai karakterfelismerés (OCR) eredményeinek ellendrzésében, az
adatkonzisztencia® fenntartasaban (Shaip, 2024).

Automatizalt dontéstamogatas: A mesterséges intelligencia az ingatlan-nyilvantartasban is
képes lehet bizonyos jogi eljarasok elokészitésére. A természetes nyelvfeldolgozas (NLP) al-
kalmazasaval az MI rendszerek képesek lehetnek egyszerlibb jogi dokumentumok — példaul
tulajdonjog-atruhazasi kérelmek vagy jelzélog-bejegyzések — elozetes elemzésére és katego-
rizalasara (Flynn, 2021). gy az emberi iigyintézok munkaterhelése csokkenhet, mikozben a
hibaszazalék is mérsékldodhet.

Prediktiv elemzés és elorejelzések: Az MI alkalmazasanak tovabbi igéretes teriilete a pre-
diktiv modellezés, amely példaul eldre jelezheti, hogy egy adott ingatlannal kapcsolatban milyen
tipust valtozasok (tulajdonosvaltas, peres ligyek, értékvaltozas) varhatok, figyelembe véve a
hasonlo esetek historikus mintazatait. Ez hasznos lehet mind az allami dontéshozok, mind a
pénziigyi szektor (pl. hitelmindsités) vagy a befektetok szamara (Okeleke et al., 2024, 37-38).

Az MI alkalmazasanak kihivasai: Bar a mesterséges intelligencia széles korti alkalmaza-
sa szamos elonyt kindl, nem hagyhatok figyelmen kiviil a technolédgiai, adatvédelmi ¢€s etikai
kihivasok sem. Kérdéses példaul, hogy mennyiben tdmaszkodhat a kdzigazgatas automatizalt
dontésekre egy olyan jogilag érzékeny teriileten, mint az ingatlan-nyilvantartas. Emellett biz-
tositani kell az MI algoritmusok atlathatosagat és az adatfeldolgozas jogszeriiségét, kiilonos
tekintettel az altalanos adatvédelmi rendelet (GDPR) eldirdsaira.

Osszegzés

Az ingatlan-nyilvantartds digitalizacioja napjainkban egyre nagyobb figyelmet kap, hiszen
a modern technoldgiai megoldasok lehetdséget kinalnak az adminisztrativ folyamatok haté-

30 Adatminéségi fogalom. Az adatkonzisztencia mértéke megadja, hogy az adatbazisban vagy az abbdl szarmazo
adatallomanyokban hogyan és mennyire ellentmondasmentesen valdsul meg az adatszerkezetre, az objektumokra,
attribitumokra és kapcsolatokra vonatkozo szabalyok dsszessége (Bako, 2018, 43).
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konysaganak ndvelésére, az adatbiztonsadg fokozasara és az ligyintézés gyorsabba, valamint
atlathatobba tételére. A hagyomanyos, papiralapti vagy részben digitalizalt nyilvantartasi rend-
szerek sok esetben lasstiak, bonyolultak és kevésbé biztonsagosak, igy sziikségessé valt olyan
innovativ megoldasok bevezetése, amelyek jobban illeszkednek a 21. szdzadi igényekhez. A
blockchain technolégia, az okosszerzodések alkalmazasa €s a mesterséges intelligencia alapu
automatizacié mind olyan eszk6zok, amelyek forradalmasithatjak az ingatlanokkal kapcsolatos
adatkezelést és tulajdonjog-atruhazast.

A kutatas célja az volt, hogy feltarja a digitalis ingatlan-nyilvantartasi rendszerek bevezetésé-
nek lehetdségeit, elonyeit és kihivasait, kiilonds tekintettel a blockchain technologia alkalmazéasara.
Az eredmények azt mutatjak, hogy a digitalizacié nem csupdn egy technologiai fejlesztés, hanem
egy olyan strukturalis valtozas, amely jelentds hatdssal lehet az ingatlanpiac miikodésére, az alla-
mi adminisztracio hatékonysagara €s az allampolgarok iigyintézési lehetdségeire is.
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