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ALAPVETES

Az ingatlan-nyilvantartasrol, annak alapelveir6l ¢és mikodésér6l nem
beszélhetlink anélkil hogy megemlitenénk a jelenlegi, az egész orszag terlletén
egységesen miikodoé kozhiteles nyilvantartdsi rendszeriink jogtorténeti eldzményeit,
kialakulasanak, fejlodésének lényegesebb pontjait, azon mérfoldkoveit, amelyek
kiinduloponként szolgélnak az ingatlan-nyilvantartdas mikodésének, helyzetének,
funkcionalitasanak vizsgalata soran.!

A foldteriiletek altalanos, rendszerszerli nyilvantartdsa iranti igény tobb évtizedes
maultra tekint vissza, a foldtertletek lajstromozasanak gyokerei — ahogyan azt latni
fogjuk — mar viszonylag koran megjelentek a magyar jog torténetében.

Mar az értekezés elején fontos hangsulyozni, hogy a mai, egységes formaban
miikodé ingatlan-nyilvantartasi rendszer nagyon sokaig nem alakult ki, hiszen egészen
a II. vilaghaboruig két, egymastol kiilonb6zo nyilvantartas mikodott.

A német-osztrdk jogi térben kodifikalt polgari torvénykonyv altal bevezetett
tradicios rendszert és ebbdl kifolyolag a telekkonyv sziikségképpeni miikodését
mintegy hatrahagyva, Magyarorszdgon 1971-ben meghatarozo valtozas kdvetkezett be
az ingatlan-nyilvantartasi rendszer szerkezetét tekintve, hiszen megkezddott az addig
két, egymassal parhuzamosan kialakult és miikodé ingatlan-nyilvantartasi rendszer —
az allami foéldnyilvantartas es a telekkényv — egységesitese, egy teljesen Uj rendszer
mikodtetése. Ezt kovetden — 1997-ben — fogadta el a Parlament a jelenleg is hatalyos
torvényinket, az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvényt (a
tovabbiakban: Inytv.).?

Dolgozatom els6 fejezetében szeretném bemutatni — az ingatlan-nyilvantartas
szabalyozas-torténetén tal — , annak a folyamatnak a legfontosabb szakaszait,
amelynek eredményeként a magyar ingatlan-nyilvantartasi rendszer elérte jelenlegi
formajat. Egyuttal Kisérletet teszek arra, hogy meghatarozzam az ingatlan-
nyilvantartas lehetséges jovoképét, tekintettel arra, hogy az ingatlanokra vonatkozé
jogok, a jogosultak adatainak nyilvantartasi szabalyozasa egy koézelmultban indult
orszagos projektnek koszonhetéen, minden eddigi — szabalyozéstorténetben

megfigyelhetd — valtozast tulszarnyalva, jelentés atalakulas elé néz. Fontosnak tartom

1 SARKADI (2017) 1.
2 KUSTYAN (2014) 1.



felhivni a figyelmet, a jelenleg el6késziileti fazisban allé projekt altal eldiranyzott
noévumokra és a benne rejlé Gj lehetéségekre, szabalyozasi kihivasokra.

Ezen felll az okiratok — ideértve a papir alapu és az elektronikus okiratokat
egyarant — fogalommeghatarozasat, osztalyozasi szempontjait és a vonatkozo
szabalyozast kivanom ismertetni, mindennek az okirati elv szempontjabol tulajdonitok
jelentéséget. El6ljaréban azt mondhatjuk, hogy az iratisag mindig fontos szerepet
jatszott az emberiség tOrténetében, a jogintézmény szerepére utald elsé irdsos
emlékeink az 6korbol sza&rmaznak, Hamurabi-térvénykonyvében, de az egyiptomi, 6-
indiai, azték jogban is fellelheték az okiratisag intézményét igazold jelek. Erdekesség
azonban, hogy a romai jogban indifferens teriiletnek mindsiilt az okirati szabalyozas, a
jog egyéb teruleteihez képest a kidolgozottsdg foka sokkal alacsonyabb volt. A
kozépkorban kezdtek sokkal jelentOségteljesebbé valni az okiratok, mar akkor is
bizonyitd eszkdzkeént funkcionaltak, emellett pedig az érvényesség feltételét is
jelentették egyes jogvitak tertiletén.®
Jelen tanulmanyban a XX. szazadtol kezdve keriil bemutatasra az iratok jelentdsége,
kdzéppontba helyezve az okirati bizonyitast.

A jogéletben minden eddigi korszakot felillmulva, az okiratok térhdditésa jelen
korunkban kétségbevonhatatlan. A modern jogi berendezést semmi sem jellemzi
jobban, mint az okiratok minden eddiginél szélesebb korben torténd felhasznalasa, a
perben is a legfontosabb bizonyitasi eszkozként jelennek meg.* Nem véletlen
természetesen az, hogy az okiratok egyre nagyobb jelentdséget kapnak a jogéletben,
hiszen altalaban maradandobban, megbizhatobban tandsitjak a tényeket, mint az egyéb
bizonyitéasi eszkdzok.> A jog éppen az utébb emlitett sajatossagai miatt igen széles
korben hasznalja fel sajat céljaira az okiratokat. Azonban ezen régota bizonyitasi
eszkoz, jogvaltozast aldtamasztd dokumentum és a hozza kapcsolddo eljardsok sem

keriilhetik el a valtozast, kiilondsen a mai digitalizalt €s gyorsan fejlodo vilagunkban.

3 HARSAGI (2004) 2-3.
4 MAGYARY (1939) 1190.
> HARSAGI (2004) 1.



I. TORTENETI ELOZMENYEK

1.1. Az ingatlan-nyilvantartas multja

A XIX. szézad kapitalizmusa és a vele egydtt jaré polgarosodas terhdditasaval
jelentésen megnovekedett az ingatlanforgalom, ezért bevezették az &ltalanos
telekkdnyvet, mint jogintézményt, amely egyike azoknak a nyilvanos jegyzékeknek,
amelyeket a jogi jelentdségli tények és viszonyok nyilvantartdsira vezettek be a
hatdsagok. Itt azokat a foldteriileteket lajstromoztak, melyeket az egyes jogszabalyok
nem utaltak kiilonos telekkonyvekbe.® A birdsag altal vezetett telekkonyv targyét a
forgalomképes és megterhelhetd, azaz jogiigyleti forgalom targyat alkoto (elsdsorban
telek, lakas, iidiild) ingatlan képezte.” Kijelenthetjik tehat, hogy a telekkonyv
egyértelmilen a korabeli kapitalista fejlédés és annak hozomanyaként mindsiild
polgarosodas valamint az ebbdl levezethetd szerzddéskotési szabadsag ¢és
megndvekedett ingatlanforgalom terméke.

Telekkonyvi intézményiink alapveto szabalyait az 1855. december 15-én kiadott
Telekkonyvi Rendtartas fektette le, amely bevezette a telekkonyvek alkalmazasat és
eléirta a telekjegyzOkonyvek tovabbvezetését telekkonyvként, tovabbad a
telekkdnyvvezetés anyagi és eljarasi szabalyait is rogzitette. A telekkdnyv jelentését
tekintve tulajdonképpen egy kozség telekjegyzOkonyveinek 0sszessege, amely
elnevezésével ellenben nem egy bekotétt kényv volt, hanem kilénallé lapokbdl allt.

A telekkonyvi rendszer kialakulasanak kulcseleme a fokonyv volt, amely a
nyilvantartads targyava az onallo ingatlant teszi és ehhez keépest tartalmazza a ra
vonatkozo jogokat, illetdleg azok jogosultjat. A nyilvankonyvi® rendszer kialakulasa

szempontjabol kozponti valtozdst a nyilvantartasba vételhez fliz6d6 joghatasok

6 Kiilononds telekkonyvnek minésiiltek a banyatelekkonyvek vagy az ipari vallalatok, vasutak,
csatornék telekkonyvei, tovabba a hamarosan bemutatasra keriil kataszteri nyilvantartas.

71997. évi CXLI. térvény Altalanos Indokoléas

8 FEHERVARY (1947) 4.

® A régi magyar telekkonyvi jogban felvéaltva hasznaljak a nyilvankonyv és a telekkonyv fogalmat a
joghatalyos konyvre. Mind a telekkdnyv, mind a nyilvankényv ugyanannak a joghatasokat felmutatd

nyilvantartasnak az elnevezése.



fokozatos kiépitése jelenti. Kiilonféle nyilvantartasokhoz képest kiemelt jelentdsége
abban all, hogy ,messzemend joghatasok” flizOdnek hozza. Ugyanis az
ingatlanlajstromok kozil csak a telekkdnyvek képesek anyagi jogi jogvédelmi hatas
felmutatasara — igy jogvaltoztatd és kdzbizalmi hatést is — a maga teljességében. A
harom karakterisztikus joghatés a telekkonyvek kiilonb6z6 vonasaiban is ugyanigy
fellelhetok: a jogvaltoztatdo hataly, a pozitiv és negativ irdnyt kozhitelesség és a
ranghely jogvedelmi hatdsa. A telekkdnyv a joghatdsokat az altala nyilvantartott
dologhoz, az ingatlanhoz kapcsolja, mint nyilvantartas targyahoz és ezen joghatasokat
levalasztja a jogligyleteket magaba foglalé okiratokrol.X? A kézhitelesség joghatalyat
nem a bejegyzési hatérozat jogerejehez, hanem magahoz a bejegyzéshez kapcsoljék.
Eképpen valik el mas nyilvanos konyvektdl is.

A telekkdnyv funkcidjat tekintve, megbizhato, kétségtelen informécio
szolgéltatasara hivatott a forgalomban résztvevék szamara, az ingatlanokhoz
kapcsolodo, illetdleg azokra vonatkoz6 magénjogi, ezen beliil dologi jogviszonyokrol.
Mindezek alapjan garantdlja a kiszdmithatésagot, a jogbiztonsagot az
ingatlanforgalomban: ,,a telekkdnyv célja és értelme, hogy ha kell az anyagi jog
szerinti dllapotnal erdsebb kiilso tenyallasokat is létesitsen, amelyek az anyagi jog
szerinti allapottal ellenkezden is biztos alapot szolgdltatnak a jogszerzésre. ' Ezért a
telekkonyv alapjan szerz6 javara a telekkonyv tartalma akkor is jogszerli teljes €s
helyes, ha az egyébként a telekkonyvon kivili anyagi jogi allapot szerint nem allna
fenn.1?

Tobbek kozott Kurucz Mihaly, Beck Salamon, Nizsalovszky Endre és Sarandi
Imre® szerint a telekkonyv feladatai kozé tartozik a joglatszat megteremtése.
Nizsalovszky a joglatszat probléméajanak megkdzelitésére az anyagi jogi igazsaggal
val6 szembedllitast hasznélja fel. Hangsulyozza, hogy "azokra az esetekre gondol...,
amikor maga a jogszabaly részesit bizonyos igényeket tudatosan az anyagi igazsaggal
szemben oltalomban és tudatosan, intézményesen hagyja veszni mas személynek az

anyagi jog szerint tagadhatatlanul fennallé és elismerten jogvédelmet érdemid

10 Kurucz (2009) 26.

11 NizsAaLovszKy (1931) 2.

12 Kurucz (2003) 14.

13 Lasd err6l: SARANDI Imre: Polgari jog I11. Tulajdonjog, Bp. Tankdnyvkiado, 1984. 1X. fejezet 94.

-7-



érdekeit.”* Az idézetben nevesitésre keriilt jogtételek tulajdonképpen a nyugati
kultara, a rohan6 gazdaségi vilag hozadékai, amelyek rést titbttek az anyagi igazsagon,
a jogbiztonsagon a forgalom biztonsaga érdekében.

Beck Salamon egyértelmlien kifejezésre juttatta a gazdasagi megfontolas
,folényét” a forgalmi érdekkel szemben, valamint azt is, hogy a telekkdnyvi latszat
szerinti johiszem szerz6 védelmet és prioritast €lvez az anyagi jog szerinti jogosulttal
szemben: ,, 4 gazdasdgi élet szempontjabdl fontosabb az, hogy a jogrend elismerje és
oltalmazza a johiszemii szerzést még a tulajdonos rovasara is.” Beck szerint egy (]
szerz6 megtagadasa sokkal nagyobb terhet jelent a gazdasagi életre, mint a meglévd
tulajdonjog elvonésa.'®

Vilaghy szerint a telekkonyvi jogi latszat vedelmének okéat a forgalmi érdekek
vedelme mentén, harmadik személyek jogos érdekeinek védelmében kell
meglatnunk.1®

Lenkovics, funkcidjat tekintve egy olyan kiilsé eszkozként mindsiti a
telekkdnyvet és az ingatlan-nyilvantartast, ,,amely a harmadik személyek szamara a
jog latszatat valositia meg és felmenti e harmadik személyt attol a kotelezettségtol,
hogy a latszat mogott a jog tényleges fennallasat vizsgalnia kelljen. '’ A telekkonyv
tehat formai legitimacidt ny(jt a benne bizva szerzd fél javara, s6t torvényes vélelmet
kapcsol szerzésre johiszemti jellegéhez. 8

A telekkonyvek kozbizalmi hatdsa dontd jelentdséggel bir az ingatlanok
forgalma szempontjabdl. A telekkonyv vezetésére az 1855. julius 20-i igazsagulgyi-
miniszteri rendelet altalanos jelleggel a torvényszékek, valamint kilon torvényi
felhatalmazas alapjan a jarasbirosagok hataskorébe utalta a telekkonyvek vezetését. '

Masfelol meg kell jegyezniink, hogy a telekkdnyvnek voltak hidnyossagai is,
miképpen arra Vékas Lajos is felhivta a jogkeresd kozonség figyelmét: az ,, 1855-ben
kiadott Telekkonyvi Rendtartdssal bevezetett telekkdnyv intézménye a XIX. szdzad

vegen még nem volt szilard Magyarorszagon. Sok volt a még nem telekkdnyvezett

14 NizsALovszKY (1931) 16.

15 BECk (1927) 25-26.

1 VILAGHY (1971) 453.

17 LENkoviIcs (1999) 153.

18 Errél bévebben lasd: Ni1zSALOVSzZKY Endre: Latszat a jogban. MJE kildnlenyomat a Debreceni
Szemlébdl, 1931.

19 1912-t61 ezt a feladatot mar csak a jarasbirosagok lattak el.
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ingatlan, az orszag egyes részein a sziikseges felmérésekre sem kerilt sor, és — az
elébbiektol nem fiiggetleniil — az emberek sem szoktak hozza ahhoz, hogy ingatlan
tulajdondnak dtruhazasdahoz a telekkonyvi bejegyzés (az akkori terminolégia szerint:
bekebelezés) és nem a birtokba adds szikséges.” 2° EImondhaté tovabba, hogy a
telekkdnyv csupan a forgalomképes ingatlanokon fenall6 jogok keletkezését,
valtozéasat, megsziinését tartalmazta, tehat az allami tulajdonban 1évo kozteriiletekrol
és utcakrol nem tartalmazott adatot. Azt is ki kell emelniink, hogy ezen korszakban a
kozhitelesség, mint napjainkban oly nagy jelent6séggel rendelkezd, az ingatlan-
nyilvantartasi jog 6sszes aspektusat athatd alapelv nem képezte 6nallé alapelv targyat,
hanem tobb alapelvi gondolatbdl épult fel, eképp hordozta magaban az elvi
iranymutatas jellegét.?

Az ltalanos telekkonyvvel péarhuzamosan miikdodé o6nalld nyilvantartasi
rendszer az allami foéldnyilvantartas volt — ahogyan akkoriban nevezték kataszteri
nyilvantartast —amelyet, a foldado szabalyozasarél szolo 1875. évi VII. torvénycikkel,
majd a foldado-kataszter nyilvantartasarol szolo 1885. évi XXII. torvénycikkel
vezették be hazankban.

A kataszter az ingatlanok megaddztatasahoz sziikséges adatait rogzitette —
példaul a fold mindsége, miivelési aga, esetleges jovedelme—, valamint tartalmazta az
ingatlan térképét is. Alapja a kataszteri tiszta jovedelem, azaz az aranykorona-érték
volt. A foldadd kataszter az 1960-as évekt6l dontden a kiiltertileti foldekkel
kapcsolatos statisztikai, kozigazgatasi, illetdleg a mezdgazdasagi termeléssel
osszefiiggd célokat szolgalt. 2?A kataszterben fel kellett tlintetni az altalanos rendezés
ala vont terlileten minden telek forgalmi értékét, valamint az egyes telkekre és
épiiletekre megallapitott kdzigazgatasi természetii jogokat és kotelezettségeket. Egyik
gyengesége azonban az volt, hogy az oroklakasok hianyoztak bel6le. Ennek ellenére
az onallo kataszteri nyilvantartas egészen az allami foldnyilvantartas létrehozasat

elrendelé 1963. évi 32. torvényereji rendelet 1964. januar 1.-i hatalybalépéséig

20 \/gKAS (2001) 134,
2L RoSTA (2021) 34.
221997, évi CXLI. torvény Altalanos Indokolas



fennallt.?® Ehelyutt lathatjuk, hogy a telekkonyv és a kataszteri nyilvantartds mind
tartalmukban, mind céljukban eltéréek voltak egymastol.?

A XX. szazad tendencidira koncentralva, az elmult évszazad jogfejlodésének
termékei kdzul mindenképpen meg kell emliteni a varosrendezésr6l és az épitéstigyrol
sz0l6 1937. évi VI. torvénycikket, amely meghatarozta, hogy a varosok fejlesztése
érdekében teleknyilvantartast kellett vezetni. Ettdl fogva a varosrendezés
elmaradhatatlan kellékeként rogzitették a teleknyilvantartast, amely ekkor még csak
tajékoztatd jellegben Oltott testet. A torvénycikk mar ekkor is biztositotta az
allampolgaroknak, hogy a nyilvantartdsban foglalt adatokrdl dijfizetés ellenében
részleges masolatot vagy kivonatot kérjenek. 2°

A mai értelemben vett ingatlan-nyilvantartasi struktdrat 1973-ben kezdték el
kialakitani. Az 1972. évi 31. (tovabbiakban: Tvr.) térvényerejli rendelet atreformalta
az ingatlan-nyilvantartasi rendszer egészének miik6dését, ugyanis a jogalkoto, az addig
a birésagok altal vezetett telekkonyvet és a foldhivatalok altal vezetett
foldnyilvantartast az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1 Tvr. kibocsatasaval
egységesitette. A jogszabaly tehat megsziintette a parhuzamosan kialakult és fennalld
két nyilvantartasi rendszert, ezaltal lehetévé tette az ingatlanokhoz kapcsolodd
valamennyi jog és tény, illetve jogi és térképi adat egyetlen nyilvantartasbol torténd
megismerhetéségét. A megsziint telekkonyvek helyébe pedig a tulajdoni lapok
alkalmazésa lépett. Amikor 1972-ben ezt a két nyilvantartast egyesitették, Eurépaban
elséként hoztak létre egy egységes, az orszag egész terlletére és teljes
ingatlanallomanyara kiterjedd kozhiteles nyilvantartast. Az egységesités nemcsak jogi,
hanem intézményi téren is megvalosult, hiszen annak vezetése az &llamigazgatasi
szervként miikodd foldhivatalok hataskorébe keriilt.?® A szabalyozas 6 indoka
alapvetéen egy szervezeti-hataskori eés formai értelemben vett egységesités
megvaldsitasa volt.?’

Az ingatlan-nyilvantartasban — a telekkdnyvvel azonos terjedelemben — a jogok

bejegyzéséhez konstitutiv (jogvaltoztatd) hataly fiizédik, amelyet a Tvr. rogzitett: ,, az

23 SARKADI (2017) 1.

241997, évi CXLI. torvény Altalanos Indokolés
25 CZEKMANN,CZIBRIK (2022) 44.

26 HAIDU (2015) 86.

2711997, évi CXLI. torvény Altalanos Indokolas
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ingatlan-nyilvantartis adatainak megvaltoztatdsat eredményezé jogerds, konstitutiv
tartalmu itélet mindenkivel szemben hatalyos, az ilyen ,,erga omnes’ hatalyu itélettel
eldontott anyagi jogi kérdésben Ujabb jogvitanak nincs helye, az ilyen per
lefolytatasara nincs birdi ut. 28
Azt mondhatjuk, hogy nem 4all fenn 1ényegi kiilonbség a targyaban kibdvitett, elvileg
teljes ingatlan-nyilvantartas valamint a sziikkebb telekkonyv kozott a joghatalyok
kérdésében. Mindkét nyilvankdnyvben azonos szabalyozés ala esik a kdzhitelesség,
vagyis az a joghatds, amely a nyilvankonyvi tartalom alapjan a johiszemiien ¢és
ellenérték fejében szerz6 harmadik személy jogszerzését védelemben részesiti. E10bb
nevesitett sajatossagai alapjan magyar egységes ingatlan-nyilvantartas az an. kozep-
europai telekkdnyvi rendszer részét képezi.
Ha eltekintiink a sajatossdgoktol és a kiilonbozd szabalyozasi modoktol, azt is
lathatjuk, hogy a telekkdnyv és az egységes ingatlan-nyilvantartas azonos alapelvekre
épllnek. Kurucz szerint a szoban forgd harom kiemelt joghatas jelenléte esetén
engedhetd meg, hogy nyilvankdnyvi rendszerrdl besz€ljiink, akkor is ha a tartalom €s
az elnevezés esetlegesen eltéréseket mutat.?°
A Tvr. szem el6tt tartva a torvényesség €s jogbiztonsag kdvetelményét, érvényre
juttatta tobbek kdzott az okirati elvet, mely szerint az ingatlan-nyilvantartasba adatot
feltlintetni, jogot vagy tényt bejegyezni csak érvényes okirat, példaul allamigazgatési
hatarozat alapjan lehetett.®® Ingatlan-nyilvantartasi iigyben elsd fokon az ingatlan
fekvése szerint illetékes jarasi foldhivatal, masodfokon — a jogok és tények
bejegyzésére vonatkozd jogorvoslati eljaras kivételével —a megyei foldhivatalok jartak
el. 3t

Az 1990-es évek gazdasagi és tarsadalmi valtozasai az ingatlanokat is
nagymértékben érintették, ennek kovetkezményeként megsokszorozodott a
nyilvantartas targya, a sok valtozas, illetve a kézzel készitett forma miatt az ingatlan-
nyilvantartas tartalma, azaz a jogi allapot egyre ink&bb eltavolodott a tényleges,

valésagos allapottdl, 32 ellentmondasba (itkozve a kozhitelesség elvével. Az

8 BDT2017.3789.
23 KuRruCz (2009) 28.
30 Twvr. 1.8 (2) bek.
31 Tvr. 3.8 (3) bek.

32 CZEKMANN, CZIBRIK (2022) 44.

-11 -



ugyfeleknek a kérelmeiket és az azokhoz tartoz6 mellékleteket, valamint az okiratokat
papiralapon kellett benyUjtaniuk, emellett pedig a tulajdoni lap és térképmaéasolatok
kiadasa is papiralapon tortént. Arra a megallapitasra kell juthunk, hogy a papiralapu
miikodés mar az 1990-es években sem bizonyult hatékonynak, egyszeriien szolva nem
tudta felvenni azt a ,gyorsitott tempo6t”, amelyet a tulajdon-viszonyokban
bekdvetkezett valtozasok diktaltak. 1993-ban a magyar kormany és az Eurdpai Uni6
megkezdte az ingatlan-nyilvantartas szamitogépesitését a PHARE-segélyprogram
keretében. ,,A fejlesztési projekt keretében célul tiizték az ingatlankataszter komplex,
tér-informatikai rendszerként valo kialakitasat, uj szolgaltatasok bdvitésével, valamint

a szakmai szabalyzatok feliilvizsgalataval” 33

1.2. A hatalyos ingatlan-nyilvantartas megjelenése

A modern tarsadalmak igényeit, a kornak megfelel6 technikai feltételek
biztositasat szolgalta az Ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény
(tovabbiakban: Inytv.). Az Inytv. valtozatlanul fenntartja az ingatlan-nyilvantartas
egységessegét, azaz a foldnyilvantartas és a telekkonyv tartalmanak egységes
nyilvantartasa valosul meg, tovabba a realfolium elvét. A redlfolium elve — mas néven
a targy szerinti nyilvantartas elve — szerint maga az ingatlan mint a tulajdonjog targya
képezi a nyilvantartas alapjat, azaz minden egyes tulajdoni lap csak egyetlen ingatlant
tartalmaz. Az Inytv. kimondja, hogy ,,az ingatlan-nyilvantartasban minden ingatlant
kiilon tulajdoni lapon kell nyilvdntartani.” 1gy eléfordulhat, hogy egyetlen
személyhez tobb tulajdoni lap is csatolhato az ingatlanok szamatol fiiggéen. 34

Az Inytv. hatdlybalépése 6ta mintegy negyed évszazad telt el, ezen id6 alatt a
technologia fejlodése, a tarsadalom életében egyre szamottevobb digitalizacios
folyamatok hataséra 0j igények szilettek az ingatlaniigyi hat6sagi eljaras jogi
szabalyozéasaval és az elektronikus Ugyintézéssel kapcsolatban. Koztudott, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras — mint altalaban a tobbi foldlgyi igazgatasi eljaras is — a
mai napig alapvetden papir alapon zajlik, még ha néhany eljaras intézhetd is mar

elektronikusan (példaul: a lakcimvaltozas, névvaltozas, székhelyvaltozas atvezetése,

3 VARGA (2020) 119.
3 HAIDU (2015) 87.
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illetve a haléaleset kdvetkeztében holtig tartd haszonélvezeti jog torlése). Nem tudjuk
elégszer hangsulyozni, hogy méra — ingatlan-nyilvantartas tigyforgalmanak évrél évre
jelentdsnek mondhatd novekedése mellett® — a papir alapl eljards mar elavult,
iddigényes ¢és koltséges is, emellett az ingatlan-nyilvantartast miikodtetd, fentebb
emlitett informatikai rendszerek mara szintén elavultak, s a fenntartasuk eroforras-
igénye is magas. A foldhivatalok az 6sszes okiratot, amelyek alapjan az ingatlan-
nyilvantartas bejegyzései és torlesei szlletnek, papiralapon taroljak, ez szintén plusz
koltségeket jelent és egy bizonyos id6 utan atlathatatlansagot eredményez. Az eljarasi
dijak befizetése online mddon toérténd befizetésére is igen kevés a lehetdség.
Mindezen koriilmények mérlegelése utan a Kormany az E-Ingatlan-nyilvantartas
elnevezésli projekt megvalositasa mellett dontott. A 2017-ben indult E-ING projekt
célul tiizte, hogy az ingatlan-nyilvantartast egy egységes elektronikus adatbazissa
fejlesszek, ennck megfelelden az Gsszes ingatlan-nyilvantartast érint6 eljaras teljesen
elektronikus, az (Ugyintézés egyablakos legyen; az okirattarak is valjanak
elektronikussd; 0j kommunikacios csatornak alkalmazéasaval szélesitsek ki a
kapcsolattartas lehetdségeit az tigyfelekkel; ahol csak lehetséges az tigymenet emberi
beavatkozads nélkil torténjen (automatikus dontéshozatal); redukalva a foldlgyi
eljarasok atfutasi idejét és koltsegszintjét, ezaltal pedig a kdzigazgatas adminisztrativ
terhek is csokkenjenek.®® | A projekt tervezett eredményeként az egyik specifikus cél az
ugyfélkorientalt foldiigyi hatdsagi elektronikus szolgéaltatasok kialakitasa, amely olyan
Uj e-megoldasok és kommunikacios csatorndk kialakitasat és széleskorii bevezetését
Jjelenti, melyek kiszélesitik az elektronikus tigyintézés és kapcsolattartas lehetoségeit a
kozigazgatads tigyfelei szamdra. 3
Természetesen a fejlesztés produktumaként egy Uj jogszabalyi kornyezet is

megalkotésra keril, a dolgozat I11. fejezetében bemutatésra keriil az Orszaggytilés altal

% Az ingatlaniigyi szakterlileten a novekedés konnyen megmagyarazhaté a csaladtdmogatasi
konstrukcié (CSOK) miatt megélénkiilt ingatlanpiaci forgalommal, (lasd pl. 17/2016 (11.10.)
Kormanyrendelet) amely az ingatlan-nyilvantartas tekintetében a tulajdonjog, illetve jelzalogjog-
bejegyzési eljarasok emelkedd szamaban csapddott le. Szintén a tulajdonjog-bejegyzési eljarésok,
valamint az ingatlan-megosztasok szdmat névelte a FOKTM eljardsok meginduldsa (lasd: 647/2020
(X11.23.) Korményrendelet), mig a beazonositatlan személyek adatainak rendezése az adatvaltozasok
ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére volt hatassal.

3 CZEKMANN, CZIBRIK (2022) 45.

37 https://lechnerkozpont.hu/oldal/e-ingatlan-nyilvantartas (let6ltés ideje: 2022.szeptember 20.)
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2021.juniusaban elfogadott, az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torveny (
az ,,Uj Inytv.”), amely a jelenleg hatalyos 1997. évi CLXI. térvény (,.Jelenlegi Inytv.”)
helyébe 1ép, valamint mddositja a Ptk. ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé szabalyait.
A 2021. évi C. torvény (tovabbiakban: Uj Inytv.) szabalyai elérelathatolag — néhany
kivétellel — 2024. otdber 1-jén lépnek hatalyba.

Mindezeken felll, 2024. januarjdban napvilagot latott az ingatlan-
nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. torvény végrehajtasarol szold 179/2023. (V. 25.)
Kormanyrendelet (a tovabbiakban: végrehajtasi rendelet) . Az Uj Inytv. végrehajtasi
rendeletével eldiranyzott valtoztatdsokat a dolgozatom III. fejezetében, egy kiilon
alfejezet keretében teszem vizsgalat targyava, fokuszba helyezve a jogi képviselOkre
vonatkozo szabalyokat.

Arra a megallapitasra kell jutnunk, hogy végs6 soron az allam kiemelt érdekei
kdz6tt is fontos szempont az ingatlan-nyilvantartasi rendszer tovabbfejlesztése, ezaltal
az Ugyintézés idejének leroviditése, az a koltségek csokkentése, az Ugyfelek
elégedettségének novekedése, végsd soron az eljaras gyorsabba, hatékonyabba tétele
mivel azok elhGzédasa komoly kritikaként jelentkezett a hatésagok iranyaba.3®
Ehelydtt meg kell jegyezniink, hogy az ingatlan-nyilvantartéasi rendszer reformja nem
pusztan egyetlen szakrendszer fejlesztését foglalja magaban, hanem valamennyi
vallalta a Kormany az E-ING projekt keretében, amely allami Iéptekkel mérve is

hatalmas feladatnak mindsiil.3°

38 CZEKMANN — CSEH—RITO (2022) 11.
39 CZEKMANN — CSEH-ZELINA — CZIBRIK (2022)
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II. AZ INGATLAN-NYILVANTARTAS A MAGANJOG
RENDSZEREBEN

2.1. Szabalyozés a Polgéari Térvenykonyben

A jogalkotd meglehetdsen részletes maganjogi, anyagi jogi szabalyozast emelt
be a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. térvénybe (tovabbiakban: Ptk.). A
Ptk. V. Konyvének Negyedik Részében, a X.—XIII. cimek alatt szabalyozott (dologi)
jogokhoz és tényekhez a vizsgalddasom targyat képez6 torvény anyagi joghatast fiiz,
az adatokhoz pedig bizonyitd er6t kapcsol. Ahhoz, hogy a Ptk.-ban nevesitett anyagi-
dologi jogi jogokat a nyilvantartds kozhitelesen tanusitsa, sziikseégink van egy
hatékony eljarasjogi szabalyozasra. Az els6 rendii garancialis eljarasi normak az elébb
emlitett jogok rogzitésének kotelezettsegét, mig a masodlagos eljarasi szabalyok a
rogzités moédjara s mikéntjére adnak meghatarozast. Ezeket a normékat az Inytv.
valamint a végrehajtasi rendelete tartalmazza.*°

Mindazonaltal az ingatlan-nyilvantartasra, mint hatosagi eljarastipusra
vonatkozo eljarasi jellegli normakat rogzité 2016. évi CL. torvény az Altalanos
Kozigazgatasi Rendtartasrol  (tovabbiakban: Akr) kozjogi kozhitelességrol
rendelkezik a fentebb emlitett dologi jogok tekintetében. A két — kiilonb6z6
jogteriletet szabalyoz6 — torveny kozott felmerdlt diszkrepancia kiegyenlitését és a
koztiik jelentkezd joghézag kitoltését célozza az ingatlan-nyilvantartasi torvény. 4
Ehelyitt mindenképpen meg kell jegyezniink, hogy az ingatlan-nyilvantartasi joganyag
rendkivil kilénleges helyet foglal el a jogrendszerben. Voltaképp a polgari jog és a
kdzigazgatasi jog hatarvonalan, anyagi és eljarasjogi norméak sokasagaval igyekszik a
két jogagbeli normaanyag 6sszehangolaséara.*

Az ingatlan-nyilvantartas jellegét tekintve egyrészt egy hatdsagi eljarasnak
mindsiil, hiszen {6 feladata az orszag egész teriiletére kiterjedéen, az 6sszes ingatlanara
vonatkoz6 jogok, jogilag jelentds tények, adatok és ezek véltozasainak rogzitése,
folyamatosan figyelemmel kell kisérnie az el6bbieket. Masrészt azonban az ingatlan-

nyilvantartas egy dokumentacios rendszer is, ugyanis mindenki szamara hozzaférhet6

40109/1999 (X11.29) FVM rendelet (Inytv.vhr.)
41 KUSTYAN (2014) 57.
42 HAIDU (2015) 86.
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modon és kozhitelesen tanusitja a polgéari jogi szabalyozas alatt allg, ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett dologi jogok keletkezését, modosulasat, megsziinését.

Horvath Gergely meghatarozasat tekintve,*® ,, Az ingatlan-nyilvdntartds kifejezés
azon tul, hogy az orszag valamennyi ingatlandt jogilag megjelenits, azok
forgalombiztonsdgadt garantdls, kozhiteles és nyilvanos, természetbeni, illetve
jogallapot-régzits és -tiikrozd, jogvdaltoztato, valamint -tanusito (koz- és maganjogi)
funkcioval egyarant biro regisztert jelenti, nyelvtani értelmezéssel egy sajdtos foldiigyi
szakigazgatasi részteriletet, valamint magdt a regisztervezetést mint tevékenységet (a
vdaltozds vezetése) is érthetjiik alatta.”
Az ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége, avagy a bizalom elve védi a johiszemiien és
cllenérték fejében szerzoket. Ezt a tényt tamasztja ald a Kduria itélete, miszerint a
helyesbités jogintézménye* nem alkalmas arra, hogy kozigazgatasi eljaras soran
torolni lehessen a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban bizo, johiszemiinek minésiilo,
ellenérték fejében szerzd személy tulajdonjogat. Ilyen tartalmu dontést csak az érintett
fel hozzajarulasaval lehet meghozni vagy annak hianyéaban kizarolag polgéri birdsag
rendelheti el, egy vonatkoz6 maganjogi jogviszonyt rendezé polgari peres eljaras
eredményeként, amennyiben annak eljarasi és anyagi jogi feltételei fennallnak.*
Azonban a biroi gyakorlat alapjan azt is lathatjuk, hogy ,, a szabdlyozds néhdany ponton
attori a bizalom elvét: nem terjed ki arra akivel szemben torlési keresetet inditanak,
valamint a védelem attorését jelenti a fedezetelvoné szerzédés is.”"*
A kozhitelesség elve nem érvényesiil tovabba a jogszabalysért6 ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alapitott kdzigazgatasi jogkorben okozott kdr megtéritése iranti perben
sem.4’

A Polgéri Torvénykonyvrél szolo 1959. évi IV. torvényt (tovabbiakban: régi
Ptk.) felvaltotta a 2013. évi V. torveny, amely 2014. marcius 15-én 1épett hatalyba. Az
elokészité/kodifikaciés munkalatok tobb, mint egy évtizeden keresztiil zajlottak,
hiszen a kodifikatorok a valddi kodexjelleg megalkotéséra tekintettel a civilisztika

szinte minden teruletét megprobaltdk beemelni a hatalyos polgéari joganyagba. Az (]

4 HoRVATH (2018) 13.
4 Ld. Ptk. 5:182.8

45 EBH2019.K.17.

46 pJD2020.32

47 BDT?2018.3799.
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maganjogi kddex hatalybalépésével a magyar polgari joganyagban jelentds valtozasok
jelentek meg, melyek kozil kiemelésre méltd a téma szempontjabol relevans ingatlan-
nyilvantartasi szabalyozas. A legszembetinébb valtozas a szakaszok szamanak
jelentés gyarapodasaban figyelhetd meg. A régi Ptk. azt mondhatjuk, igencsak
szlikszaviian kezelte az ingatlanok nyilvantartasanak szabalyait, szinte minden
vonatkoz6 normét az addig egységesnek tartott Inytv.-ben talaltunk A sziikszava
torvényi szabalyozas azonban egyaltalan nem jelenti azt, hogy a régi Ptk. semmilyen
formaban nem tartalmazott az ingatlan-nyilvantartasra iranyadd normakat. Ezek az
anyagi jogszabalyok kilénosen a dologi jog teriletén kaptak helyet, de szétszortan is
talalunk néhany szabalyt.4®

Az 1j Ptk. azonban mar egyértelmiien szabalyozasi kdérébe vonta az ingatlan-
nyilvantartast, amely a Ptk. Otodik Konyvében, a Dologi Jogi Kényvben foglal helyet,
ezen belul pedig a Negyedik Részben talaljuk az egészen részletes, az ingatlan-
nyilvantartas szamos aspektusara kiterjedé szabalyozast. Nem tartalmazza azonban a
kodex az un. ,kataszteri”, azaz térképi nyilvantartasra, a nyilvantartas vezetésére,
illetve az eljarasra vonatkozo6 részletes szabalyokat, illetve nem hatarozza meg a
nyilvantartasba felvenni sziikséges és lehetséges ingatlanok korét. Az elbb felsoroltak

tovabbra is az Inytv-ben kapnak helyet, itt talaljuk a vonatkoz6 jogi normakat.*®

2.2. Az ingatlan-nyilvantartéas alapelvei, kilonés tekintettel az okirati

elvre

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer — hasonloképp mint a magyar polgéri jogi
szabalyozds egésze — alapelv-kozpontian mikodik. Ez nem meglepd, mivel
kijelenthetjuk, hogy az alapelvek minden jogcsoport tekintetében meghatarozo
szerepet toltenek be. Célkitiizéseket, iranymutatasokat fejeznek ki mind a jogalkotok
szdméara a rendelkezések Kkialakitasa sordn, mind a jogalkalmazdk szadméra a

rendelkezések alkalmazasa és értelmiik megallapitasa, igy a jogvita eldontése soran.

48 Ld. példaul: Régi Ptk. 367.8 (2) vagy 373.8 (3) bek.
49 HAIDU (2015) 86.
0 PETRIK (2003) 258.

-17 -



Hajdu Gergely fogalommeghatarozéasaval élve: ,,az alapelvek mint meta-normdk az
anyagi jogi szabalyokban érvényesitendé kovetelmenyekként — zsinormértékiil
szolgdlnak az ingatlan-nyilvantartasi jog mindennapi alkalmazdsa sordn. >t

Az Inytv. bevezetd rendelkezései kozott tételes felsorolas keretében nevesitette
az alapelveket. Azonban 2014-ben, a Ptk. hatalybalépésekor az alapelvek altalanos
szintll szabalyozasa atkeriilt az Inytv.-b6l az 0j kodexbe. Meg kell jegyezni, hogy a
kozhitelesség, a kérelemhez kototsség és a rangsor elvet az Inytv. tovabbra is részletezi,
ezzel mintegy kiegészitve a Ptk. rendelkezéseit. A Ptk.-ban talalhatd alapelvek a

kovetkezok: 22

a) nyilvanossag elve
b) okirati elv

c) bejegyzésielv
d) rangsor elve

e) ingatlan-nyilvantartas kozhitelességének elve

Egyetlen alapelv, a kérelemhez kotottseg elvét nem talaljuk meg a Ptk.-ban, ennek
indoka az alapelv eljarasjogi jogi jellegében rejlik. Egydttal nem feledkezhetlink meg
az Inytv.-ben expressis verbis megfogalmazott alapelveken kiviil a tovabbi, jogszabaly
paragrafusai koziil kiolvashaté és indokolasabdl kittind, jogirodalom altal kisziirt, am
kifejezetten nem nevesitett alapelvekrdl sem. 53

A Kklasszikus okirati elv a bejegyzési elv és a kdzhitelesség érvényesilésének
mintegy feltételeként szolgal. Ezen megallapitas nem csupéan a jelenkorban allja meg a
helyét, hiszen Szladits az 1924-es miivében > A bejegyzési elv és a kozhitelesség elve™
cim alatt targyalta az okiratok kellékeit, nem nevesitette 6nallé alapelvként az okirati
elvet. A jogalkotdé megfogalmazasa szerint: ,,Az ingatlan- nyilvdntartdsba jog és
jogilag jelentds teny bejegyzeésere, feljegyzésére és adatok atvezetésére jogszabdlyban

meghatarozott okirat, tovabbd birésdgi vagy hatésdgi hatarozat alapjan keriilhet sor.

51 HAIDU (2015) 87.

52 ptk. 5:166.8-5:170.8

53 Ezek a kovetkezok: teljesség, valosaghiiség, kotelezd hasznalat és legalitas elve
%4 TOTH (1999) 384.

%5 Ptk. 5:167.8
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Az okirati elv fenntartdsa garantalja a torvényesség az ingatlanforgalom
biztonsaga érvényesiilését.>® A torvény az ingatlan-nyilvantartasba, jog bejegyzésével,
tényt feljegyzésével valamint adatra vonatkozd atvezetéssel szemben megkoveteli a
hitelt érdemld bizonyitast.

A bizonyitd erd érvényre juttatdsa kizarolag érvényes, megfeleld, jogszabalyban
meghatarozott okirat alapjan torténhet. Az okiratok korébe értendé a hatdsag vagy a
birésag hatarozata.

Az Inytv. korabbi 8. §-at kisebb modositasokkal emelte at a jogalkoté a Ptk.- ba.
Erdekes modositasnak és egyfeldl pedig az ingatlan-nyilvantartas egyik altalanos
érvényl elve — az okirati elv — oldodasanak tekinthetd, hogy az Inytv. korabban
kifejezetten megkoOvetelte a hatdsagi, birosagi hatarozat jogerére emelkedését az
okirati bizonyitas terén, legfeljebb is elézetesen végrehajthatd hatarozat alapjan volt
lehetdség a bejegyzésre. Ezutobbi azonban mar nem jelenik meg kovetelményként a
Ptk. normaszovegében.®’

Tovabbi példaként szolgal a szoban forgd oldddasra, hogy az okirati elv érvényre
juttatdsa immaron nem lehet abszoldt: tehat a foldhivatal nem jogosult vizsgalni a
benyuijtott okirat polgéri jogi érvényességét.>® Fészabaly szerint a vizsgalat kizarolag
az Inytv. 32. §-aban taxative felsorolt tartalmi és alaki kellékek meglétére vagy azok
hianyara terjed ki. Az eldbb emlitett szabalyok aldl az Inytv. 51.§ (1) bekezdése
fogalmaz meg kivételt, melynek értelmében a foldhivatalnak el kell utasitani a
bejegyzési kérelmet, ha a bejegyzés alapjaul szolgalo okiratnak olyan tartalmi vagy
alaki hianyossaga van, amely miatt az nyilvanvaléan érvénytelen. Az érvénytelenség
akkor nyilvanvalo, ha ez a tény énmagaban az okiratbol megallapithato.

Ezt a rendelkezést fenntartja az Uj Inytv. 49.8 (3) bekezdése is. Az Uj jogszabalyhely
lehetéséget teremt majd az ingatlaniigyi hatosagnak a nyilvanvaléan érvénytelen
okiratok kisziirésére.

A fészabalyt aldtdmasztja Menyhéard allaspontja, aki azzal érvel, hogy az ingatlan-
nyilvantartasi eljaras csak korlatozottan alkalmas a bejegyzés alapjaul szolgalé okirat

érvényességének vizsgalatara.>®

%6 Az ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlat-elemzd csoport dsszefoglald véleménye (2016)
5" HAIDU (2015) 89.
%8 HAIDU (2015) 88.
% RosTA (2021) 48.
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Az okiratokon 1év6 aldirasok valodisdganak vizsgélatara nem terjed ki az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras — fliggetlendl attdl, hogy ki vonja kétségbe annak
eredetiségét. Ha ilyen kétség merdl fel, a kérelem — nyilvanvalo6 érvénytelenség cimén
torténd — elutasitasara nincs mod, mivel azt nem allapitottdk meg. A nyilvankonyvi
feliilvizsgalati jog terjedelmével kapcsolatosan a Legfelsébb Birosag egy jelzalog
bejegyzéssel kapcsolatos eseti dontéseben az alabbi allaspontot képviseli: ha az
okiratbdl nem Aallapithatdé meg, hogy azt a szerzédést kotd gazdasagi tarsasagok
képviseletére és Ugyletkdtésre jogosult tagjai irtdk ala, akkor az okirat bejegyzés
alapjaul nem fogadhato el.®% A polgari perrendtartas szerinti bizonyit6 erejik ellenére
nincs mod ilyenkor a bejegyzés elrendelésere, hanem fel kell fuggeszteni az eljéréast,
hogy a polgari birdsag elézetes dontést hozzon az iigyben.5!

A féldhivatal az eljarasa soran példaul nem vitathatja azon kérdést, miszerint a
hézassagi vagyonkdzosség keretében szerzett dolgokra a jogszabaly alapjan fennéll-e
a kozos tulajdon, tovabba ezen jogalapon a hazastars igényét arra vonatkozéan, hogy
tulajdonjogat a jogszabalyon alapulé tulajdonkdzosségre tekintettel az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintessék. Természetesen az okirati elvnek mindenképp
érvényestlnie kell, tehat a térvényben meghatarozott okiratoknak rendelkezésre kell
allnia, mivel annak hianyaban a tulajdonjog bejegyzése nem lehetséges. Ezzel
Osszefiiggésben érdemes kiemelni a Legfelsobb Birosadg egyik eseti dontését: ,,a
hazassagi vagyonkdzdsség 6nmagaban nem alapozza meg az ingatlan tulajdonjoganak
bejegyzését, hanem csak egy jogviszonyt, nevezetesen kozos tulajdont keletkezteto jogi
tényt. A hazassagi vagyon jogkdrébe tartozé torvényes vélelmek nem képeznek
tulajdonjog bejegyzését megalapoz6 jogcimet. 62

A Kuria jogegységi hatarozata értelmében, amennyiben az ingatlaniigyi hatdsag
azt allapitja meg, hogy az eldvasarlasra jogosult nyilatkozata megfelel az anyagi jogi
eldirasoknak, akkor az a nyilatkozat alkalmas lehet a szerzddés szerinti vevo
tulajdonszerzésének megakadalyozasara. Ilyenkor vita van a bejegyzést kér6 vevo és

az elévasarlasi jog jogosultja kdzott a bejegyzés alapjaul szolgalod adasvételi szerz6dés

0 BH 1977/28.
61 BH 1995/250.
62 BH2001.453.

-20 -



jogszeriisége tekintetében, amelynek feloldasara az ingatlaniigyi hatdsadgnak nincs
hataskore. Bz esetben a vevd tulajdonjoga nem jegyezhetd be.

Rosta a kovetkezoképpen fogalmazta meg ezzel kapcsolatos véleményét:54 , ami
ezen a ,, lyukkartya-szerii seman” atmegy, ott az ugylet bejegyzése megtortenik, ha a
séemdba valami szerzddeses elem nem illeszthetd be, akkor az iigylet bejegyzését
elutasitjdk vagy a hatosdg hianypatlast kér. ”

Osszegzésként megallapithatjuk, hogy bar a foldhivatal a jogszabalyok
teljesitésének hianytalanul eleget tesz, ebben a — jogszabalyi normak &ltal alkotott —
jelenlegi rendszerben a foldhivatal képtelen az esetleges szerzédéses érvénytelenségi
eseteket kisztirni. Beck Salamon al&bbi idézete kivaléan szemlélteti az okirati elv
abszoldt érvényre juttatasanak ellehetetlentilését az Inytv. 32.8-anak tukrében: ,, 4 jog
csak akkor téltheti be iranyito szerepét, ha kezében nem remeg a szalfa, mert remego

szalfaval nem lehet hatdrozott iranyt jelélni. "%

83 Klria 1/2021. KPJE jogegységi hatarozata
64 RosTA (2021) 48.
8 BECK (1927) 22.
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III. AZ UJ INGATLAN-NYILVANTARTASI TORVENY
SZABALYOZASI KIHIVASAI

3.1. A reform szikségességét megalapozé indokok

Az ingatlan-nyilvantartas folyamatos fejlesztése, korszertsitése mindig a kiemelt
allamigazgatasi célok kozott foglalt helyet, eredményei elvitathatatlanok. Az elmult
¢évtizedek rohamos technikai fejlddése azonban oly mértékben elavultta tette a
hasznalatban 1év6 informatikai rendszereket, hogy ezen negativ hozadék nem csupan
az ingatlan-nyilvantartassal kdzvetleniil kapcsolatba keriil6 tigyfelekre és hatosagokra
van hatassal, hanem a birésagokra, mas hatésagokra és gazdasagi élet egyéb
szerepldire is.5°

Ahogyan az mar az elsé fejezetben is emlitésre kertiilt, a jelenlegi rendszer
legnagyobb gyengesége, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljards a mai napig papir
alapon zajlik, ezéltal nem teljestl az elektronikis Ugyintézés megvaldsitasanak
célkitlizése.®” Ezen kivil persze szamos okot fel tudunk sorakoztatni, amelyek alapjan
a rendszer a modern tarsadalmak igényeinek, a kor kihivasainak nem tud eleget tenni
ezen formdjaban, ezen felll biztonsagi kockéazatokat is rejt.

Az ingatlan-nyilvantartas nem, vagy csak nagy nehézségek aran képes kialakitani
és Uzemeltetni online kapcsolatot, 6sszekottetést mas kozhiteles nyilvantartasokkal,
tehat a kiilonbozd interoperabilitdsi kérdésekben valo mikodés nehézkes: ,,a
legaltalanosabban megfogalmazva interoperabilitas alatt a szervek kozotti
kommunikdcio, valamint az informdcios rendszerek kozétti dtjarhatosdag, adatcsere
értendg. "8

Az lgyintézés tartama meglehetdsen elhuzodik, nincs lehetdség automatikus
dontéshozatalra. Az ingatlannal kapcsolatos gy kizardlag az ingatlan fekvése szerint
illetékes kormamyhivatalban intézheto.

Az adatszolgaltatds lassu és pontatlan, valamint az adatszolgaltatds soran

nyujthat6é adatok formatuma nem mindig elégitik ki a jogos tgyféligényeket.

6 \VVARGA (2020) 124.
67 d. Elisztv.108.8 (1) bek.
88 KARPATI (2012) 13.
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A jelenleg hasznalt informatikai rendszerek tébb, mint 25 éves technologiara
épulnek, rendkivil elavultak és széttagoltak. Ezesetben ugyanis — torténelmi okokbdl
kifolyolag - nem beszélhetiink egy egységes informatikai rendszerr6l, hanem 119 jarasi
rendszer osszessége alkotja. A vidéki és a fovarosi hivatalokban eltéré rendszereket
hasznalnak.

Szamos esetben sérll a kdzhitelesség elve, mivel a rendszerben tarolt adatok
hianyosak, nem naprakészek, nem iddszerii, nem pontosak, nem egységesek a 119
adatbazisban. Sok esetben a térképek sem felelnek meg a valdsagnak.

A jelenlegi jogi kornyezet tobb torvény, rendelet, utasitasok, hatarozatok
szabalyozésa alatt all, a jogalkotas egységesitése szilkséges. Az Inytv. az évek soran
rengeteg modositast kapott, emiatt megbomlott a koherenciaja és szamos helyen
ellentmondasba keriilt a Ptk.-val. Elérkezett arra a pontra, ahol mar képtelenség ekkora
horderejii modositasokat eszkozolni és egy teljesen U szabalyozas kidolgozésara van
szlikség.

A szabalyozas jelenleg nehezen attekintheté 5° és szamos olyan rendelkezést
tartalmaz, amelyek alacsonyabb szintli jogszabalyokban is megallapithatéak volnanak.
Az Inytv-nek mai napig nem igazan sikeriilt megfelelnie sem a 2018-as Akr.-nek, sem
pedig az Eusztv-nek, hiszen a *97-es torvényunk kordbban teljesen leszabélyozta az
eljarasi kereteket, az Akr.-t6] eltéré szabalyozasi sajatossagokat allapitott meg.

Az 1997-es torvény az elébb nevesitett indokok alapjan tobbé mar nem felel a
korszertiség, attekinthetdség és a bevezetni kivant elektronikus eljaras altal tdmasztott
kovetelményeknek, ezért (j ingatlan-nyilvantartasi torvény és végrehajtasi rendelet
megalkotésa elengedhetetlen. Ezen atfogd kép volt a munkacsoport kiindulépontja is,
az E-ING projekt kidolgozasa és az alapjaul szolgalé jogszabalyi kornyezet

megalkotéasa kapcsan.

8 Az Inytv.-ben és a Ptk.-ban foglalt torvényi szintli szabalyok mellett kiilon térvény szabalyozza a
tulajdoni lapért, az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokért fizetendd igazgatasi szolgaltatasi dij mértékét
(1d.1996. évi LXXXV. torvény), valamint ingatlan-nyilvantartasi el6irasokat tartalmaz tobb
kormanyrendelet, szamos miniszteri rendelet (Id. pl. 176/2009 (X11.28.) FVM rendelet).
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3.2. Elvarasok, célkitiizések az j jogszabalyi kornyezet

vonatkozasaban

Az Uj jogszabaly megalkotasakor mindenképpen figyelembe kellett venni, hogy

az  ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos jogfejlodés ezen Kkardinalis szakasza
igazodjon Maria terézia koratdl érvényben 1év0 ingatlanjogi tradiciokhoz, a
telekkonyvi jog fejlédésével valo Gsszhangot ne bontsa meg.
Az ingatlan-nyilvantartas digitalizacidja és hozza kapcsolodd szabalyozasi reform
legfobb célkitlizése egy nemzetkdzi viszonylatban is korszerli és versenyképes
ingatlan-nyilvantartasi rendszer kialakitasa, amely egyuttal nagy mértékben hozzéjarul
az orszag versenyképessegének novelésehez is.

A mar emlegetett papir alapu eljarast teljes mértékben felvaltja egy gyorsabb,
egyszerlibb és hatékonyabb eletronikus Ugyintézés és az eletronikus okiratok.

Az ingatlan-nyilvantartas 6sszekapcsolhatdva valik az allam egyéb kdzhiteles
elektronikus nyilvantartasaival, amely biztositja a gyorsabb informacié-aramlast és
nem mellesleg ezaltal az ingatlan-nyilvantartas adatai automatikusan frissulni tudnak,
biztositani fogja tovabba a kapcsolattartast mas egytittmiikodo szervekkel.

Az egyik legfontosabb elvaras, hogy az ingatlan-nyilvantartas attekinthetd, naprakész
¢s teljes korti legyen.

Az ingatlanligyi teriileteken a jogbiztonsag és a kozbizalom erdsitése is
megjelenik célkitiizésként. Bizonyos helyeken megengedébb szabalyozassal
talalkozhatunk — toébbek kozott ezt hivatott szolgalni az automatikus déntéshozatal
bevezetése.

A reform lehetdvé teszi tovabba, hogy a megyei illetve fOvarosi
korményhivatalok ingatlantigyi hatosagi feladatait tamogato rendszer illetve a térképi
adatbaziskezeld rendszer egységes legyen, illetve hogy a hatdsagok, birdsagok, mas
jogosultak kdnnyebben hozzaférjenek elektronikusan a rendszerhez, jogosultsagi szint
beallitasaval.”

Az elemezhet6 adatok egy intelligens adatbazisban fognak rendelkezésre allni, ezaltal

relevansabb elemzések sziilethetnek.

702021. évi C. térvény végsd eldterjesztoi indokolas
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Az (j szabalyozasnak fel kell oldania a Ptk. ingatlan-nyilvantartassal kapcsolatos
dogmatikus hibait, amely a Ptk.-ban foglalt irdnyad6 rendelkezések — a két torvény
Osszhangjanak megteremtéséhez sziikséges mértékii — maddositasan keresztll fog

megvaldsulni.

3.3. Az Uj jogszabalyi kdérnyezet

Jelen alfejezetben a szabalyozasi reform eléiranyzott rendelkezéseit Kivanom
bemutatni, mintegy kiemelten kezelve bizonyos — az értekezés tartalma szempontjabaél
relevansabb — ndvumokat.

Ahogyan az mar kordbban is emlitésre keriilt, az Inytv. és az Akr.
kapcsolatrendszere szamos aspektusban nem 6sszehangolt, a ket torveny kozott nem
volt atfedés. Azonban az (j térvény eljarasjogi kereteit a kdzigazgatasi eljarasi kodex
atfogban szabalyozza majd, a torvénybe mar kizardlag az ettdl eltérd eljarasi
szabalyokat szilkséges rogziteni. Azon targykorokben, amelyekben az Akr. csak
torvényi rendezést enged’, a sziikséges sajatos eljarasi normak az 0j Inytv.-ben,
minden egyéb szabaly pedig a kormédnyrendeleti szintli végrehajtasi rendeletben kertil
meghatarozasra. Kizardlag az alapelvi szintii és garancialis el6irasok szerepelnek majd
az 1j torvényben. Ennek egyik elénye egy sokkal egységesebb, attekinthetdbb,
konnyebben megismerhet szabalyozas a jogalkalmazd szamara. Masrészt pedig a
kormanyrendeleti szintii jogforrast gyorsabban és rugalmasabban tudja hozzaigazitani
a jogalkotd a rendkivil valtozékony kdrnyezethez, a gyakorlati élethez.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhet6 jogok, tények, adatok korét agazati
jogszabaly immaron nem hatarozhatja meg, azokat kizarélag, egységesen az ingatlan-
nyilvantartasi szabalyozas rogzitheti.”

Az ingatlan-nyilvantartas tehat kodex jelleget 6ltott, amely tobb szabalyozési elemben
is megnyilvanul: a) bejegyezhet6 jogok és tények zartsagara kivalo példa az 4j Inytv.
9.8-a, mely szerint ,, Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd jogokat és tényeket az e

"L PL.: adatkezelés modja, eljaras felfuiggesztése, sommas eljaras alkalmazasanak kizarasa, fellebbezés
engedése
2 Tehat az ingatlan-nyilvantartasba olyan jog, tény és adat jegyezhetd be, amelyet az (1j Inytv, illetve a

végrehajtasara kiadott kormanyrendelet ilyenként meghataroz.
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torveny felhatalmazdsa alapjdn kiadott kormanyrendelet allapitia meg. ” Egyébkeént a
jelenlegi szabalyozasra is a bejegyezhetd jogok, tények zartsaga jellemz6, azonban az
Uj torvény egyértelmiivé teszi a jogalkalmazok ¢€s a jogkeresd kozonség szdmara is,
hogy a nyilvantartasba bejegyezhet6 jogokat és tényeket kizarolagos jelleggel, taxative
a torvény végrehajtasara kiadott kormanyrendelet nevesiti.”® b) ugyancsak a kédex
jelleg erdsitését célozza a mas jogszabalyokban rendezett relevans, kapcsolodo részek
beépitése az Uj Inytv.-be. 2021. évi C. tv. 64.8 rendelkezik a fold megszerzésenek
Iényegi szabalyairdl, ezen rendelkezéseket korabban az Fftv. és a Fétv. szabalyozta
részletesen, am érdekes, hogy az emlitett torvények tovabbra is tartalmazzak majd a
foldtulajdont érintd részletszabalyokat "#valamint egyes ingatlan-nyilvantartési
teriiletet érinté szabalyozasi elemeket. A kovetkez6 sorok kifejezik Rosta allaspontjat
a kodex jelleg mibenlétével kapcsolatosan: ,,ldthato, hogy az egységes ingatlan-
nyilvantartas sui generis eljarasi természetének igényével sem fellépo szabalyozas azt
mutatja, hogy az ingatlan-nyilvantartasi torvény meghirdetett kodex jellege inkabb
tematizacios technika, mintsem jogi tartalommal biré értelmezés. '™

Egyetértek Rosta allaspontjaval, tgy vélem az 0 Inytv. dogmatikai értelemben
nem mondhaté kodexnek. A Ptk. vagy az Akr. bizonyosan kodexnek mindsiilnek,
hozzajuk képest az 0j Inytv. az Akr. esetében ,,csak” kiilonds torvénynek, a Ptk.
vonatkozasaban pedig egyfajta ,.kvazi végrehjatasi torvénynek mindsiil.
c) A Ptk.-ban nevesitett alapelvek modositasa az egységes ingatlan-nyilvantartasi
szabalyozas érdekében: a Ptk. ezentul kizardlag a ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd,
legalapvetdbb polgari jogi tartalmu, polgari jogi jogalkalmazds szamadra
legszlikségesebb szabéalyokat, tehat csak és kizardlag azokat, amelyek az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzésnek polgari jogi joghatdsat kifejtd szerepével allnak szoros

kapcsolatban.”” A szemléletvaltast a Ptk. Otodik kényv Negyedik rész X. cimének

3 A hatalyos szabalyozas e jogok korét az Inytv. a 16-17.8-ban részletezi

" Ld. pl. Foldforgalmi Torvény 6. cim — Elévasarlasi jog

5 ROSTA (2021) 71.

6 Meg kell jegyezni ugyanakkor, hogy a médositas eredményeként a Ptk.-ban maradé rendelkezések
tekintetében lényeges valtozasok nem torténtek, e szabalyoknak csupan pontosabb megfogalmazasara
keriilt sor, a kozhitelesség hatékonyabb érvényesiilése érdekében.

772021. évi C. térvény végsd eldterjesztoi indokolas
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elnevezésbeli modositasa is jelképezi: ,,Az ingatlan-nyilvantartas tartalma és ahhoz
fliz6d6 joghatdsok™.”

Az ingatlanligyi hatosagi eljarasok terén az automatikus dontéshozatali eljarasra
az eddigieknél sokkal nagyobb hangsulyt fektetett a jogalkotd. Az automatikus
dontéshozatali eljaras tekintetében az Akr. teremti meg az eljaréasi keretet, de a
dontéshozatal modjat az Elisztv. rogziti. Az eljarés lényege, hogy az ingatlaniigyi
hatdsag — mint elektronikus Ugyintézest biztosito szerv —a rendelkezésre allo, valamint
az automatikus informécioatvétel Gtjdn megszerzett adatok alapjan, emberi
kdzbeavatkozas nélkiil hozza meg a dontését és kozli azt az tigyféllel.” Az Akr. alapjan
automatikus dontéshozatalnak mikor van helye, akkor, hogyha minden adat
rendelkezésre all, a kérelem nem hianyos, mérlegelést nem igényel és nincsen
ellenérdekti tigyfél.2% A végrehajtasi rendelet meghatarozza azon Ugytipusokat,
amelyekben automatikus dontéshozatalnak van helye.

Ki kell emelni, hogy az 0j rendszerben egyeldre kizarolag az ingatlan-
nyilvantartas tipusu eljarasok meghatarozott iigytipusainak és meghatarozott feltételek
fennallasa esetén biztositott az automatikus dontéshozatal, ez azt jelenti, hogy a
foldforgalmi, foldvédelmi, egyéb foldiigyi eljarasban nincs lehetéség automatizalt
eljaras elfolytatasara. A feltételek fennallasat egyébként a rendszer automatikusan
ellendrzi. A bonyolult megitélésti iigyekben® a jogalkoté semmiképp sem irna el
automatikus dontéshozatalt, ezzel szemben a tomeges, egyszerli megitélést ligyek®?
automatikus bejegyzése rendkiviil nagy ligytehertdl mentesitené az iigyintézoket.

Az eljaras menetét csak nagyon roviden kivanom bemutatni, annak érdekében, hogy
teljesebb képet kapjunk a sz6ban forgd novumrél. A kérelemre induld eljaras soran az
tigyfél az automatikus azonositast kovetéen — az elektronikus ugyintézest biztosito
szerv altal biztositott — elektronikus tirlap utjan nyuthatja be kérelmét. A hatarozatot a

rendszer automatikusan elkésziti, ligyintéz6i beavatkozastol mentesen®, ezt kovetden

8 ROSTA (2021) 75.

™ Elisztv. 11.8 (1) bek.

80 Akr. 40.8

81 P|.: tarsashaz alapitasa, rangsorcsere,térképi valtozassal jaro tigyek

82 p|.:végrehajtasi jog bejegyzése,birosagi rendelkezések bejegyzése

8 Erdekesség, hogy a rendszer egy paramétertabla alapjan meghatarozza, hogy szilkséges-e a hatarozat
jovahagyasa. ,,Az ligyintézoi ellendrzés” egy funkcioként jelentkezik, sziikség esetén beallithato, de ki

is kapcsolhato.
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automatikusan szignalja az ligyet a hatdrozat jovahagyasara jogosult iigyintézének. A
kiadmanyozas keretében a rendszer hitelesiti a hatarozatot, majd iktatja, bejegyzi az
ingatlan-nyilvantartasba a valtozasokat, a széljegyet elintézettként jeloli (tehat torli),
az Ugy allapotat atallitja, a hatarozatot kézbesiti az értesitendoként megjelolt
érdekelteknek. Igy tehat jogosan vethet6 fel a kérdés, ,,hogy a kérvény megfelel-e a
torvényes kellékeknek™, hiszen ,,annak vizsgalataval a telekkonyvi hatésagnak kevés
dolga lesz”.8

Az automatikus dontéshozatali eljaras eredményeképp meghozott hatarozat
alapvetden fellebbezéssel nem tdmadhato, azonban az ingatlaniigyi hatdsag egyfajta
,jogorvoslatként” képes lehet az esetleges hibak orvoslasara.®® Az Akr. ugyanis kiilon
garancialis szabalyt tartalmaz az automatikus dontéshozatal tekintetében, ami
alkalmazando6 lesz az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban is: dontés kozlését kovetd ot
napon belul az Ggyfél kérheti, hogy a hatosag a kerelmét ismételten, teljes eljarasban
biralja el.8 Fontos kihangstlyozni, hogy ez nem mindsiil sem fellebbezésnek, sem
masodfoku eljarasnak, hanem egy toérvény altal biztositott lehetdségrol beszeliink.

Az automatikus dontéshozatal hatranyara irhat6 viszont, hogy egy esetleges téves
bejegyzés — amely egyébként is szamottev6 hibanak szamit az ingatlaniigyek teriiletén
— jelent6s bizalomcesokkenést tud okozni, hiszen miutén kikildték a hatarozatot, mar
nincs lehetdség modositasra.

A Kkérelem benyujtasara— mint jogi képviselok — az Ugyvedek, kamarai
jogtanacsosok és a kozjegyzok lesznek jogosultak. Az automatikus ddntéshozatal
lehetdségére tekintettel fontos 1), forgalombiztonsagi és garancialis szabaly, hogy az
tigyvédi vagy kozjegyz6i meghatalmazas csak elektronikus formaban, e-személyivel
lehetséges az elektronikus ingatlan-nyilvantartasi rendszerben rendszeresitett
meghatalmazasi tirlapon.

Az ingatlan-nyilvantartasban intézhet6 tigyek szamottevo tobbsége a jovében is
jogi képviselethez kotdtt marad. Egyuttal meg fog sziinni a hitelintézeteknek a jelzalog
bejegyzésére illetve torlésére vonatkozo, jogi képviseld kozremitkodése nélkiili

kérelem eldterjesztési lehetdségiik.

8 SARFFY (1941) 101.
8 CZEKMANN, CZIBRIK (2022) 52.
8 Akr. 42.8
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A jogi képviselokre fokozottabb feleldsség harul majd, hiszen az elektronikus

rendszerben a jogi képviseld fogja feltolteni a sziikséges okiratokat valamint rogziteni
és eldterjeszteni a kérelmet. A kérelem rogzités feladatat az tigyfél oldalara terjesztik
ki, ezért kulcsfontossdgl, hogy megfeleld elektronikus beadvany Keriiljon
Osszedllitdsra. Ez kétség kiviil csak egy megbizhaté valamint megfeleld
szakértelemmel és  eljardsi  jogosultsaggal rendelkezé  jogi  képviseld
meghatalmazasaval lehetséges. Az ingatlaniligyi eljarasban jogosultsaggal rendelkez6
személyeknek (ligyved, kamarai jogtanacsos, kozjegyz06) a torvény altal elbirt
tovabbképzéseken sziikséges reszt vennillk, a kompetens eljardshoz szikséges
specialis ingatlantgyi ismeretek megszerzése érdekében. Kozjegyzok esetében a
kotelez6 szakmai modulok fogjak eldirni ennek a szakképesitésnek a megszerzését.
A torvény az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzés (torlés) iranti kérelem
benyujtasat megfeleld képesitéshez koti. Az illetékes tligyvédi kamardk ezen okbol
kotelesek lesznek kozhiteles nyilvantartdst vezetni azokrdl az ligyvédekrdl illetve
kamarai jogtanacsosokrol, akik ingatlaniigyekben eljarasi képesseggel rendelkeznek.
Ez az adat egyébként elektronikus Uton az azonositas keretében ellendrizhetd lesz az
ingatlan-nyilvéntartas altal.

Az (j szabalyozas harom féle dokumentumtipust kilonboztet meg: a
meghatalmazast, az Girlapot €s az okiratnak mindsiilé egyéb Iényeges dokumentumot.
Az okiratok valodisagara vonatkozdan a benyjto vallal felelosséget. Bejegyzes
alapjaul szolgélhat majd az elektronikus okirat vagy olyan papiralapu okirat, amelyet
a készitbje (kozjegyz0, ligyvéd, kamarai jogtanicsos) elektronikus okiratta alakitott.8’
Elegend6 lesz tehat a papir alapu okirat digitalizalt formaban torténé benyujtasa, ezt
kizarolag a jogi képviseld teheti meg, amennyiben a fél nem rendelkezik elektronikus
alairassal.

A formai kovetelményekre vonatkozo valtozas, hogy az 0j Inytv. értelmében
valamennyi jog bejegyzésének alapjaul szolgdlod okiratnal eldirja az ligyvédi vagy
kamarai jogtanacsosi ellenjegyzést.®8
Az okiratok az automatikus dontéshozatal esetében nem, csak teljes eljarasban
vizsgalhatok. Ez azonban nem jelent valtozast a jelenlegi okirati elvhez képest: a

jovoben is az okirat az alapja a bejegyzésnek, csak olyan modon, hogy annak tartalméra

87 P1.: el8vasarlasi és foldhasznalati jogot alapitd szerzédésnél

8 Bovebben lasd: 0j Inytv. 35.§

-29 -



vonatkozdan a benyujtok tesznek nyilatkozatot az Girlapon és vallalnak feleldsséget az
okirat és az (irlap egyez6sége vonatkozasaban.® Ennek megfelelden a kérelmezOk
részérol sziikséges, a megfeleldségre vonatkozo nyilatkozatok stilya megnd.

Az okirati elv tekintetében az (j szabalyozas tehat Iényegében megegyzik a
jelenlegivel. Eltérést fedezink fel viszont az Inytv. és a Ptk. szabalyaihoz képest az
ingatlan-nyilvantartds kozhitelessége tartalmanak meghatarozésa tekintetében.
Tekintstk at, hogyan is néz majd ki a Ptk. 5:167.8-a 2024. oktober 1. napjatol? ,, Ha
valamely jogot, tenyt vagy adatot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek vagy az
ingatlan-nyilvantartasbol toroltek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennalldsdrol vagy torlésérdl nem tudott. ”Ez azt jelenti, hogy maga a széljegy mogotti
okirati tartalom is a kozhitelesség, illetve a tudomas (ismertség) korébe esik.%°

Az ingatlan-nyilvantartasi beadvanyok a jovOben az ingatlan fekvésétol
fiiggetleniil az orszadg barmelyik fovaros, megyei kormanyhivatala (féldhivatala) altal
intézhetok. Leterheltség fuggvényében torténik majd az orszagos automata
Ugykiosztas. A bevezetésre keriilé orszagos illetekesseget segiteni fogja az okirati elv,
mivel az ligyintézdk orszagos szinten megbizhatnak a bejegyzés vagy széljegy alapjaul

szolgald okiratok valosagéaban.

3.4. Jogi képviselok fokozott felelossége a 179/2023. (V.25.)

Kormanyrendelet tikrében

A jogészi hivatasrendek megnovekedett felelosségére vonatkozd Uj jogi
kornyzetet lényegesebb aspektusait — tekintettel annak jelentéségére — érdemes egy
kilon alfejezetben koraljarni.

A jogi képviselok el6tt allo kettGs szakmai kovetelmény az 10j jogszabalyi
kornyezet atfogd ismeretében és a szilkseges informatikai felhasznaloi ismeretek
elsajatitasdban nyilvanul meg. Az elektronikus lgyintézés ugyanis — a tovabbra is
fennallo, 6 szabaly szerint kotelezd jogi képviselet miatt — mind a jogi képviselok,
mind pedig szerz6do felek részérdl is megfeleld felkésziilést igényel, mivel nagyobb

felelosséggel jar majd szamukra a beadvanyok megfeleld, helytalld tartalommal

892021. évi C. torvény végsé eldterjesztdi indokolasa

% Rosta (2021) 80.
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torténd benyujtasa. Az érintett hivatasrendek részérdl felfokozott érdeklédés kiséri a
szoban forgdé ndévum altal eldiranyzott jogszabalyi rendelkezéseket, melyek
megnovekedett felel6sséget telepitenek az ligyvédekre, ezaltal azonban az tigyféli
jogéllas is atalakul.®!

3.4.1. Tovabbkepzési kotelezettség

Az (j Inytv. a jogok és tények bejegyzésére iranyuld, kérelemre induld
eljarasokban el6irja a kotelez6 jogi képviseletet. Ezzel kapcsolatban érdemes
attekinteniink az eljarasi jogosultsag megszerzését rendez6 szabalyokat.

Jogi képviseloként az ingatlaniigyi hatdsagi eljarasban tligyvédi kamarai
nyilvantartdsba bejegyzett eljarasi jogosultsaggal rendelkez6 ligyvéd vagy kamarai
jogtanacsos, valamint a fél képviseletében kdzjegyz0 jarhat el. A jogosultsagot igényld
ugyveédel kérelmére a terlleti kamara elndke az eljarasi jogosultsagot legkorabban
2024. oktdber 1-jei hatallyal veszi nyilvantartasba.®? Az ligyvédek egyébként 2024.
jalius 1. napjatol terjeszthetik el6 az eljarasi jogosultsag megszerzésével kapcsolatos
kérelmeiket. A torveny az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzés — és a torlés - iranti
kérelem benyujtasat megfeleld képesitéshez koti. A teriletileg illetékes ugyvédi
kamarak ezen okbol kifolydlag kotelesek lesznek kozhiteles nyilvantartast vezetni
azokrol az iigyvédekrdl illetve kamarai jogtandcsosokrol, akik ingatlanligyekben
eljarasi képességgel rendelkeznek. A szdban forgd adat elektronikus mddon
ellenérizhetd lesz az ingatlan-nyilvantartas altal.

Az ingatlaniigyi eljarasban jogosultsaggal rendelkez6 személyeknek (ideértve az
Ugyvédeket, kamarai jogtanacsososokat, kozjegyzéket) a kompetens eljarashoz
szlikséges specidlis ingatlanligyi ismeretek megszerzése érdekében a torvény altal
eldirt tovabbképzéseken kell részt venniiik. K6zjegyzék vonatkozadsaban a kotelezd
szakmai modulok fogjak el6irni ezen a szakképesités megszerzésének feltételeit. A
tanfolyam teljesithetd a Magyar Ugyvédi Kamara (a tovabbiakban: MUK) vagy teriileti
kamara altal szervezett elektronikus formaban, de lehetéség van személyes jelenléttel
megvalosuld képzésen részt venni. Ezen tanfolyamok teljesitését kovetéen a
jogosultsdg megszerzésének feltételét képezi egy szamonkérés (sikeres) teljesitése. A

szdmonkérés keretében lényegében egy vizsgat kell letenniiik, amely elméleti és

91 CZEKMANN,CZIBRIK (2022) 52.
%2 Uttv. 14.8
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gyakorlati részbdl all. A vizsga az elméleti rész 80%-0s, a gyakorlati rész 100%-0s
teljesitése esetén mindsiil sikeresnek. Az elméleti rész egy 200-300 kérdésbdl allo
kérdésbankot, a gyakorlati rész pedig sajat eszk6zon torténd joegesetmegoldast jelent.

Osszegzésképpen elmondhatd, hogy a jogisz hivatasrendek azon képviseldi
szerezhetnek ingatlan-nyilvanartasi (igyben vald eljarasi jogosultsagot, akik a széban
forgd tovabbképzésen részt vettek és teljesitették a szamonkérést®s, ezen felll egy
tobbletéfeltélként  jelenithd meg, hogy rendelkezniik kell  kiegészitd
feleldsségbiztositassal, amelynek kareseményenként szamitott legalacsonyabb 0sszege
50 milli6 forint.** Végul fontos azt is kiemelni, hogy az eljarasi jogosultsag
(megszerzést kovetd) fenntartasanak a feltétele, hogy az érintett tigyvéd vagy kamarai
jogtanacsos a tanfolyamot a MUK szabalyzat szerinti tovabbképzési idészakonként

egyszer teljesitse, Ujabb vizsgakotelezettség azonban mar nem all fenn. %

3.4.2. Az ugyleti meghatalmazas

Az Uj Inytv. alapjan a szerzodéskotd fél altal esetlegesen adandé iigyleti
meghatalmazds (meghatalmazassal torténd alairds) esetén a képviseleti jogot
hitelesitett elektronikus trlap kitoltésével kell igazolni. Ezekben az esetekben az E-
Ingatlan-nyilvantartasi rendszer generdlja majd a meghatalmazés szovegét, ezaltal
pedig a rendszer szamara vizsgalhatova valik a meghatalmazas tartalma. Ehelyiitt (is)
fontos kihangsulyozni, hogy az E-ING rendszerben rendszeresitett elektronikus tirlap
megfeleld kitoltésére fokozott figyelmet sziikséges forditania az Ugyfélnek. Lathato
tehdt, hogy az ugyleti meghatalmazasokat tehdt az E-ING rendszerben Kkell
megszerkeszteni (annak ellenére, hogy tartalmaz-e korlatozast vagy sem) és
hitelesiteni, amely tovabbra is csak a meghatalmazé felet terheli.

A megfelel6 modon torténd hitelesités elengedhetetlen mozzanata az eljarasnak.
A kovetkezokben érdemes 0Osszefoglalni a (megfeleld) hitelesités jogszabalyi
kovetelményeit. A hitelesités soran az eérintett Ugyfélre (lgyfelekre) személyes

megjelenési kotelezettség harul, a meghatalmazast add félnek személyesen jelenléttel

% https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/nem-lep-hatalyba-az-e-ing (Letoltés ideje: 2024. februar 4.)
9% https://jogaszvilag.hu/szakma/e-ingatlannyilvantartas-ugyvedek-es-kamarai-jogtanacsosok-
startloves-elott/# ftn5 (Letdltés ideje: 2024. februér 4.)
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kell hitelesitenie a meghatalmazast a jogszabalyban meghatarozott személyek elétt,
akik a kovetkezok lehetnek: jogi képviseletet ellatd tigyvéd, kozjegyz6 vagy kamarai
jogtanacsos, lgyveéd vagy kamarai jogtanacsos helyettesitésére jogosult, az tgyved
meghizéasabol eljard Ggyvéd vagy alkalmazott Ggyvéd, kiilfoldon torténd hitelesités
esetén az tigyvéddel egyiittmiikodésben allo, az adott orszagban lgyveédi tevekenység
gyakorlaséra jogosult eurdpai kdzosségi jogasz, alkalmazott europai k6zosségi jogasz
vagy kulfoldi jogi tanacsadd, specidlis szabaly vonatkozik kamarai jogtanacsos
hitelintézetnek mindsiild tligyfelére.%

Azonban az olyan esetekben, amikor kulféldon kiallitott, ingatlanra vonatkoz6
ugyleti meghatalmazas hitelesitésére kerul sor, a magyar kozjegyzok kulcsfontossagu
szerephez jutnak, hiszen ezen okiratok kizarolag akkor lesznek felhasznalhatok, ha azt
magyar kozjegyz6 elektronikus tirlapon rogzitette.®” A hitelesités tovabbi kritériuma az
trlapon e-személyivel torténd, elektronikus alairds elhelyezésével vagy azonositasra
visszavezetett dokumentumbhitelesités szolgaltatdssal torténd hitelesités.%® Az Ugyleti
meghatalmazas tartalmi kovetelmeényeire vonatkozOan a végrehajtasi rendeletben
részletez6 szabalyokat talalunk, tovabba az is meghatarozasra keril, hogy mikor
tekintheté nyilvanvaldan azonosithatonak az alairas.®

Erdemes roviden szolni arrél az esetkorrél is, amikor az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras soran az tigyfél képviseletében torvényes képviseld jar el. llyenkor fészabaly
szerint a kovetkezoket kell megjeldlni a kérelemben: a torvényes képviseletet biztosito
jogszabalyhelyet, a szervezet belsd szabalyzatanak rendelkezését, sziikség szerint a
torvényes képviseletet keletkeztetd birdsagi vagy hatosagi hatarozat szamat. Egyuttal
csatolni kell a hatarozatot vagy egyéb, torvényes képvisel6i mindséget igazold

okiratot.190

% Vhr. 115.8 (2) bek.

7 \V/hr. 108.8 (5) bek.

% \hr. 108.8 (1) bek.

% Ld. vhr. 108.8 (2) bek. és 109.8

100 https://jogaszvilag.hu/szakma/e-ingatlannyilvantartas-ugyvedek-es-kamarai-jogtanacsosok-
startloves-elott/#_ftn5

-33-



3.4.3. Ugyvédi meghatalmazas

Kordbban az (gyvedi meghatalmazas rendszerint ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerzddés részét képezte, de az is jellemzd volt, hogy egy kiilonalld
papiralapt okiratba foglaltdk. Az Uj rendszer bevezetésével az eljarasban a jogi
képviseldi jogosultsagot iigyvéd vagy kamarai jogtanacsos esetén az Uttv. 39/A. (2)
bekezdése szerinti, meghatalmazéssal kell igazolnia, az ingatlan-nyilvantartasi
rendszer altal Iétrehozott elektronikus tirlap felhasznélasaval.

A hitelesités mdodja mar fentebb bemutatasra kerilt, azonban jelen pontban is
érdemes dsszefoglalni: az Ugyvédi meghatalmazast a végrehajtasi rendelet altal
meghatarozott személyek el6tt!®! személyes jelenléttel, mindsitett vagy mindsitett
tanusitvanyon alapul6 fokozott biztonsagu elektronikus aléiras elhelyezésével, vagy
azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatassal kell hitelesiteni.

A hitelesités tulajdonképpen annak igazolasara szolgal, hogy az lgyvéd igazolja
tobbek kozott, hogy elvégezte az elektronikus hitelesitéssel alairok azonositasat. 102

Tekintsuk at, milyen mddon lehetséges Ugyvéd vagy kamarai jogtanacsos
meghatalmazéasa: ingatlan-nyilvantartasi kérelem benyUjtdsdra  e-személyivel
rendelkez0 természetes személyek esetén elektronikus aldirassal lehet majd, amely a
szakrendszerben meghatalmazasi trlapra fog felkeriilni. Utobbi rendelkezést
(6nmagéaban) olvasva felmerilhet az a gondolat, hogy az tgyfelek (tulajdonjéppen az
allampolgéarok) sokaséga nem rendelkezik e-személyivel vagy megfelel6 elektronikus
alairassal. A szabalyozas természetesen nem kdveteli (és nem is kdvetelheti) meg az
utobbiak meglétét az tigyfelekt6l. Azok szdméara nem rendelkezik e-személyivel vagy
megfeleld elektronikus alairassal, az Ugyvédi meghatalmazds a foldhivatali
tigyfélszolgalaton, barmelyik korméanyablakban és konzuldtuson megtehetd, azonban
a személyes megjelenés ebben az esetben is kotelezettségként jelenik meg.1% A széban
forgo helyzetben — az azonositas és az tigyletk6tési képességrol valo meggy6zodés utan
— az eljaré ugyfélszolgalati munkatars allitja ki a meghatalmazast, amelyet utana az
ingatlan-nyilvantartas elektronikus rendszerében késziil6 tirlaphoz kell csatolnia.

Jelent6s valtozédsnak — és egyben valamennyi érintett fél jogos érdekeinek

vedelmét szolgéld rendelkezésnek — mindsiil, hogy az tligyvédi meghatalmazast

101 Vhr. 115.§ (2) bek., felhatalmazas hitelesitése esetén kozjegyzOhelyettes is eljarhat a vhr. 115.§ (3)
bekezdése szerint.

102 vhr. 115.8 (4) bek.

103 vhr. 115.8 (5) bek.
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valamennyi a jog vagy tény bejegyzésével kozvetlenil érintett személynek
egybehangzéan kell megtennie.’® Eddig ugyanis, lényegében a vevd adta meg az
ugyvédi meghatalmazast ingatlan-nyilvantartasi hatdsagi tgyben. Lathat6 tehat, hogy
az ugyvedi meghatalmazast valamennyi érintett félnek alé kell irnia, ideértve példanak
okédn min az elado6t, mind pedig a vevot, de rajtuk kiviil a haszonélvezeti jog, hasznalati
jog, telki szolgalmi jog (...) jogosultjanak is egybehangzéan kell megadnia a
meghatalmazast.

Az tigyvédi meghatalmazas idébeli korlatja szintén egy, — az Uj rendszer altal
eléiranyzott — ndvum, amelyre a jogi képviseloknek és az ligyfeleknek egyarant
figyelemmel kell lennilik. A meghatalmazast az utolso hitelesitéstol/alairastol
szamitott kilencven napon belul fel kell hasznalni. Amennyiben azonban nem terjesztik
¢l6 a meghatarozott idén beliil, hatalyat veszti és méar nem hasznalhat fel. A kilencven
napos hatarid6 alol kivételt jelent a tulajdonjog-fenntartassal tortént adasvétel. Ezen
ugyekben ugyanis az Ugyvédi meghatalmazas a felek altal meghatarozott ideig,
hatarozatlan idére alapitott vevéi jog esetén pedig legfeljebb 6t évig hatalyos.'%

Tovabbi Ujdonsag, hogy a jogi képvisel6 feladatat képezi az eljaras soran az is,
hogy a vagyonszerzési illeték megallapitasdhoz szlikséges nyilatkozatokat megtegye
az adohatosag informatikai rendszerében. Jelenleg a NAV felé futarszolgalat utjan
kerllnek atadasra a — vagyonszerzési illeték kiszabésa céljabdl —a NAV adatlapok és
a hozzajuk tartoz6 okiratok. Az addhatésag informatikai rendszerét az ingatlan-
nyilvantartas vezetését tamogato informatikai rendszerbdl elérhetdvé kell tenni, tobbek

kozott, az interoperabilitas megvaldsulasa érdekében. 106

104 Uj Inytv. 44.8
105 vhr. 116.8 (1) és (2) bek.
16 vhr. 112.8

-35 -



IV. AZ OKIRAT, MINT A NYILVANTARTAS ALAKITASANAK
BIZTOSITEKA

4.1. Az okirat fogalmanak meghatéarozasa

Az ingatlan-nyilvantartasba jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének
fészabaly szerint kozokirat, teljes bizonyitd erejii magénokirat vagy ezeknek
kozjegyz6 altal hitelesitett masolata alapjan van helye.%

Az okiratokkal kapcsolatos szabalyozasi kérdéseket tébbek kdzott a Polgari
Perrendtartasrol szolé 2016. évi CXXX. torvényben (tovabbiakban: Pp.) talaljuk.
Azonban latnunk kell, hogy a Pp. nem tartalmaz fogalommeghatarozast, tehat a
jogirodalom eddigi eredményeit kell alapul venniink az okirat karakterisztikuméanak
meghatarozasakor.1%® Mindenképp meg kell jegyezniink, hogy egy minél precizebb
okirat-fogalom megalkotasanak kisérlete szamottevé jelentdségnek 6rvend manapsag,
ennek f6 indoka az elmult évek évek tarsadalmi gazdasagi fejlddése, amelyre a
jogalkotonak is reagalnia kell és amely nem pusztan a korabbi fejezetben részletezett
ingatlan-nyilvantartasi rendszer szabalyozasat érinti, de ugyandgy az okiratisag terén
is 1épnie kellett a jogalkotdnak.

A technika rohamos fejlodésével fokozatosan el6térbe keriiltek az elektronikus
okiratok. A fogalomalkotas kapcsan tehat nem tagolhatjuk szét a tradicionalis
jogirodalom Altal is részletezett okiratokat valamint a digitalis adathordozok
térhoditasat. Az elektronikus okiratok egy késobbi alfejezet targyat képezik.

Alapvetden egy tdgabb és egy szlikebb értelmezés mellett foglalnak allast a
jogtudadsok.

Téagabb meghatarozas mellett foglal allast tébbek kdzott PI6sz Sandor és Farkas Jozsef.

07 Inytv.29.8
198 MAGYARY szerint ez igy van helyén, mert példaul a polgari perjogban az okirati fogalom éles
elhatarolasanak nincsenek jelentés gyakorlati kovetkezményei — MAGYARY (1939) 1310.
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Farkas definicioja az okirat emberi gondolattartalom akarmilyen rogzitésre
alkalmas jelekkel torténé megorokitése.1%® Igy tehat ide sorolhatd akar a térkép,
tervrajz, hatarjel, hatarkd, rovas, pecsét és a cimer is.''® Szerinte a gondolat
megorokitésére nemcsak a betii szolgalhat, hanem barmely ezen célra alkalmas eszkoz,
jel, természetesen amely — ha szakérté altal is torténik, de —  felismerhetd,
beazonosithat6.!

Plosz — szintén a tdgabb azonban egy rugalmasabb értelmezés mellett foglalva
allast — a szemletargyak egyik fajtajaként emlegeti az okiratot. Ugy Vvéli, ha a
szemletargy emberi gondolatkifejezést testesit meg, akkor — az 6 szohasznalata szerint
— okmanyrol beszélink. Sziikebb értelemben, allaspontjat tekintve ezen okmanyok
csak akkor mindstilnek okiratnak, hogyha a gondolatkifejezés irasjegyekkel torténik.

Okiratnak mindsiilhet-e azonban ha az adott irat tilnyomorészt szamjegyekbdl
all? A Legfelsébb Birdsag egyik dontésében kifejti, hogy a gépjarmiivek
rendszamtablaja irasjelekb6él és szamjegyekbdl all ugyan, és a rendorség (tehat
hatosag) allitja ki megszabott alakban, viszont nem tartalmaz jogilag jelentés tényt,
gondolattartalmat. gy nem alkalmas hatosagi akarat kifejezésére, nem mindsiil
okiratnak, rendeltetése csupan a nyilvantartas, megkilonboztetés.'*? Plosz ezzel
ellentétes véleményt formalt, amikor kimondta, hogy az okirattd mindsitésnek nem
akadédlya ha az tGilmyomorészt szamjegyekbdl all.1*3 Hozza kell teniink, hogy ezen
elhatarolas a gyakorlatban nem mindig térténhet meg ilyen élesen.

Magyary fogalommeghatarozasa alapjan ,,Az okiratok oly dolgok, amelyekben
bizonyos, gondolatkifejezésre altalaban hasznalni szokott jegyek alakjaban a multban
tortént vagy az okirat kiallitdsakor végbemend tényeket tantsitunk.”

Ha belegondolunk, az okirat és a tanuskodas funkcidja kézott hasonlosagot
fedezhetlink fel, parhuzamot vonhatunk koztiik. Az okirat tuddsit, értesit minket
bizonyos korabbi, multbéli tényekrdl, amelyeknek emlékét valaki fenntartotta, s ennek

eszkozéll az okiratot hasznalta fel.

109 pAKozDI (2008) 179.

110 HARSAGI (2004) 24.

11 EARKAS (1956) 169-170.
112 BH 1984.48.

113 HARSAGI (2004) 24.
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Hasonloképpen a tani a birdsag eldtt az adott eljards szempontjabdl relevans,
bizonyitandé tényekrdl tesz vallomast, azon tényekr6l amelyek az 6 érzéki
megfigyelése ala estek.'4
Sarffy Andor ,.holt tantinak™ nevezi az okiratot, mivel emberi gondolatot fejez ki, am
dolog révén, bizonyos mértékig inkabb a szemletargyhoz hasonlitja.'®

Zlinszky, az 1875-ben keletkezett miivében a kovetkezOképpen vélekedik az
okirat céljarol: ,,Az irasbeli okirat czélja, hogy altala kiallitojanak bizonyos tényre
vonatkozolag tapasztalata, emlékezete, itélotehetsége, érzelme vagy akaratanak
kijelentése maradandova tétessék™. 116

A jogirodalomban gyakran elébukkano Kkifejezés is megallja a helyét a
fogalomalkotds terén: az okirat a ,személyek nyilatkozatanak targyiasult
(materializalt) formaja».1t

A tehcnologiai fejlodés teremtette ujszertiségek vonatkozasdban a technikai
forradalom vivmanyai koziil a hangfelvétel, videofilm emlithetd meg. Mivel az okirati
jegyek nem jelennek meg benniik, nem sorolhatjuk dket egyik kategéridba sem
kétséget kizardan. Pakozdi Zita allaspontja szerint az elobb emlitettek 6nallo
bizonyitéknak mindsiilnek.'8
Harsagi Viktoria — a kivald hazai jogtudosok definicidalkotasi kisérleteit és a
technoldgiai valtozasokat alapul véve — megkisérelte egy, a modern Kkor
kovetelményeit is tiikroz6 okirati fogalom megalkotasat. A kovetkezoképpen képzeli
el a szerz6 ezen fogalom koriilirasat: ,, emberi gondolattartalomnak a gondolatok
kifejezésére szolgalo jelekkel, fokeént irasjegyek vagy irasjegyekké alakithato jelek
utjan torténo megorokitése, melynél a hordozo anyag vagy eszkoz és a rogzités modja
onmagaban nem relevans, de 6sszességében alkalmas a gondolattartalom tartds

megdrzésének és hitelt érdemld visszaaddsanak biztositasdara. '

114 MAGYARY (1939) 1190.

115 NEVAI,SZILBEREKY (1968) 338.
116 ZLINszZKY (1875) 358.

1T HARSAGI (2004) 26.

118 pAkozDI (2008) 180.

119 HARSAGI (2004) 32.
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4.2. Az okiratok osztalyozasa

A jogirodalom h&rom szemponthoz rendelten végzi el a klasszifikéciot: a
keletkezés, a bizonyito erd és a tartalom szerint. Nem feledhetjiik el azonban, hogy az
elektronikus  okiratok  jogrendszerbe  torténd  befogadasdval még egy
megkuldnboztetést végezhetlink a papiralapu és az elektronikus adathordozok kozott.

Erdemes azt is tisztazni, hogy az okiratokat nem minden esteben bizonyitas
céljabol hozzak létre, nagyon gyakori az is, hogy a felek pusztan kozlés végett'?
készitik el Oket.

A bizonyitas céljara készult okiratok kozoétt tartalmi oldalrél megkilonboztetlink

tanUsitd és rendelkezd okiratokat.'?t A tanUsitd okirat multbéli megtortént tényeket

rogzit és tanusit a kalvilag felé. Ezek rendszerint a feleken kivil allo allapotot,

kortlményt rogzitenek. 122

A rendelkezé vagy konstitutiv okirat mar a kiallitas altal jogugyletet keletkeztet,

valtoztat, vagy sziintet meg, eredménye mindig valamilyen joghatas (pl. szerzédések,

végrendelet, értékpapir, meghatalmazas). ,, A joglgyletet tagadasa eseteben kizarolag

bizonyitjak is, azaz tagadas esetében az illeté jogiigyletet mdsképpen mint az

illet6 okirat dltal bizonyitani nem is lehet.” 3 Mindenkivel szemben bizonyitja a

megtett rendelkezést.

Egyes allaspontok szerint egy harmadik tipust is e korbe sorolhatunk — a beismerd

okiratot, amely kizéarélag az okirat Kkiallitojaval szemben tanlsitja a megtett

rendelkezést.

Keletkezés alapjan egy okirat lehet:

a) Eredeti: ide kell értenink minden példanyt, amely ugyanazon személyek altal,

ugyanazon alakban és modon lett kiallitva, mint az elsd példany. ?*Tehét az
eredeti tobb példanyban is elkésziilhet, ilyenkor a masod-, harmadpéldanyok is

eredetinek mindsiilnek.

120 Tlyennek tekintheté példul az anya és az apa levelezése egy apasagi perben.

121 HARSAGI (2004) 38.

122 példaul szamla, napld, igazolas, tandsitvany
123 MAGYARY (1939) 1192,

124 71 INszKY (1875) 342.
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b) Masolat: a masolatok az eredetinek puszta leiratai, amelyek lehetnek
egyszertiek vagy hitelesitettek. Ha az erre feljogositott hatosag vagy kozhitell
személy hitelesitési zaradékkal latja el, akkor mindsiil hitelesitettnek. '

c) Kiadmany: A kozokiratok kdrében a bizonyitas soran az eredetivel egy tekintet
ala eso hitelesitett masolat.

d) Kivonat: az okirat egyes részeirdl készitett masolat.

Létforma szerint elkllonithetjik a hagyomanyos és a dematerializalt
(elektronikus) okiratokat. Utdbbi kategoria egy kilon alfejezet targyat képezi.
Bizonyitd erejuk vagy kiallitojuk szerint megkulonboztetink  kdz-és

maganokiratokat, utdbbi pedig lehet egyszerii vagy mindsitett/teljes bizonyito erejii.

4.2.1. Kozokiratok

A kozokirat egy olyan akar papir alapu akar elektronikus okirat, emlyet a birdsag,
kozjegyz0 vagy mas hatosag, illetve kozigazgatasi szerv iigykorén beliil, jogszabaly
altal megallapitott formaszertiségeknek megfeleld modon allitott ki.*?® Ugyanilyen
bizonyitd erd flizédik ahhoz az okirathoz is, amelyet mas jogszabaly kozokiratnak
nyilvanit.t?’

Ehelyitt meg kell jegyezniink, hogy vannak olyan hatosagi kdzegek akik maganjogi
joguigyletekrdl is allitanak ki kozokiratokat (1d. kozjegyzdk).

Azt mondhatjuk tehat, hogy a kdzhatosagok altal kiallitott okirat csak abban az esetben
mindsiil kozokiratnak, ha a jog altal megkovetelt alakszertiségek szerint van

kiallitva.*?®  Azonban ezen alakisagok az egyes kozokiratok tekintetében nagyon

125 pAkozDI (2008) 183.
126 | d. Pp. 323.§ (1) bek.
121 pp, 323.8 (5) bek.

128 MAGYARY (1939) 1193.
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sokszintiek. Kiilon kiemelésre méltdé a kozjegyzOi okiratokra megallapitott
alakszertiségek (1d.1991. évi XLI. tv.).*?°

A szabalyszeriien kiallitott kdzokirat két legfontosabb sajatossaga a teljes kotott
bizonyito erd és a valodisag vélelme. A kozokiratot ellenkez6 bizonyitasig valodinak
kell tekinteni. Az ,,ellenkezd bizonyitdsig” kitételbdl megallapithatjuk a rendelkezés
megdonthetd vélelemként funkciondl. A kozokirat mindaddig valddinak tekinthetjiik,
amig erre ra nem cafol valaki. A kifogasolo szemelyt terheli annak a bizonyitasa, hogy
a kozokirat hamis vagy hamisitott. A torvény bizonyos esetkben kizérhatja vagy
korlatozhatja az ellenbizonyitas lehetéségét.* Példaul a biintet6birdsag itéletében
megallapitottak nem lehetnek ellenbizonyitas targyai egy polgari perben.3!
Elmondhato tehat, hogy a kiilséleg szabalyos formai kellékekkel bird, aggalytalan
kozokirat méar ezen forméjanal fogva bizonyitja a tartalméval egyezd tények
megtorténtét.132

,,Annak megitélése, hogy valamely irat kozokiratnak illetve maganokiratnak
mindsiil-e vagy sem, nem torténeti tény, hanem a torténeti tényekbdl levont jogi
értékelés, kovetkeztetés. ” Ez felllvizsgalat targyat képezheti akkor is, ha a a birdsag
altal megallapitott tényallasban rogzitésre kertlt a kozokiratként (maganokiratként)
mindsités. Az itéletben nem szerepeltek azon torténeti tények, amelyek alatamasztd
indokként szolgaltak az tigyben érintett jegyzOkonyv birdsag altali kozokirati
mindsitésének. A birdsag ezen iratot a jogerds itéletében, jogi érvekkel torténd igazolas
hianyaban nevezi kdzokiratnak. 32

A kozokirat teljesen és kototten bizonyitja azt'3*, hogy a tények, amelyek a
céljabol a kdzokirat felvétetett, ugy torténtek, ahogyan benne el6 vannak adva és hogy

a kozokirat Ugy, akkor és azon a helyen lett felvéve, mint ezt a kdzokirat mondja.” %

129 A kdzjegyz6i okirat biztonsagat szolgéalja — a sziik értelemben vett formai eldirasok betartasan kiviil
— a kdzjegyzoi okirat készitését megeldzo eljaras néhany mozzanata, a kdzjegyzo szamara eldirt
semleges szerep, a kozremiikodés esetleges megtagadasa, 6rzésre vonatkozo szigord szabalyok.

130 Pp. 323.8(6) bek.

131 pAkOZzDI (2008) 185.

132 MAGYARY (1939) 1194,

133 BH2021.329

13 MAGYARY (1939) 1194,

135V6: Pp. 323.8 (3) bek.
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4.2.2. Maganokiratok

A maganokiratok fogalmat leginkabb negativ iranybdl kozelithetjuk meg:
minden okirat, amely nem tekintheté kdzokiratnak, maganokiratok korbe tartozik. Két
tipusat kilonboztetjik meg: a teljes bizonyito erejii €s az egyszerii maganokiratot.

A Pp. 325.8 (1) bekezdéseében megtalaljuk, hogy mit tekint a torvény teljes bizonyitd
erejii maganokiratnak.

1) Leggyakoribb, mondhatni legegyszeriibb esete amikor a kiéllitd az okiratot
sajatkezilileg irja és azt ala is irta.

2) Kovetkez6 forma amikor a kiallitd ugyan nem irta sajatkeziileg, de azt két tanu
egylittes jelenlétében alarta vagy ekottikk az alairast sajatkez(i alairdsanak
ismerte el.

3) Az alairas egy valtozatanak tekinhet6 a kézjegy is (pl. egy irastudatlan személy
ujjlenyomata). A Pp.-ben megszoritasként jelentkezik, hogy a kézjegy csak
akkor potolja az alairast ha biro vagy kozjegyzo altal hitelestive van.

4) Amennyiben az okiratot nem termeszetes személy, hanem gazdalkodo
szervezet allitja ki Gzleti kdrben, akkor a jogi személy képviseletére jogosult
személy cégszerli, szabalyszerli alairasaval latja el az okiratot — ekkor valik
ugyanis teljes bizonyito erejlivé.

5) Az ugyved vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokirat

6) Elektronikus okiratokra vonatkozé rendellkezések

A teljes bizonyitd erejii maganokiratok az ellenkezd bizonyitasig teljes
bizonyitékul szolgal arra, hogy kiallitdja a benne foglalt nyilatkozatot megtette vagy
elfogadta, ezaltal azonosithato helyen, iddpontban magara nézve kotelezOnek ismerte
el, feltéve ha a teljes bizonyitd er6hdz sziikséges alaki feltételek fennallnak e vagy
sem. % Ugyanilyen bizonyité erd flizédik a Pp. 327.§-nak megfelelden a jogi személy
altal kiallitott vagy Orzott okiratrol kiallitott masolathoz.

Az egyszerii okirat irdsba foglaltan tartalmazza a felek nyilatkozatait (tipikusan,
de nem feltétlenil egy okiratban), a keletkezés idejét és helyét, valamint a

nyilatkozattevd alairasat. Ez sziikséges pl. az ingatlanok tulajdonjogénak

136 pp. 325.8 (3) bek.
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atruhazasadhoz. A maganokirat ezen tipusdhoz nem tartozik tdérvényi vélelem,
amennyiben nem a meghatarozott alakisagok szerint allitottak ki.*’

Ha egy adott jogugylet érvényességi feltételeként irasbeli alakot rendel a jogszabaly,
tovabbi megszoritd eldirds hianyaban nem sziikséges a szerzddést kdzokiratba vagy
teljes bizonyitd erejli maganokiratba foglalni. Ennek tiikrében, jogszabaly eltérd
rendelkezése hianyaban irasbeli alakban létrejott szerzddésnek kell tekinteni a
levelvaltast, a taviratvaltast, és a geptaviron tortént Uzenetvaltds 0tjan létrejott

megegyezést. 138

4.3. Elektronikus okiratok

Az elmult évtizedekben, a digitalizacio térhoditasdval az elektronikus
kommunikacié és elektronikus Ugyintézés elterjedése okan, mind a gazdasagi
szféradban, mind az &llamigazgatasban megjelentek az elektronikus okiratok, ideértve
ezen okiratokrol kiallitott masolatokat is.*3°
Nem csupéan az Eurdpai Unidnak, de a magyar jogalkoténak is lépnie kellett, hiszen
kérdéses volt ezen okirattipusok befogadasakor, hogy mely feltételeknek Kkell
megfelelniiik, ahhoz , hogy ugyanolyan bizonyit6 erdt tulajdonitsanak nekik, mint a
papiralapl okiratoknak.!4? Jelentés igény mutatkozott tehat az elektronikus okiratok,
kulonosen a papiralapd okiratokrdl készult elektronikus mésolatok jogi statuszanak
torvényi meghatarozasara.4*

Az elektronikus okiratok dogmatikai megalapozésanak fontossagat Harsagi eképp
kivanja hangsulyozni: %2, Az informdciés és kommunikaciés technika rohamos
fejlodése uj tavlatokat nyit az informdciocsere terileten is. [...] Amennyiben azt

kivanjuk elérni, hogy ez az informdcidcsere az érvényes jognyilatkozatok formdjat is

137 pp, 326.§

138 BDT2001.496.

139 HARSAGI (2011) 648.

1490 S7{v6s (2020) 21.

141 Sy VESTER,VEREBICS (2006) 338.
142 HARSAGI (2005) 169.
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magara olthesse, ezaltal jogi kotottséget keletkeztessen, szabalyoznunk kell az
elektronikus kornyezetben létrejott jogviszonyokat.”

Erdemes roviden Osszefoglalni, hogy a jelen kor jogkeres$ kozonsége miért
inkadbb az elektronikus iratok igénybevételét valasztja a hagyomanyos, materializalt
iratok helyett: egész egyszerlien gyorsabb iratkezelés, kézbesitési mod, akar
papirtakarékossagi szempont és mindezek altal sokkal hatékonyabb Uzleti élet.!43
Tovabba az elektronikus masolatokrél elmondhaté, hogy mivel adatbazisba
rendezhetdek, ezért konnyebben kezelhetdek, visszakereshetdék és a dokumentumok
rendszerezését, gyorsabb elérhetdségét, tovabbitasat is lehetdvé teszik. 144

Legéltalanosabb értelemben elektronikus okiratnak mindsitheté barmi, ami a
hagyomanyos okiratokra vonatkozé meghatarozas fogalmi elemeit magaban hordozza,
eszerint egy lehetséges bizonyitési eszkdzként szolgal a benne rogzitett tenyek, adatok,
jogok, korilmenyek valosagtartalmanak igazolasara. Szamos példat emlithetiink: ez
lehet egy digitalis kép, szOveges vagy tablazatos adatallomany, szamitogép
felhasznalasaval, erre szolgalé program (szoftver) altal elkészitett szoveg'#®, digitalis
adathalmaz, digitalis nyom, amelyet szamitastechnikai rendszertinkben ejtlink.

Az elektronikus okiratok is — akarcsak mint az okiratok osztalyozasa alfejezetben
elmondattak vonatkozasaban — lehetnek kdzokiratok vagy pedig maganokiratok és
ugyaniigy harom mindsitési szintje ismeretes.?*® Ebbdl természetesen az kovetkezik,
hogy — a korabbi fejezetekben részletezett - térvényben megallapitott feltételeknek is
maradéktalanul meg kell felelnitik.*” Mivel az okiratokkal szemben tamasztott legfébb
kriteriumok — amelyek egyarant Kiterjednek a materializalt és dematerializalt
okiratokra — a sértetlenség, letagadhatatlansag, azonositas, hitelesités, ehelyditt nagy
hangsulyt kell fektetnink a hitelesités jegyeire elektronikus alairasra és az
idébélyegzére. A hitelesség kapcsan parhuzamot kivanok vonni az okiratisag és a
nyilvantartas kdzott, hiszen ugyanazt a jogi elvarast tdmasztjuk a nyilvantartasokkal
szemben, mint az okiratok vonatkozaséban. A modern kdzigazgatasok kialakuldsanal

a nyilvantartds, a hitelesseg egy U0j szintre emelkedik— az ingatlan-nyilvantartas

143 HARsAGI (2011) 648.
144 Sy VESTER, VEREBICS (2006) 339.
145 BDT 2001.496.

146 Bgyszerii és teljes bizonyitd erejii maganokiratok valamint a kézokirat
147 Ld. Pp. 323.,324.,325.,326.8
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hitelesen tanusitja a bejegyzett jogok és tények fennallasat, hasonloképp az okiratok is
bizonyito erdvel birnak, az iratban rogzitett tények valdsagtartalménak szempontjabol.

E korben érdemes visszatérni azon megallapitdshoz, miszerint az okirat
meghatarozésa attol fligg, hogy sziikségképpen bizonyitja-e a benne foglalt tények
valosagat. Ha igen, akkor az adott dokumentum okiratnak minésiil alairas hianyaban
is. Példaként hozhaté egy szamla, egyéb szamviteli bizonylat. Azonban jelen
meghatarozéasba kizarolag a hagyomanyos értelemben vett okirat tartozik bele, az
elektronikus alairéssal el nem l4tott okiratot a jog nem ismeri el okiratként.

Nem feledkezhetiink meg arr6l sem, hogy az elektronikus okiratoknak is eleget
kell tennillk az irasbeliseg kovetelményeinek. A Ptk.-ban foglalt definicio
meghatarozza a kritériumokat, azonban a gyakorlati ¢letben eléforduléd egyedi esetek
vonatkozasaban a birdi gyakorlatban kell keresniink az eligazitast.

Az elektronikus ton tett nyilatkozat akkor mindsiil irdsba foglalt jognyilatkozatnak,
ha az alapjan a valddisag és hamisitatlansag kdévetelményének megvaldsulasa
ellenorizheto és egyidejiileg a nyilatkozat meQtételének idopontja is azonosithato. E
feltételeknek kizarélag a fokozott biztonsagu elektronikus alairassal ellatott
elektronikus okirat felel meg. ” Jelen uigy felperese e-mail forméajaban kiildte meg sajté-
helyreigazitasi kérelmét, azonban ezen digitalis adathalmaz nem mindsiil irdsbeli
formanak, nem rendelkezik a szlikséges hitelesitési jegyekkel. Mivel a helyreigazitasi
kérelem magaban az emailben keriilt megfogalmazéasra és a jogaban sértett fél fél papir
alapu, kézzel alairt, lepecsételt masolati példanyt nem csatolt a kérelméhez, ezéltal nem
mindsiil irasban eldterjesztettnek. A formai hidnyossdgok miatt pedig a kérelem
hataridoben érkezését sem lehetett vizsgalni, azt figyelmen kiviil kellett hagyni. ,, Az
egyszerti e-mail-Uzenetben megkuldott vagy az ahhoz mellékletként csatolt
helyreigazitasi kérelem nem felel meg az irasba foglalt nyilatkozat kovetelményének,
ezért az joghatast nem valt ki.”” 148

A bir6sag hatarozatai egymassal 6sszhangban kiilonbseget tesznek akzoétt, hogy egy
adott kérelem csupan egy ,,egyszeri” emailben keriilt megfogalmazasra vagy pedig
papir alapon és alairdssal/kozjegyz6 altal hitelesitett kézjeggyel ellatva készitették el

és ennek masolata keriilt az email mellékleteként megkildve.4°

148 BDT2018.3931.
19 Ld. Févarosi [télétabla 2.P£.20.821/2014/4., 2. P£.21.520/2015/4/11., 32.P£.20.528/2016/5/I1. szamt

hatarozatai
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Masfeldl ki kell emelniink azt is, hogy téves az a megkdzelités, miszerint az
irasbeliség megtartasahoz a mindsitett elektronikus alairas kotelez6 elvaras volna. ,, Az
tigyvedi ellenjegyzés nem az addsvételi szerzodés megkotésének, hanem a
tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartdsba térténd bejegyzésének eldfeltétele. ”1°° Az
ugyveédi ellenjegyzés hianya dnmagaban nem teszi érvénytelenné az adasvételi
szerzOdést. A perben érintett felek adasvételi szerzédés megkdtésére irdnyuld vételi
ajanlatot és elfogadd nyilatkozatot egyarant papir alapon, tollal alairva, céges
bélyegzdvel ellatva tették meg. A nyilatkozatok kozlése szkennelés utjan eldallitott
majd emailen megkiildott egyszerii elektronikus masolatok formajaban valdsult meg.
Az emlitett mésolat alkalmas a fél altal megtett nyilatkozat tartalmanak véltozatlan
visszaidézésére, maguk a papiralapi dokumentumok pedig a nyilatkozatot tevok
személyét kétségkivil azonositjak, ezért az igy létrejott nyilatkozat megfelel az
irasbeliség kovetelményének. 5!

, Az elektronikus alairds, dokumentum elfogadasat, bizonyitékként vald
alkalmazasat megtagadni, jognyilatkozat tételére, illetve joghatas kivaltasara
alkalmassagat kétségbe vonni nem lehet kizardlag amiatt, hogy az alairas illetve
dokumentum elektronikus formdban létezik.” 52Az  elektronikus  okirat
egyenértékiiségének alapelvét mar az Eat.3.§ (1) bekezdésében®® is rogzitette a
jogalkot6. Ezen rendelkezést az Eat. hatalybalépését megel6zden keletkezett
elektronikus dokumentumokra és aldirasokra is alkalmazni kell. Természetesen az
alapelv nem vonatkozik azon esetekre, amikor egyéb kortilmenyek (pl. dokumentum
tartalma, benyujtdé személye) alapozzak meg a dokumentum elutasitasat.

A hitelesség kovetelményének legfontosabb biztositéka az elektronikus alairas —
»egy olyan elektronikus adat, amelyet mas elektronikus adatokhoz csatolnak, illete
logikailag hozzarendelnek ¢és amelyet az alairé alairasra hasznal.”A sz6ban forgo
egyszerii elektronikus alairas magaban foglalja a fokozott biztonsagu elektronikus

alairast, az emlitett ketté pedig a mindsitett elektronikus aldirdst.*>*

150 Févarosi Torvényék G.42.397/2018/56

181 d. Ptk. 6:7.8 (2),(3) bek.

152 pAZMANDI-VEREBICS (2012) 53.

153 2001. évi XXXV. torvény az elektronikus alairasrol (Eat.)
1541 d. eIDAS rendelet 3. cikk 11, 12. pont
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Az egyes agazatokhoz tartozo6 hatdsagok altal lefolytatott allamigazgatési eljarasokban
az egyes eljarasi cselekmények esetében csak akkor lehetséges az elektronikusan alairt
elektronikus dokumentum kizardlagos hasznélataval torténd foganasitas, ha az
eljarastipusra vonatkozd &gazati jogszabaly ezt kifejezetten lehet6vé teszi. Ennek
tikkrében, ha az adott eljardsban a vonatkozd jogszabdly irasbeliséget ir eld, az
elektronikus alairassal ellatott elektronikus dokumentum hasznélataval is eleget
tehetlink e kovetelménynek. 1%

A Pp. ateljes bizonyit6 erejii magéanokirat és a rajta 1évo alairas valodisaga vitas
voltanak vonatkozasaban a hamisitatlansag vélelmét allitja fel. 1%
Ennek ellenére még a fokozott biztonsagu elektronikus alairassal ellatott okirat
esetében is felmeriilhet kétség az alairdjanak azonossaga, az okirat hamisitatlansaga
vonatkozésaban. Az Elsztv. erre vonatkozdan vélelmet allit fel: amely dokumentumon
mindsitett e-aldirds szerepel és az alairas ellendrzésének eredményébdl mas nem
kovetkezik, vélelmezni kell, hogy a dokumentum tartalma az alairds 6ta nem
valtozott.*>" Ezen kétségek felmeriilése esetén ezek megallapitasa érdekében a birésag
megkeresi az e-alairashoz vagy idobélyegz6hdz tartozd tanusitvanyt kibocsatd
hitelesités-szolgaltatot. 8

Jelen fejezet keretei kdzott érdemes még szot ejteni az elektronikus kdzokiratrol
készilt masolatokrol. Az elektronikus mésolat készitése lényegeben valamely papir
alapti dokumentum elektronikus dokumentum formdjaba valo atalakitasat jelentd
folyamat, amely informatikai eszkdzok igénybevételével zajlik. Példaként hozhaté a
szkennelés, amely mar a mindennapi iroda munka részévé valt.'>® Ahhoz, hogy a
masolat megdrizze az eredeti okirat bizonyito erejét, kettds feltételnek kell teljesiilnie:
a) a masolatot a kozokirat kiéllitasara jogosultnak (birosdg, kozjegyzd, hatdsag)
ugykaorén belll eljarva kell a megszabott alakban kell elkészitenie, b) a mésolatnak
pedig a hiteles masolatkészites kozponti elektronikus Ugyintézési szabalyainak kell

megfelelnie.

155 PAZMANDI-VEREBICS (2012) 55.

156 Pp.325.8 (4),(5) bek.

1571 d. 2015. évi CCXXII. torvény 97.8 (1) bek.
158 |_d. Pp. 325.§ (7) bek.

159 Sy VESTER-VEREBICS (2006) 339.

160 pp. 324.8 (1) bek.
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4.4, Az okirati bizonyitas jelentosége

A gyakorlati életben a bonyolultabb, hosszabb szerzddések dontd hanyadat a
felek irasban rogzitik, akkor is ha nincs erre vonatkoz6 alakszeriiségi kikotés a
jogszabalyban. Mindez tulajdonképpen a jogbiztonsag érvényesiilését szolgalja.

Az okirati bizonyitas fokozodo jelentdsége a tarsadalmi, gazdasagi életben egyarant a
XX. szazad elsé felében is megmutatkozott, Magyary ekkent értékelte: ,, semmi sem
jellemzi jobban a modern jogi berendezést, mint az okiratok rendkivil nagymérvii
felhaszndldsa. "%

Nagyon fontos kiemelni, hogy az okiratokba vetett altalanos bizalom napjainkra mér a
kdztudomas és a kultura szerves részéve valt.

Az okiratok kész, likvid bizonyitékot képeznek, a legegyszeriibb bizonyitasi eszkéznek
mindsiilnek. Lényeges kilonbség méas bizonyitdsi moddal szemben, hogy mar a
felmutatasaval azonnal megvaldsul a bizonyitds, mig a tdbbi bizonyitasra szolgal6
eszkdz csupan eldterjeszthetd és felvételiiket kdvetden az érvényesitésiik a bird tovabbi
kozremiikodését igényli. 62

A szakirodalom méltdn hangsulyozza az okiratkészités jogvédelmi és
vitamegeldzd szerepét, ugyanis az okiratokat még a jogvita megindulasat megeléz6en
allitjak ki, mar rendelkezésre allnak a per kezdetekor, ezért egyfajta semleges jelleget
feltételez. Felhasznalasukkal elkeriilhetéek a perek, vagy ha meg is indul a per, id6t és
koltséget takarithatnak meg a felek.

Akér tobb évtizeden keresztiil is megdrzik és megbizhaté modon segitenek
visszanyerni a szilkséges informacioét, bennik foglalt nyilatkozatot. ,,F6lényiik™ a tartds
jellegiik &ltal is igazolhato, hiszen egyéb bizonyitési eszk6zok esetében példaul a tanik
emlékezete halvanyul, a szemletargy idovel megvaltozik, elpusztul.

Lathatéan a jogalkotdé bizonyos privilégiumokat, rendelt az okiratokhoz.
Elgondolkodtatd ezzel kapcsolatban, hogy vajon a szabad bizonyitasi rendszeriinkben

milyen mértékii kotottséget jelentenek ezen ,,eléjogok™. 163

161 MAGYARY (1939) 1190.
162 ZINszZKY (1875) 535.
163 HARSAGI (2004) 1-5.
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Elsoként felemlithetjik a feljes bizonyito erdt, mint kotottségi elemet. Az
okirattal valé bizonyités kizardlagossaganak'®* elve szerint ha perben rendelkezésre all
egy okirat és ez megfelel az alaki, tartalmi kdvetelményeknek, a birdsag kizarolag
ennek figyelembevételével — tehat egyéb bizonyitasi eszk6zok mell6zésével —
meghozhatja a dontését. A szabaly a szabad bizonyitas elvével latszolag elletétesnek
hat, de mégsem mondhatd annak, mert a szovegezésbdl itélve a birdsag szubjektivitasa
érvényesul. Ennek megfeleléen a bird szabadon donthet arrdl, hogy alkalmazza e a
sz6ban forgd szakaszt.'® Itt egyébként szépen kirajzolédik az, hogy a Pp. értékeli az
okiratok megbizhatosagat és ezt, mint gyakorlati tapasztalat, érvényesiti is.
Ugyanakkor lathatjuk, hogy a Pp. nem kezeli szdmottevd fontosaggal az okiratok
privilegizalt helyzetének biztositasat.

A nemperes eljarasok jelent6s részénél kotottség jellemzi a bizonyitést: pl.

hagyatéki es cégbirdsagi eljarasban kizardlag az okirati bizonyitas megengedett. Ezek
mellett felemlithetjik az értékpapirokat, melyek kapcsan az anyagi jog a kdvetelés
érvényesitésének feltételeként megszabja az adott értékpapir birtoklasat, ebbdl a
bizonyitas sziikségszerilisége kovetkezik mégpedig az értékpapirral, mint az okiratok
egyik valfajaval.
Hazankban a k6zjegyz6i okiratok szerepe is felértékelddott. Mindez magyarazhat6 a
piacgazdasagban egyre novekedd visszaélésekkel, mivel a kozjegyz0i okiratba foglalas
ezen visszaélések visszaszoritasanak alkalmas eszkdze lehet. Emelett a perek nem
pusztdn gyorsabb befejezését segiti elé, de a kozvetlen végrehajthatdsdg révén a
pereskedes elkerulését is, ezaltal az igazsagszolgaltatas tehermentesitését szolgalja.

Hangsulyoznunk kell az okiratokba vetett bizalom elmélyilésének tényét a
bilintetéjog altal ponalizalt tényallasok felemlitésével: a Btk. biintetni rendeli a
kdzokirathamisitast, maganokirathamisitast és az okiratokkal vald visszaélest is.

A peres eljarasokon kiviil szamos mas terilileten is megfigyelhetd az okiratok
kiemelt szerepe. Igy példaul — a téma szempontjabdl relevans — kozhiteles
nyilvantartasba val6d bejegyzés alapjat képezik. Jelen dolgozat fokuszpontjaban allé
ingatlan-nyilvantartasra vonatkozé anyagi ¢s eljarasjogi  szabalyok is alapvetd

fontosaggal kezelik az ,,okirati elvként” nevesitett principiumot, amelyet a jogalkoto a

164 pp. 320.8 (5) bek.: Olyan tényre vonatkozdan, amely okirattal bizonyithatd, a birdsadg az egyéb
bizonyitast mellézheti.

165 pAkozDI (2008) 177.
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Ptk.-beli anyagi szabalyozasban rdgzitett — az ingatlan-nyilvantartasra vonatkozd mas
alapelvekkel kiegészitve. 166

A jogalkotd az Uj Inytv. megalkotdsa soran hangsulyoza az ingatlan-
nyilvantartds primatusanak elvét. Eszerint az ingatlan-nyilvantartasbol a lehetd
legteljesebb korben megismerhetévé valik az adott ingatlannal Osszefliggésben
fennallé osszes jog, illetve kotelezettség.*6” A szabalyozas bar nem vonna el az egyes
agazatoktol a szakmai szemponta nyilvantartasok vezetését, de kotelezové tenné, hogy
az emlitett agazati adatok megjelenjenek az ingatlan-nyilvantartasban, tovabba ehhez
kapcsoltan az ingatlan-nyilvantartas elsObbségét, kozhitelességét mondja ki. 168
Eszerint ha az ingatlan-nyilvantartas és mas kdzhiteles nyilvantartas kdzott eltérés van
az e torvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben meghatarozott
ingatlanadat tekintetében, akkor az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatot kell
iranyadoénak tekinteni.t6°

A digitalizalt  ingatlan-nyilvantartasi rendszerben minden adat, ami ott
megtalalhato, tulajdonképpen igazodasi pontként szolgdl minden mas adatbazis
szamara. Az elv kvazi érvényesulése a bizonyitasi eljarasoknal fog megjelenni, hiszen
nem lesz egyszerii bebizonyitani egy ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adott jog vagy

tény esetleges fenn nem allasat.

166 HARSAGI (2004) 6-8.

1672021. évi C. toérvény végsé eldterjesztoi indokolas
168 CZEKMANN, CZIBRIK (2022) 48.

169 2021. évi CXLVI. torvény 124.8 (6) bek.
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ZARO GONDOLATOK

Ertekezésemben az ingatlan-nyilvantartas fejlédéstorténetének elsé allomésatol
kezdve jartam be a szabdlyozas kiilonbozd szakaszait, mérfoldkoveit, beleértve
természetesen a jOvo ingatlan-nyilvantartasi rendszerének minden eddigi szabalyozasi
korszakot meghalado reformjat. A tanulmany gorcso ala veszi tovabba a cimado okirati
elvet, az okirattal — mint az ingatlan-nyilvantartds alakitasanak biztositékaval —
kapcsolatos egyes szabalyozasi kérdéseket. Az (j Inytv. szabalyozasi kornyezetét
tekintve, megéllapithatjuk, hogy a jogalkot6 bizonyosan fenntartotta az ingatlan-
nyilvantartas ,,lelkét” jelenté alapelvi szintli szabalyokat, a jol bevalt ingatlantgyi
eljarasi szabalyokat pedig kiegészitette a modern tarsadalom és a gazdasag igényeinek,
elvarasainak megfeleléen. Az ingatlan-nyilvantartas alapelvei Iényegében az utobbi
170 évben nem estek &t valtozéson, a jogalkot6 minden egyes reform soran a
megtartasuk vagy esetleg minimalis valtoztatasuk mellett dontétt. Az okirat elve,
illetve az okiraton alapulé bejegyzés képezi tovabbra is az ingatlan- nyilvantartas
alapjat. Azonban a tény, hogy az egyes hatdsagi intézkedéseken alapul6 eljarasokban
és bejegyzéseknél teljes mértékben ki kellene iktatni a human er6forras — killéngsen a
papir alapu ugyintézés — igénybevételét, hatalmas felel6sséget telepit a jogi
képviselokre. Ezzel 6sszefliggésben megemlitjiik azt is, hogy az els6foka eljarasok
tobbségének vonatkozasaban a hatarozathozatal automatikus dontéshozatali eljaras
keretében torténik majd. Nem pusztan a jogi képviseldknek, hanem az elektronikus
rendszer 0sszes felhasznaldjanak (birdsagok, bankok, végrehajtok, hatdsagok)
sziikkséges boviteni a felelGsségi korét (erre egészen biztosan reagalni fognak a
biztositast nyujté pénzlgyi intézmények is). Az Ugyfeleknek és a hatdsagi
ligyintézOknek is egy hatalmas valtozas lesz, hiszen sok szempontbol 1) technologiat,
uj folyamatokat kell megismernitik. Pszichikai szempontbdl is masfajta hozzéllast
igényel majd, mikor az allampolgér tgyfélkapu tarhelyére érkezik a hatosag altal
kiallitott hatarozat, mint mikor materializaltan megkapta a meghatarozott
dokumentumokat, a teljes bizonyito erejii (papiralapu) okiratot pedig az tigyvéd orizte.

Azt gondolom, hogy az ingatlan-nyilvantartas bizonyos szintii digitalizacios
reformja, amely egy XXI. szazadi infrastruktira megteremtésére szolgal és kiemelkedd
hatdssal van a nemzetgazdasagra is, mindenképp elengedhetetlen az orszagunk

szdmara. Masfeldl azonban, a jelenlegi rendszer majdnem teljes 4atalakitdsaval jaro
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paradigmavaltas nem biztos, hogy eleget tud tenni a jogbiztonsag kovetelményének,
az ugyfélérdeknek. Ezzel parhuzamosan, a korabbi gyakorlatbdl is lathatjuk azt — pl.
a 2009. évi CXX. torvény hatdlyba Iéptetd normajat hatalyon kiviil helyezé — az
alkotmanybir6sagi gyakorlatot, amely a felkésziilési id6 kovetelményét kiemelten

kezeli az elfogadott jogszabalyok esetén.

(Kézirat lezarva: 2024. februar 15.)
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