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(Még mindig az) Uj ingatlan-nyilvantartasi torvényre
varva

1. Bevezeto

A Themis 2021. decemberi szamaban jelent meg irdsom ,Gondolatok az uj
ingatlan-nyilvantartasi térvényrél” cimmel. Az akkori ismeretem szerint az
akkor és e sorok irdsakor még mindig hatalyos, az ingatlan-nyilvantartasrol
szOl6 1997. évi CXLI. torvényt (a tovabbiakban: Inytv.) 2023. februar 2.
napjan valtotta volna fel az ingatlan-nyilvantartasrol szo6ld 2021. évi C.
torvény (a tovabbiakban UjInytv.).

Mind 2021 decembere, mind 2023. februar eleje 6ta sok viz folyt mar le
a vén Dunan, stilszerlibben mondva kényvtarpolcnyi Magyar Kézlény jelent
meg az online térben, de az uUjInytv. egyelére még mindig nem lépett
hatdlyba, és ez, ha nem is a tavoli kédbe vész, de még mindig tul messzinek
tlnik.

Ha megnyitjuk a kilénbdz6 jogszabaly-gyldjteményeket, akkor hatalyos
allapotként az alabbiakat olvashatjuk: az egyes kozigazgatasi targyu
torvények maédositasarol szold 2023. évi LXI. torvény 33. § szerint az
(Uj)Inytv. 92. § (2) bekezdésében a "februar" szdvegrész helyébe az
"oktober" szoveg lép. Azaz jelen cikk megjelenésekor az olvashato, hogy az
UjInytv. 2024. oktéber 1. napjan |ép hatdlyba.

frdsom attekinti, hogy (vélhetéen) milyen okok vezettek az eredeti
elképzelés szerinti 2023. februar 1. helyett el6sz6r a 2024. februar 1-jei,
majd a 2024. oktober 1-jei hatdlybalépéshez. Megvizsgdlom, milyen
jogszabalyok, illetve egyéb szabalyozék szikségesek az ingatlan-
nyilvantartdas olajozott és zdkkenOmentes atalldasahoz a papiralapu
eljarasrdl az elektronikus eljarasra. Mindezeket nem csak a doktorandusz
szemével igyekszem feldolgozni, hanem a gyakorlé (gyvéd szemiivegét is
felteszem magamra az elemzés soran.
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I1. A jelenlegi vegyes rendszer (tarthatatlansaganak) bemutatasa

Bar hivatalosan ingatlan-nyilvantartasi rendszeriink jelenleg még
meghatarozéan papiralapli, de 2018. januar 1. o6ta van lehetdség
elektronikus dton is e-ingatlan-nyilvantartasi kérelmet és e-okiratot
benyujtani az ingatlanigyi hatésaghoz (hibrid rendszer). Azaz hibrid
rendszer alatt a jelenlegi azon ingatlan-nyilvantartasi eljarasi gyakorlatot
értem, hogy a f6szabaly szerinti papiralapu eljaras mellett egyes kiegészito,
jarulékos cselekményeknél megjelenik az elektronikus eljaras (opcidja) is.!

A parhuzamosan papir-, illetéleg elektronikus dokumentumra alapozott
ingatlan-nyilvantartasi eljaras nehézkességének demonstralasara vegylnk
egy viszonylag gyakori példat: a jogvaltozas alapjaul szolgalé okiratban az
egyik jogalany jogi személy, pl. korlatolt felel6sségl tarsasag vagy
egyesllet. (A két jogi személy tipusanak kivalasztasa nem tetszdleges, a
példakban jelentdséglik lesz.)

Az Inytv. 37. § (3) bekezdése szerint jogi személynek, az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyezheté jogra (Ugyleti képességgel bird jogi
személyiséggel nem rendelkez6 szervezetnek a bejegyzési kérelemhez

a) képviseleti joganak igazolasara

aa) cégkivonat, cégmasolat vagy birdsagi nyilvantartasi adatokrdl szold
kivonat 30 napnal nem régebbi eredeti vagy kdzjegyz0 altal hitelesitett
masolati példanyat,

ab) a koézjegyzokrdl sz6l6 1991. évi XLI. térvény 136. § (1) bekezdés i)
pontja szerinti kdzjegyz6i tanusitvanyt a cégbirdsag vagy a torvényszék
altal vezetett kozhiteles nyilvantartas tartalmarél, vagy

ac) — kdlIfoldi jogi személy, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd
jogra Ugyleti képességgel bird jogi személyiséggel nem rendelkez6 kilféldi
szervezet esetében — a ra iranyadd jog szerinti okiratot, és

b) — cég esetében — kdzjegyzOi alairas-hitelesitéssel ellatott cimpéldanyt
vagy a cégbejegyzési (valtozasbejegyzési) eljarasban készitett és a
k6zrem(kodo ligyvéd vagy kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett aldiras-
mintat kell csatolnia.

! Az elektronikus iigyintézés és a bizalmi szolgaltatdsok altaldnos szabalyairdl szolé 2015. évi CCXXIL.
torvény (E-ligyintézési tv.) és az elektronikus iligyintézés részletszabalyair6l szolo 451/2016. (XII. 19.) Korm.
rendelet (Vhr.) alapjan 2018. januar 1. napjatol az ingatlaniigyi hatosagoknak is biztositaniuk kell az elektronikus
ugyintézés lehetségét ligyfeleik részére. Elektronikus ingatlan-nyilvantartasi kérelmet a teriiletileg illetékes
kormanyhivatal foldhivatali foosztalyanak hivatali kapujan keresztiil kell el6terjeszteni. Az ligyvédek az ligyvédi
tevékenységrol sz616 2017. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Utev.) 43. § (2a)-(2b) és (3) bekezdéseiben
foglaltak szerint ellenjegyzett elektronikus okiratot csatolhatnak az e-bejegyzési kérelemhez. Az Utev. 46. §-a
alapjan elektronikus okiratta alakitott papiros okirat nem szolgalhat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul.
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Cégek esetében konnyitd szabalyt tartalmaz az Inytv., jelesil: a 37. §
(3a) bekezdés szerint, ha cégjegyzékbe bejegyzett cég a nevét és
cégjegyzékszamat tartalmazd bejegyzési kérelemhez nem csatolja a (3)
bekezdés a) pontjaban meghatarozott okirat valamelyikét és az (5)
bekezdés szerint nem hivatkozik az adatok valtozatlansagara sem, az
ingatlanligyi hatésag a cégkivonatot a cégnyilvantartasbdl elektronikus Gton
szerzi meg, mig a 37. § (3b) bekezdés szerint, ha a cég képvisel6jének
kozjegyzG6i alairas-hitelesitéssel ellatott cimpéldanya vagy Ugyvéd vagy
kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett aldirds mintdja a cégbirdsaghoz
benyujtasra kerilt és ezt a tényt a cégjegyzék tartalmazza, a (3) bekezdés
b) pontjaban meghatarozott okiratot az ingatlanigyi hatdésag a
cégbirdsagtol elektronikus uton, kdzvetlen lekérdezéssel szerzi meg, ha azt
a cég a bejegyzési kérelméhez nem csatolta és az adatok valtozatlansagara
az (5) bekezdés szerint nem hivatkozott.

Osszegezve: gazdasdgi tarsasdgok esetén a jogalanyisdg és a képviseleti
jog igazolasa viszonylag egyszeril folyamat (feltéve, hogy a képviseleti jog
alapjanak egyik eleme, a térvényes képvisel6 aldirasi cimpéldanya vagy
(gyvéd altal készitett aldirds-mintaja a (2008 nyara ota elektronikus)
cégiratok kozott elfekszik. (Amennyiben nem igy van, akkor a gazdasagi
tarsasag jogalany lgyvezetdje papiron adja le aldirasi cimpéldanyat.)?

Nézzik mi a helyzet nem gazdasagi tarsasag, hanem civil szervezet, pl.
egy egyesilet esetében. Mivel az egyesilet nem cég, igy az Inytv. 37. §
(3a) szerint az ingatlanligyi hatésag sajat hataskorben nem tudja teljesiteni
elektronikus Uton az iratbeszerzést, az iratbenyuljtast az tgyfélnek kell
elvégeznie. Civil szervezetek torvényszéki nyilvantartasban fennall6é adatait
.Kivonat” elnevezésl okirat rogziti, melybdl létezik hagyomanyos
papiralapu és elektronikus okirat is. Ha az ingatlanigyi eljarashoz
papiralapu egyesluleti kivonatot kell csatolni, akkor a civil szervezet
székhelye szerint illetékes torvényszék ugynevezett civil irodajan
Ggyfélfogadasi idoben ki kell valtani a papiralapu iratot és az iratot az
ingatlanligyi hatésag részére egyszerlen, (jellemzéen) a jogvaltozasi
okirattal egyidejlileg lehet benyujtani.

2 Itt esetenként tovabbi bonyodalmak vannak, hiszen a cégnyilvanossagrol, a birdsigi cégeljarasrol és a
végelszamolasrél sz616 2006. évi V. torvény 2007. szeptember 1. napja Ota ismeri az ligyvéd, illetve vagy a kamarai
jogtanécsos altal kiallitott — rendeltetésében az aldirasi cimpéldannyal egyenértéki — ugynevezett alairds-mintat.
Mint a labjegyzetben taldlhatd jogszabaly-idézetb6l azonban lathatd, az alairds-minta készités jogosultsdga
ugytipus szerint és id6ben is korlatozott az iigyvédi, jogtanacsosi kar szaméra. Nem egyszerl elmagyarazni az
ugyfeleknek, hogy ha adott iddpillanatban — pl. két évvel ezel6tt — jogosult volt az ligyvéd a cégalapitaskor az
alairas-minta elkészitésére, akkor adott helyzetben, ha 0j mintakra van sziikség, miért kell kozjegyz6hoz fordulni.
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Ha elektronikus kivonatot kivanunk benyujtani, akkor az un. PK-144 es,
~Adatszolgaltatasra iranyuld kérelmet” kildjuk meg az illetékes
torvényszékre, mely jellemzden postafordultaval - elektronikus uton,
cégkapura — Kkiuldi az elektronikus aldirdssal és hitelesitéssel ellatott
egyesuleti kivonatot. A bonyodalmak ekkor keletkeznek: az ingatlan-
nyilvantartasi jogvaltozasi okirat és kérelem benyujtasa jelenleg
papiralapon zajlik, mit kezdjlink egy elektronikus okirattal?! Kinyomtatni és
ugy megkildeni, mint ,kvazi papiralapu okiratot”, nem lehetséges, hiszen
azt mindenki tudja, hogy az elektronikus okirat kinyomtatva elveszti
bizonyité erejét, mivel pl. kinyomtatva nem lehet meggy6zddni az alairas
hitelességérdl. Jelenleg azt az athidaldé megoldast alkalmazzak az
ingatlanligyi hatésagok, hogy a (példa szerinti) elektronikus okiratot
elfogadjak, ha azt az ingatlantgyi hatdésagnak uUgynevezett e-papiron,
elektronikusan kildik meg. Itt addédik a kovetkez6 bonyodalom: a
jogvaltozast tartalmazd papiralapu okirat és kérelem postai vagy személyes
benyujtasaval egyidejileg nem lehet e-papiron egyes mellékleteket
megkdlldeni az ingatlanigyi hatdésagnak, mivel a kérelem benyujtasakor a
széljegyszam (ligyszam) természetesen még nem ismert, hiszen az Inytv.
48. § (1) bekezdése alapjan a beadvany iktatészamat a benyUjtas napjan a
tulajdoni lapon fel kell jegyezni (széljegy), és ennek megtorténtét a
beadvanyra ra kell vezetni. Azaz az ingatlanligyi hatésag nem tudna hova
iktatni az e-papiralapu elektronikus beadvanyt.

A megoldas a kovetkez6: a benyujtast kévetéen - legaldbb egy nappal
késbébb - ki kell valtani az ingatlan friss tulajdoni lapjat, és az azon szerepl6
- a benydljtott papiralapud okiratokra vonatkozdé - széljegyszamra
hivatkozassal kell az elektronikus (kiegészitd) iratot benyujtani az
ingatlanligyi hatdsagnak. Bar aprd dolognak t(inik, de nem az: az
Ugyletkotést kovetden - a széljegyrdl valé informacié megszerzése
érdekében - kivaltott tulajdoni lap Ujabb koéltség, amit az okiratszerkesztd
nyilvan kénytelen az lgyfélre haritani, aki nem szivesen veszi tudomasul a
szamara ugy is nehezen érthetd folyamat indukalta - szerinte felesleges -
koltséget. (Eppen 2023. januar 1-t8l szlint meg az ugynevezett
tajékozodast biztositd, olcsobb 1.000 forintos, ,nem hiteles” tulajdoni lap
lehivasanak a lehet6sége, mar csak a hiteles, 3.000 forintos tulajdoni lap
kivaltasara van online lehet6ség.)

Hasonld a helyzet azokban az esetekben is, ahol a Polgari
Torvénykonyvroél sz6élé 2013. évi V. tdorvény (a tovabbiakban: Ptk.) szerinti
gyamhatdsagi jévahagyas sziikséges a kiskoru térvényes képviseldjének
jognyilatkozatdhoz vagy a gyermek (gyében a torvényes képviseletet
gyakorld szild érdekellentét miatt nem jarhat el, és eseti gyamot kell
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kirendelni3. Itt annyival bonyolultabb a helyzet, hogy az eljarast megindito
iratokat (a jogvaltozast el6idéz0 szerz6déssel egylitt) papiralapon kell a
gyamhatdsagnak atadni, de a gyamhatdsagi kozbensd hatarozatok és végso
dontés mar elektronikusan érkezik a jogi képviseld cégkapujara, aki az
egyesilet esetében ismertetett mddon részben papiralapon, részben
elektronikusan nyujtja be az iratokat az illetékes ingatlantgyi hatdsag
részére. Nyilvanvald, hogy egyszerre papiralapu, illetdleg elektronikus
okiratok csatoldsa uralhatatlan nehézségeket okoz.

E rész zaré gondolataként: hosszu tdvon nem tarthato fent olyan allapot,
amelyben - jogi képvisel6 kdzrem(kodése esetén — valamennyi eljaras mar
elektronikus alapu, egyedil az ingatlan-nyilvantartds marad el ezek mégott
utolsd, papiralapty mohikdnként, raadasul olyan jogtertleten, ahol a
forgalom biztonsaga, a jogbiztonsag, az atlathatd eljarasok iranti elvaras
rendkivil magas mind a természetes személyek, mind az egyéb jogalanyok
részér6l. Jogbiztonsagi hiatust képez(het) az, hogy az ingatlan-
nyilvantartdson belll a papiralapusag f6szabalyat at- meg attoéri az
elektronikus okirati forma. Ez még a professzionalis jogalkalmazdk koérében
is képes zavart okozni, de kllondsképpen érthetetlen a jogkeresd laikus
k6zbnség szamara.

III. A hatalybalépés tobbszori elhalasztasanak indokai

Az (jInytv.-t 2021. junius 15-én fogadta el az Orszaggyllés, ahogy a
bevezetbben mar emlitettem, 2023. februar 1-jei hatalybalépéssel.
Mindenki - jogalkotdk, jogalkalmazdk - ugy kalkuldlt, hogy b6 masfél
esztend6 kell6 id6t fog biztositani a jogszabaly alkalmazasara vald
felkesziléshez.

Az els6 hatalybalépési halasztas 2022 végén tortént, november 22-én
fogadta el a Tisztelt Haz a terlileti kdzigazgatas m(ikoédésével, az ingatlan-
nyilvantartassal és a terilletfejlesztéssel 0Osszefliggd egyes torvények
modositasardl szold 2022. évi XLVIII. térvényt, melynek 69. § szerint az

3 Ptk. 2:15. § (1) A kiskor torvényes képvisel6jének jognyilatkozata a gyamhatosag jovahagyasaval érvényes

a) a kiskortt megilletd tartasrol torténd lemondas;

b) a kiskorat oroklési jogviszony alapjan megilleté jogra vagy Ot terhelé kotelezettségre vonatkozo
jognyilatkozat és a kiilon is visszautasithaté vagyontargyak oroklésének visszautasitasa;

¢) a kiskoru nem tehermentes ingatlanszerzése, ingatlana tulajdonjogénak atruhazasa vagy megterhelése;

d) a kiskort gydmhatdsagnak atadott vagyonarol valé rendelkezés; vagy

e) a kiskort jogszabalyban meghatarozott 6sszeget meghalado6 értékii vagyontargyarol valo rendelkezés

esetén.

Ptk. 4:163. § (2) bekezdés szerint, ha a gyermek {igyében a torvényes képviseletet gyakorld sziild torvény vagy
a gyamhatdsag rendelkezése, érdekellentét vagy mas tényleges akadaly miatt nem jarhat el, a gydmhatosag a
gyermeknek eseti gyamot rendel.
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ingatlan-nyilvantartasrol szold 2021. évi C. térvény 92. § (2) bekezdése
helyébe a kdvetkez6 rendelkezés Iép: "(2) Az 1-91. §, a 93-97. §, a 100-
103. §, a 105. §, a 106. § (1) és (2) bekezdése, valamint a 106. § (3)
bekezdés a) és b) pontja 2024. februar 1-jén |ép hatalyba." Mig ugyanezen
torvény 72. § szerint az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 2021. évi C. térvény
hatalybalépésével 6sszefliggé atmeneti rendelkezésekrél, valamint egyes,
az ingatlan-nyilvantartassal, terlletrendezéssel, telepllésrendezéssel
kapcsolatos és kulturdlis targyu térvények modositasardl szoldo 2021. évi
CXLVI. térvény (a tovabbiakban: Atmeneti tv.) 4. § (5) bekezdésében a
"2023." szdovegrész helyébe a "2024." szoveg lép.

A 2022. évi XLVIII. torvényhez flzott ,végsd elbterjesztéi indokolas”
(Indokolasok Tara 2022/117.) a hatalybalépés elhalasztasanak kiilonésebb
indokat nem adja. A terlleti kozigazgatas mikddésével, az ingatlan-
nyilvantartassal és a teriletfejlesztéssel 0Osszefliggd egyes torvények
modositasardl szolo eldterjesztés bizottsagi jelentéseinek és az 0sszegzO
modositéd javaslatnak a vitdja 2022. november 21-én volt a Parlament
plenaris Glésén. Az Orszaggyllés Torvényalkotasi Bizottsaga részérél az
el6add dr. Salacz Laszlé ismertette a javaslatot, de a hatalybalépés
elhalasztasanak okara nem tért ki, felszélalasaban jelen tanulmany targya
korében az aldbbiakat emelte ki: ,Tisztelt Képviselbtarsaim! Az elbttiink
fekvo térvényjavaslat célja a bldrokraciacsékkentés, az allampolgarok és a
vallalkozasok koéltségeinek csékkentése, valamint az elektronikus
lgyintézés lehet6ségeinek tovabbi szélesitése."*

A parlamenti szavazads el6tt a terlleti kdzigazgatdas mikodésével, az
ingatlan-nyilvantartdssal és a terlletfejlesztéssel 06sszefliggd egyes
torvények maodositasarol szold T/1617. szamua torvényjavaslatot az
Orszaggyllés Torvényalkotasi Bizottsdaga 2022. november 17-én targyalta.
Hende Csaba bizottsagi elndk a vitat megnyitotta, de jelentkezd hianyaban
nyomban le is zarta>, igy a bizottsagi (lés alapjan sem sejlik fel az GjInytv.
hatalybalépésének elhalasztasi indoka.

Eddigiekben azt lathatjuk, hogy a jogalkotashoz kapcsolédd hivatalos
iromanyokban nem leljik annak magyarazatat, milyen okbdl halasztottak
el az UujInytv. hatdlybalépését 2023 februdrjardl 2024 februarjara. Az
internetes sajtokdzlemények is azt erGsitik, hogy klilonésebb jogalkotdi
indokolds nem hangzott el err6l: a KPMG Magyarorszag (multinacionalis
professzionadlis szolgaltatd halézat, az Ernst & Young, a Deloitte és a PwC
mellett a negyedik nagy szamviteli vallalat) igy szamol be a halasztasrol:
LA héten dontott az Orszaggyllés toébb, ingatlanjogot érinté jogszabaly

4 Orszaggytilési Naplo 2022-2026. orszaggytlési ciklus, 2022. november 21. hétfd, 40. szam, 5446.
> Jegyzbkonyv az Orszaggytilés Torvényalkotasi Bizottsdganak 2022. november 17.i {ilésérdl, 10.
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modositasardl, igy tébbek kézott az dj ingatlan-nyilvantartasi térvény
hatalyba lépése kapcsan is. Az Uj ingatlan-nyilvantartasi térvény a tervezett
2023. februar 1. helyett egy évvel késbbb, csak 2024. februar 1-jén lép
hatalyba.... A jogalkoté nem indokolta, hogy mi az oka, hogy 2023-ban nem
Iép hatalyba a jogszabaly...Emellett a halasztas oka lehet az is, hogy az uj
ingatlan-nyilvantartasi térvény végrehajtasi rendelete még nem kerllt
megalkotasra.®”

A jogirodalomban sem talalhaté érdemi irds, mely az Ujlnytv. hatalyba
|épésének elhalasztasanak magyarazatat adta volna.

A szakmai térben - esetemben a jogalkalmazo lGgyvéd kollégak kozott —
az volt az altalanos vélekedés, hogy vélhetben a részletes szabalyok és a
megfelel6 informatikai hattér hianya vezetett a hatalybalépés
elhalasztasahoz. Kiilonésebb szomorlsag nem volt tapasztalhaté a hozzam
visszaérkezett kollegidlis jelzésekben, mindenki kicsit megnyugodott, hogy
egyelére nem fogja bonyolitani a napi munkat az Uj rendszerhez vald
alkalmazkodas.

A masodik hatdlybalépési halasztds 2023 0Oszén jelent meg. Az
Orszaggyllés 2023. szeptember 26-an fogadta el az egyes kozigazgatasi
targyu torvények médositasardl szold 2023. évi LXI. torvényt, melynek 33.
§-a az alabbiak szerint moddositotta az UjInytv.-t: ,Az Inytv. 92. § (2)
bekezdésében a "februar" szovegrész helyébe az "oktéber" szdveg lép.”
Azaz az Ujabb hatalybalépési halasztas 10 hdnap haladékot jelent, mai
ismereteink szerint az (j ingatlan-nyilvantartasi torvény 2024. oktdber 1.
napjatél lesz alkalmazandd. A végs6 elGterjeszt6i indokolds ehhez a
modositd torvényhez (Indokoldsok Tara 2023/109.) a korabbiakhoz
hasonlatosan szintén nem adja indokat az Ujabb halasztasnak, de a
parlamenti plenaris Ulésen dr. Répassy Rdébert, igazsagligyi minisztériumi
allamtitkar érdemi indoklast adott el6 az agazati minisztérium részérdl a
torvényjvaslat el6terjesztésekor: ,A réviden az e-ing nevet viselé
projekthez tartozéan 2021-ben az Orszaggylilés mar elfogadta az ingatlan-
nyilvantartasrdl szolé térvényt, valamint az idei évben megjelent a térvény
végrehajtasara kiadott kormanyrendelet is. Ezen jogszabalyok célja az
elektronikus (gyintézés, azon belil is az automatikus déntéshozatal
biztositasa a foéldiigyi igazgatasban. Az elmult id6szakban szamtalan
szakmai testlilet, szervezet, kamara kereste meg a szakmai iranyitasért
felelbs minisztériumot azzal a javaslatukkal, hogy a hatékony és
gérdilékeny atmenet érdekében az uj rendszer fokozatosan alljon a magyar
kézigazgatas szolgalataba.

%https://blog.kpmg.hu/2022/11/modosulnak-a-ptk-ingatlanjogi-rendelkezesei-es-2024-ig-varni-kell-az-uj-
ingatlan-nyilvantartasi-torveny-hatalyba-lepesere-is/ (2023.11.06.)



https://blog.kpmg.hu/2022/11/modosulnak-a-ptk-ingatlanjogi-rendelkezesei-es-2024-ig-varni-kell-az-uj-ingatlan-nyilvantartasi-torveny-hatalyba-lepesere-is/
https://blog.kpmg.hu/2022/11/modosulnak-a-ptk-ingatlanjogi-rendelkezesei-es-2024-ig-varni-kell-az-uj-ingatlan-nyilvantartasi-torveny-hatalyba-lepesere-is/
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Tisztelt Haz! Kiemelt figyelmet forditott a jogalkoté arra, hogy az
ingatlan-jogigyletek olyan allampolgarokat is érintenek, akik nem kivanjak
az elektronikus lgyintézéssel jaro kételezettségeket magukra venni, ezért
az ingatlan-nyilvantartasi (gyekben kételezben eljard jogi képviselbk
feladatai is részben atalakulnak. A térvényjavaslat kapcsan a Magyar
Ugyvédi Kamardval folytatott egyeztetések is azt erGsitették, hogy a
fokozatos atallas az optimalis megoldas az elektronikus lgyintézésre vald
teljes atallasra...A javasolt modositasok elfogadasaval megteremthetbek a
kiilénb6z6 agazati digitalis fejlesztések kb6zotti szinergiak is, igy a ,Digitalis
allampolgarsag” projekt egyes eredménytermékeinek bevezetése mar az e-
ingatlan-nyilvantartasi rendszer belizemelésével egyidbében valdsulhat
meg.”’

Az allamtitkari expozét kovetéen Hollik Istvan, a KDNP képviseldcsoportja
részérdl kért szot és ezt hangsulyozta: ,,Az eléttink fekvd térvény tartalmat
mar itt dllamtitkar ur, illetve képviselbtarsam is ismertette. En inkdbb azzal
foglalkoznék, azt szeretném kihangsulyozni, hogy az ebben szerepl6 e-
ingatlan-nyilvantartasi rendszer mekkora valtozassal jar majd az
allampolgarok szamara. Ebben a tekintetben az elbttiink fekvd térvény
tartalmaz egy hatarid6-kitolast, amit indokoltnak tartok, mert egy ilyen
bonyolult és fontos rendszer beinditasanak, azt gondolom, hogy
mindenképpen biztonsagosnak kell lennie, z6kkenémentesnek kell lennie
annak érdekében, hogy az allampolgarok meg tudjanak ebben bizni, és
ennek minden elényét biztonsagosan tudjak is hasznalni...” 8

Lathatd, hogy a jogalkotd - szemben az el6z6 hatalybalépést elhalaszté
dontésével - a masodik alkalommal a parlament Glésén mar indokolja a
halasztast. Jelen irdsom zard — javaslattévd — részében részletesen ki fogom
fejteni, hogy a hatalybalépésig varhatd kilenc honap alatt a fenti indokokat
miként kellene a jogalkalmazd szakmaval és az allampolgarokkal
részletesen megismertetni.

A masodik hatalybalépési halasztast lehet6vé tévo egyes kdzigazgatasi
targyu toérvények modositasardl szold torvényjavaslatot (T/5329. szam)
2023. szeptember 25-én targyalta az Orszaggylilés Torvényalkotasi
Bizottsaga, az Ulésen vita nélkil fogadtak el az el6terjesztést.

Figyelemmel arra, hogy a parlamenti dokumentacid6 szerint az
el6terjeszt6 a plenaris Ulésen indokat adta a jogszabaly-moddositasnak, azaz
a hatalybalépés ismételt elhalasztasanak, erre figyelemmel nem vizsgalom
a kozvélemény észrevételeit, azonban rodviden elidoznék afelett, hogy

7 Orszaggytilési Napld. Az Orszaggylilés 8szi {ilésszakéanak 2. iilésnapja, 2023. szeptember 26., 11542.
8 Orszaggylilési Naplo. Az Orszaggylilés 8szi iilésszakanak 2. iilésnapja, 2023. szeptember 26., 11550.
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elegendd-e a jogszabaly mddositasanak okait megadni egy parlamenti
vitaban vagy szliikséges az, hogy egyéb mddon publicitast kapjon ez?

Az Alaptorvény 28. cikke ekként fogalmaz: , A birédsagok a jogalkalmazas
soran a jogszabalyok szévegét elsbsorban azok céljaval és az
Alaptérvénnyel 6sszhangban értelmezik. A jogszabalyok céljanak
megallapitasa soran elsésorban a jogszabaly preambulumat, illetve a
jogszabaly megalkotasara vagy mddositasara iranyuld javaslat indokolasat
kell figyelembe venni. Az Alaptérvény és a jogszabalyok értelmezésekor azt
kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a kbézjonak megfeleld, erkélcsds és
gazdasagos célt szolgalnak.” Az Alaptorvénybdl is vilagosan kit(inik: a
jogalkalmazas soran nem csak a jogszabalyok szovegének, tartalmanak
lehet jelent0sége, hanem azok indokolasanak is.

A jogalkotasrdl széléd 2010. évi CXXX. torvény (Jat.) 18. §° még
egyértelmilbben fogalmaz, kotelezettségeket is allitva a jogalkotd elé,
jelesil az indokolds csatoldsdnak szliikségességét és az indokolds
nyilvanossaganak biztositdsat. Azaz a Jat. mar joval ,feszesebben”
szabdalyoz, kotelez6vé teszi a jogszabalyhoz az indokolds csatolasat.
Sarkézy Tamas!® a birdsagi jogértelmezés alaptorvényi korlatozasat véli
felfedezni az Alaptérvény 28. cikkét is érintd hetedik modositasaban (2018.
junius 28.), mig Ferenczy Endrel! Sarkozy korabbi irasara hivatkozva azt
irja, hogy ,Sarkézy véleménye szerint e hianyossag oka az, hogy a
képvisel6i  inditvanyok nyoman megszavazott szakaszokhoz az
apparatusnak mar nincs energiaja indokolast irni.”

Fentiekkel ellentétben - meglatdsom szerint — nem lehet elnagyolni a
jogszabalyok indokolasanak megfelel6 kidolgozasat. Jelen fejezet targyat
képezd két jogszabalymddositas (lényegében a hatalybalépés kétszeri
elhalasztasa) esetén is a végso elbterjesztdi indokolasban meg kellett volna,
hogy jelenjenek legaldbb azok a hivatkozasok, melyeket a masodik
hatalybalépési halasztas alkalmabdl az allamtitkdr elmondott. A
transzparencia, a jogkeres6 kdzdnség jogbiztonsagi érzete is erbteljesebb
lett volna, ha a halasztas alapjaul szolgald érvek a jogszabaly irasos

% Jat. 18. § (1) A jogszabaly tervezetéhez a jogszabaly el6készitdje indokolast csatol, amelyben bemutatja
azokat a tarsadalmi, gazdasagi, szakmai okokat és célokat, amelyek a javasolt szabalyozast sziikségessé teszik,
tovabba ismerteti a jogi szabalyozas varhato hatésait, €s az allaspontjat az indokolas kdzzétételérdl.

(2) A jogszabaly tervezetének indokolasaban tajékoztatast kell adni a javasolt szabalyozas és az europai unios
jogbol eredd kotelezettségek dsszhangjardl, valamint a 20. § szerinti egyeztetési kotelezettségrol.

(3) A jogszabaly tervezetéhez tartozé indokolds nyilvanossagat jogszabalyban meghatarozottak szerint kell
biztositani.

(4) A jogszabaly tervezetéhez tartozo6 indokolas kotelezd erével nem rendelkezik.

(5) A jogszabaly értelmezésekor figyelmen kiviil kell hagyni a jogszabaly tervezetéhez tartozé indokolas
jogszabalyszoveggel ellentétes részét.

10 Sarkozy 2019. 394.

! Ferenczy 2011. 114.
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indokolasaban megjelennek, hiszen ennek nyilvanossagat és ezaltal a
megismerhetfségét a Jat. normativ szinten is garantalja. Ellenérvként
felhozhatd (lehetne), miért van szilkség a jogszabalyok részletes
indokolasara, ha az Orszaggydllés plenaris Ulésének teljes, sz szerinti
anyaga is hozzaférhetd a vilaghalon barki szamara? Ennek két okat latom:

a) a parlament plenaris Ulése szamara nincs kotelezd elbiras, hogy egy
jogszabaly mogotti indokrendszert milyen részletesen targyaljon, ellenben
a Jat.-ban megfogalmazott jogszabalyi garancia — az indokolas csatolasanak
kotelezettsége - biztositja a tarsadalom szamara, hogy megismerhessen a
jogalkotd szandékat, torekvéseit,

b) a jogszabaly indokolasanak kotelezd nyilvanossaga konnyebb
hozzaférést és kereshetOséget biztosit a jogalkalmazoénak is: nem Kkell
hosszasan kutatni, hogy az adott torvényjavaslatot a parlamenti testiletek
(a teljes Ulés és a bizottsagok) mikor targyaltak, hiszen a jogszabaly-
nyilvantarté elektronikus rendszerekben a jogszabalynal egy ,kattintassal”
elérhet6 a hivatalos indokolas is.

IV. A hianyzo lancszemek

Tekintslk at, hogy az UjInytv. hatalyosulasahoz és a jogrendszerbe torténd
beilleszkedéséhez mely szabalyozdk allnak mar rendelkezésre, és melyek,
amiket még potolni sziikséges.

Az Uj végrehajtasi normativat, az ingatlan-nyilvantartasrdl szélé6 2021.
évi C. torvény végrehajtasarol szolo 179/2023. (V. 15.) Korm. rendeletet
(UjInytv.Vhr.) a végrehajté hatalom mar megalkotta.

Az UjInytv. hatadlybalépése napjan tobb felhatalmazé rendelkezés is
hatalyba 1ép, tovabbi normaalkotdst elGrevetitve, az egyes
részletszabalyokrol.1?

12 Inytv. 91. § (1) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben hatarozza meg az ingatlan-nyilvéantartas
tartalmara, részeire, modjara, az ingatlannal kapcsolatos jogok és tények bejegyzésére, valamint az ingatlan
adataiban bekdvetkezett valtozasok vezetésére, az automatikus dontéshozatalra, a jogorvoslatokra €s a valtozas
vezetésének kiilonds szabalyaira, valamint az ingatlan-nyilvantartasbol torténd adatszolgaltatasra vonatkozo
részletes szabalyokat.

(2) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben szabalyozza

a) az ingatlaniigyi hatsag vagy hatdsagok kijelolését,

b) az ingatlaniigyi hat6sag vagy hatosagok illetékességi teriiletét,

¢) az ingatlan-nyilvantartdsi rendszer miikodéséhez sziikséges kiilsé informatikai rendszerek kotelezd
kiépitését és az ingatlan-nyilvantartasi rendszerrel vald dsszekapcsolésat.

(2a) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy rendeletben a 87/A. § (1) bekezdése szerinti intézkedéseket
0sszehangolt védelmi tevékenység elrendelése esetén bevezesse.

(3) Felhatalmazast kap a miniszter, hogy rendeletben szabdlyozza az ingatlanok helyrajzi szdmozasanak
megallapitasara vonatkozo szabalyokat.
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Ezek kozll a napi jogalkalmazas szempontjabdl a legjelentésebb a (4)
bekezdés szerinti dijrendelet, ami a jelenleg még hatadlyos az illetékekrdl
sz6l6 1990. évi XCIII. toérvény modositasardl, valamint a hiteles
tulajdonilap-masolat igazgatasi szolgaltatasi dijardl sz6ld 1996. évi LXXXV.
torvényt, az ugynevezett Dijtérvényt fogja felvaltani.

Mivel hasonl6 végrehajtasi rendeletek az ingatlan-nyilvantartas tertletén
eddig is megvoltak, igy inkabb - bar id6igényes — kodifikaciés apré
munkanak tekinthet6 az Uj rendeletek megalkotasa.

V. Az GjInytv.-vel szembeni igazi tarsadalmi kihivas

Nyilvan maga az elektronikus rendszerre vald atallas tekinthetd annak, és
taldan nem véletlen, hogy az ingatlan-nyilvantartas maradt az utolso
(anakronisztikus) végvara a papiralapu eljarasoknak. Kozhely, de az
ingatlan a természetes személyek legnagyobb - sokak esetében egyediili
féltett — vagyontargya. Az ezekkel kapcsolatos, szé szerint kézzel foghato
iratokat szereti a digitalizaciotél sok esetben idegenkedd atlagpolgar
gondosan dossziéban elrakni, majd bezarni a nagyszuloktol 6rokolt kis
komoddba. Az okiratok aldirasanak is van egy tapasztalhatd, érzékelheto
ritualéja, fOleg az idésebb korosztalyok esetében. Ennek most (részben)
véget fog vetni az UjInytv. és UjInytv.Vhr.

a) A bejegyzési engedély kérdése

Az (jIinytv. 32. § (2) bekezdése alapjan torvény eltéré rendelkezése
hianyaban jog vagy tény bejegyzéséhez az ingatlan-nyilvantartasi jogosult
részérdl kiallitott bejegyzési engedély, jog vagy tény torléséhez a tordlni
kért jog vagy tény jogosultja részérdl kiallitott torlési engedély (a
tovabbiakban egytt: bejegyzési engedély) sziikséges.

Rogzithetjik, hogy ebben a kérdésben kiilondsebb Ujitds nem szlletett,
az érdekesség a (3) bekezdésben rejlik, jelesil: ,/A] bejegyzési engedélyt
a (2) bekezdés szerinti jogosult kiilén, a bejegyzés alapjaul szolgald okiratra
eléirt alakisaggal rendelkezé okiratban is megadhatja.” Ezt egészitette ki a
2022. évi XLVIII. torvény 66. §-a a kovetkezbkkel: ,Az e torvény
végrehajtasara kiadott kormanyrendelet kételezé jelleggel elbirhatja, hogy

(4) Felhatalmazast kap a miniszter, hogy az addpolitikéért felelés miniszterrel egyetértésben meghozott
rendeletben megallapitsa az ingatlan-nyilvantartasi eljarasért és az adatszolgaltatdsért fizetendd igazgatasi
szolgaltatasi dij osszegére, befizetésére, visszatéritésére és nyilvantartasara vonatkozo szabalyokat.
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a bejegyzési engedélyt a kormanyrendeletben meghatarozott mddon,
elektronikus lrlapon kell megszerkeszteni és hitelesiteni.”

No még egyszer: kormanyrendelet kotelez6 jelleggel elbirhatja, hogy a
bejegyzési engedélyt elektronikus (irlapon kell megszerkeszteni és
hitelesiteni! Ez tobb mint vészjésldoan hangzik, felsejlik eléttem a szé jé
értelmében vett atlagltgyfél, aki irtézik minden digitalizaciotdl, és mindent
.papiron, kék hivatali pecséttel, piros tintds négyszogletli érkeztet6
bélyegz6lenyomattal” szeret |atni és elrakni. Nehéz lesz neki elmagyarazni,
hogy elektronikusan fog féltett ingatlanaval vagy annak megszerzésével
kapcsolatosan aldirni vagy elektronikus alairast elfogadni. Igen, el kell majd
magyarazni az (gyfeleknek, hogy az adott elektronikus rendszer
biztonsagos, a visszaélések lehetfségét kizarja, mikdzben az Ugyfél
taskajaban ott lapul a legUjabb techno-thriller - természetesen
hagyomanyos papiralapu kdnyv formatumban -, melyben a foh6s az egész
vilagot digitalis trikkdkkel foglyul ejtd gonoszok ellen veszi fel a harcot.

Nézzik a kormanyrendelet, az 4jInytv.Vhr. mit ir el6 ebben a kérdésben!
A 106. § alapjan: ,Az (uj)Inytv. 32. § (3) bekezdése szerinti esetben a
bejegyzési engedélyt az ingatlan-nyilvantartas vezetését tamogato
informatikai rendszerben kitéltendd elektronikus (rlapon (a tovabbiakban:
ingatlan-nyilvantartasi elektronikus (rlap) kell Iétrehozni, és azt a jogi
képviseletet ellaté kézjegyzd, lgyvéd vagy kamarai jogtanacsos, illetve a
115. § (2) bekezdésében meghatarozott személy el6tt személyes
jelenléttel, mindsitett vagy mindsitett tanudsitvanyon alapulé fokozott
biztonsagu elektronikus alairas elhelyezésével vagy azonositasra
visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatassal kell hitelesiteni.”

b) Az iigyleti meghatalmazas kérdése

Ezt tdlmenden az (0j)Inytv.Vhr. 108. § (1) szerint, ,/H]a az okiratot a
nyilatkozattevd helyett meghatalmazott irja ala, az lgyleti meghatalmazast
a (2) és (3) bekezdésben meghatarozott tartalommal, ingatlan-
nyilvantartasi elektronikus Urlapon kell Iétrehozni, és azt a jogi képviseletet
ellaté kézjegyzb, dgyvéd vagy kamarai jogtanacsos, illetve a 115. § (2)
bekezdésében meghatarozott személy el6tt személyes jelenléttel,
mindsitett vagy mindsitett tandsitvanyon alapuld fokozott biztonsagu
elektronikus aladirds elhelyezésével vagy azonositasra visszavezetett
dokumentumbhitelesités szolgaltatassal kell hitelesiteni.”

Végil - de nem utolsé sorban — az (4j)Inytv.Vhr. 115. § (1) bekezdése
alapjan: ,A felhatalmazast (ti. k6zjegyz6i meghatalmazast - RM) vagy az
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ligyvédi meghatalmazast a jogi képviseletet ellatd kézjegyzo, dgyvéd vagy
kamarai jogtanacsos, illetve a (2) bekezdésben meghatarozott személy
elétt személyes jelenléttel, mindsitett vagy mindsitett tanudsitvanyon
alapuld fokozott biztonsagu elektronikus alairas elhelyezésével vagy
azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatassal kell

hitelesiteni.”

A kilfoldon kiallitott okiratok alaki kovetelményeit az UjInytv 39.-40 §-ai
rendezik. A meghatalmazasok kdrében egy nehezitd szaballyal talalkozunk,
jeleslil az Inytv. 40. § (5) bekezdése szerint: ,Ingatlanra bejegyezhetd
jogot vagy tényt érintben kulféldén kiallitott lgyleti meghatalmazas az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban akkor hasznalhato fel, ha azt magyar
kézjegyzo az e térvény felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben
meghatarozott tartalommal és mddon, elektronikus (rlapon régzitette.”?

Hasonld rendelkezést ir el az Ujlnytv. ugyanezen szakasza a kilféldon
kiallitott koz- és maganokiratok korében, miszerint: ,A papiralapd,
kilféldén alairt és diplomaciai hitelesitéssel, diplomaciai fellilhitelesitéssel
vagy Apostille tanusitvannyal ellatott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor
szolgalhat, ha azt magyarorszagi (gyvéd, kamarai jogtanacsos vagy
kézjegyz6 elbzetesen elektronikus okiratta alakitotta.” (Inytv. 40. § (4)
bekezdés) A 41. § (4) bekezdése a papiralapu kozokiratokra sz6 szerint
megismétli a fenti térvényhelyet.

Furcsa logikat észlelhetlink: bejegyzés alapjaul szolgalé koz- vagy
maganokiratot magyarorszagi igyvéd, kamarai jogtanacsos vagy kozjegyz6
alakithat at, mig a kulféldon kiallitott Ggyleti meghatalmazas elektronikus
atalakitasara csak kozjegyz6 jogosult. A rendelkezés két oknal fogva is
ellentmondasos: a ,in maiore minus inest”, azaz ,a tobben a kevesebb
benne van” jogelve feladasat észlelhetjik, hiszen a bejegyzés alapjaul
szolgdld okiratok csoportjaba jogi allaspontom szerint az {gyleti
meghatalmazasrdl szo6ld okirat is benne foglaltatik. Az UjIinytv. mindezek
alapjan nem is tartalmazza az Inytv. bejegyzés alapjaul szolgald okirat és
meghatalmazas alakszer(iségi egyenértékliség kovetelményét. (32.§ (2)
bekezdés). Ugyfélbaratnak sem kiilénésebben mondhatd a rendelkezés:
nehezen lesz elmagyarazhatd a jogkeresO kozonségnek, tgyfeleknek az,
hogy kulfoldi elem esetében bizonyos iratokat az Gigyvédi, jogtanacsosi kar
is at fog tudni alakitani elektronikusan, mas esetben csak k&zjegyzd lesz
erre jogosult.

Osszegezve: az elektronikus ingatlan-nyilvantartds rendszerében az
Ugyfeleket harom szegmensben fogja érinteni az elektronikus alairas

13 Ezt a szoveget az Atmeneti tv. 124. § (4) bekezdése allapitotta meg.
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kotelezettsége: a bejegyzési (torlési) engedély kiadasa, a meghatalmazas
adasa, valamint az lGgyleti meghatalmazas kérdéskore.

c) Informatikai felkésziilés

A kovetkezOkben azt tekintem at, milyen technikai-informatikai feltételt var
el az allampolgaroktdl a mindsitett vagy mindsitett tanusitvanyon alapuld
fokozott biztonsagu elektronikus aldirds vagy azonositasra visszavezetett
dokumentumbhitelesités szolgaltatasa.

Az utobbival kezdeném, figyelemmel arra, hogy az az ismertebb
rendszer. A normativ hatteret az E-ligyintézési tv. adja, melynek értelmez6
rendelkezése szerint (1. § 5. pont) ,azonositasra visszavezetett
dokumentumbhitelesités: olyan szolgaltatas, amelynek keretében a
jogszabalyban meghatarozott szolgaltaté az dgyfél altal rendelkezésre
bocsatott nyilatkozatot az altala igazolt személyhez rendeli, majd a
személyhez rendelést hitelesen igazolja.” A torvény altal felhivott
jogszabaly az elektronikus Ugyintézés részletszabalyairdl sz6lé 451/2016.
(XII. 19.) Korm. rendelet, mely az alabbiak szerint definial: ,112. § (1) Az
azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités (a tovabbiakban:
AVDH)* KEUSZ (kézponti elektronikus (igyintézési szolgaltatdsok)
keretében a szolgaltatdé a személyhez rendelésrél kiallitott igazolast
elektronikus dokumentumba vagy az elektronikus dokumentumhoz kapcsolt
zaradékba foglalja, és azt - a hitelesitend6 nyilatkozattal egyitt -
mindsitett vagy mindsitett tandsitvanyon alapuld fokozott biztonsagu
elektronikus bélyegzdével, valamint mindsitett idébélyegzdével hitelesiti.”

Fontos rendelkezése a normanak, hogy e 112. § rendelkezései szerint
kiallitott okirat teljes bizonyitd erejli maganokirat. (112. § (4) bekezdés.) A
rendelkezés szinkronban van a polgari perrendtartasrél szé6lé 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) alabbi rendelkezésével: ,325. § [A teljes bizonyitd
erejl maganokirat] (1) g) pont: Teljes bizonyité erejli a maganokirat, ha az
elektronikus okiratot az alairé a Kormany rendeletében meghatarozott
azonositasra  visszavezetett  dokumentumbhitelesités  szolgaltatassal
hitelesiti.”

Magat az AVDH aldirast kijeldlt szolgaltatd biztositja, melynek altalanos
szerz6dési feltételei kozott szerepel, hogy az Ugyfélnek (felhasznaldnak)
vagy ugyfélkapus, vagy a Koézponti Azonositdsi Ugyndk (KAU)
szolgaltatason keresztlil elérhetd egyéb azonositdsi szolgaltatasra
regisztracidoval kell rendelkeznie. Az Ugyfélkapus hitelesités jogszabalyi

14 Ez a kdznapi elnevezés is: AVDH-s alairas.
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alapjat a 451/2016. (XII. 19.) Korm. rendelet alabbi szakasza biztositja:
71.8 (1) ©): ,A Kormany altal kételezben nyujtandoé azonositasi szolgaltatas
alkalmazasa esetében az ligyfél (gyfélkapu esetében a felhasznaloi neve és
jelszava vagy ezek mellett még a valasztott masodik hitelesitési tényezb
alkalmazésaval azonositia magét.” A KAU esetében a hitelesitd tényezd
pedig a Korm. rendelet 127. §-a.

Most jon az érdemi kérdés: a lakossag mekkora hanyada hasznadlja az
Ggyfélkapujat és az ahhoz kapcsolédd AVDH-s alairas lehetoségét? Sajat
Ggyvédi praxisom tapasztalata — ami nyilvan nem tekinthetd reprezentativ
mintdnak - azt mutatja, hogy a lakossag csekély része. Az idGsebb
korosztaly vagy a hagyomanyos életvitelt folytatd, egy munkahelyen
dolgozdé, munkabérét ,szalagrél”!> felvevd tarsadalmi csoport magat az
Ggyfélkaput sem nagyon hasznalja, hiszen évente egyszer a személyi
jovedelemadd bevallasat a munkahely eldkésziti. Az tigyfélkaput hasznald
és értd Uugyfelek esetében is sokszor én hivom fel a figyelmet a
szolgaltatasra, pl. egy szlikséges irat alairasanak meggyorsitasa érdekében.

Tekintsiik at a hivatalos adatokat! Lathatd lesz, hogy csak részben
reprezentativ a sajat tapasztaldasom: 2021 évben Magyarorszag lakossaga
9.730.000 f&'6, ebbdl az Ugyfélkapu felhasznalok szédma 2022-ben 5,4
milliél’ fot tett ki. Arra nincs adat, hogy a kerekitéssel 5 millié ,|étezd”
Ggyfélkapus regisztralt kdzll hanyan vannak, akik tényleges tevékenységet
fejtenek ki a fellleten. A Belligyminisztérium - Informatikai Helyettes
Allamtitkdrsdga &ltal 2021 nyardn készitett jelentés szerint ,2021. I.
félévében 6sszesen 1.951.194 e-Papir (rlapot és 408.486 db iForm (rlapot
nyujtottak be a SZUF-6n (Személyre Szabott Ugyintézési Feliilet - ti. a
magyarorszag.hu - RM), utdbbi 41,5%-at egyedil majus hdonapban. A
benydujtott (rlapok szamanak majusi robbanasszerli névekedésében nagy
szerepet jatszott a védettségi igazolvannyal kapcsolatos ligyintézések miatt
megndvekedett forgalom.”

Meglatdasom szerint fenti szamokbdl nem érdemes messzemend
kovetkeztetéseket levonni, hiszen maga az 06sszefoglalé jelentés is
hivatkozik a COVID-19 védettségi igazolvanyok miatt megnévekedett
Ggyfélforgalomra, illetve pl. jogi képvisel6k hivatasukbol adddodan
hasznaljak ezen rendszereket, fellleteket.

15 Szalagos fizetés: az allamszocialista és a rendszervaltas utani id8szakbol itt maradt — jellemz6en az id6sebb
korosztalyban ismert — kifejezés. Elektronikus rendszerek nem 1évén a munkahely egy vékony szalagszer(i lapon
igazolta a dolgozdénak a havi munkabér atadasat. Az atvitt értelme a szonak, hogy ha valakinek csak szalagos
fizetése volt, igy nem volt masodallasa, egyéb mellékjovedelme.

16 https://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wnt001¢.html (2023.11.08.)

17 https://www.hwsw.hu/hirek/65409/nisz-ugyfelkapu-ugyintezes-nemzeti-tavkozlesi-gerinchalozat-
kormanyzati-adatkozpont.html (2023.11.08.)
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Térjlnk vissza a technikai-informatikai feltételek masodik csoportjahoz,
a mindsitett vagy mindsitett tanudsitvanyon alapulé fokozott biztonsagu
elektronikus alairashoz, mely ugyancsak hasznalhaté lesz az elektronikus
ingatlan-nyilvantartas rendszerében. Az E-Ugyintézési tv. 1. § 38. pont
szerint: ,[E] térvény alkalmazasaban mindsitett elektronikus alairds: az
eIDAS Rendelet!® 3. cikk 12. pontja szerinti aldiras. Az E-ligyintézési tv. 1.
§ 22. pont szerint: ,[E] toérvény alkalmazasaban fokozott biztonsagu
elektronikus alairds: az eIDAS Rendelet 3. cikkének 11. pontja szerinti
alairas.”

Ezeket — az ingatlan-nyilvantartasi eljarasokban a jovoben elfogadhatd —
alairasi formakat vagy egyes piaci szolgaltaték, vagy pedig
maganszemélyek esetében jellemz6en az Ujfajta személyi igazolvanyok (az
eSzemélyik) biztositjak. Az eSzemélyi olyan, 2016. januar 1-jétdl kiallitott
allandd személyazonositdé igazolvany, amely taroldé elemmel (chippel)
rendelkezik, mely chip biztositja a fentiek szerinti elektronikus aldirast is.
Az eSzemélyi nem alapértelmezettként biztositja az elektronikus aldiras
funkciot, azt kilon igényelni szilkséges?!®.

Es most jon a lényeg: bar 2022 elsé félévének végére elérte a hatmilliét
a kibocsatott eSzemélyi igazolvanyok szama, azonban az igényelt
elektronikus aldirds opcié ezek téredéke, nagysagrendileg 1,12%2°. Azaz
jelen cikk irasakor nagysagrendileg 60.000-80.000 allampolgar rendelkezik
olyan személyi igazolvannyal, mely megfelel az ingatlan-nyilvantartasi
Ugyletek lebonyolitdsahoz sziikséges elvarasoknak. Varhatdéan ,el6re
gondolkodva” tomegek nem fogjak lehivni az elektronikus alairas funkciét
az eSzemélyijikben, hogy az majd jo lesz egy majdani ingatlanigylet
soran.

Meglatdsom szerint nem lesz mas megoldas, hogy a szerz6déses lgyletek
el6készitésekor - mely megallapodasokat jellemzdéen mar ,tegnap” ala
akartak volna irni a felek - az eljaré tgyvédnek, kamarai jogtanacsosnak,
kozjegyz6 kollégaknak arra is figyelmet kell forditaniuk, hogy tisztazzak az
Ggyfelekkel, igényeltek-e korabban ilyen elektronikus aldirasi funkciét
amennyiben eSzemélyijik van. Aki ilyennel még nem rendelkezik, annak
nehezitett palya all csak rendelkezésére: régi személyi igazolvanyat le kell,
hogy cserélje eSzemélyire.

8 Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 910/2014/EU rendelete (2014. julius 23.) a belsd piacon tdrténd
elektronikus tranzakcidkhoz kapcsolddo elektronikus azonositasrdl és bizalmi szolgaltatasokrdl, valamint az
1999/93/EK iranyelv hatalyon kiviil helyezésérdl

19 https://eszemelyi.hu/gyakran-ismetlodo-kerdesek/#kartyaolvasas-kartyaolvaso (2023.11.10.)

20 https:/fimc.hu/2022/06/26/csendben-zajlott-a-valtas-6-millio-folott-az-eszemelyik-szama (2023.11.10.)
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VI. Az iigyvédi kar felkésziilési feladatai

Uj fogalmat kell megtanulnia a gyakorlé Ugyvédeknek: ,ingatlan-
nyilvantartasi Ugyben vald eljarasra jogosultsag”. Mielott a részletes
jogszabalyi ismertetésre ratérnék kicsit tavolabbrol nézzik meg a
jelentéstartalmat. Egyértelmd: lesznek ingatlan-nyilvantartasi igyben valo
eljarasra jogosult Ggyvédek, mig ilyen felhatalmazassal nem rendelkez6
kollégak. Ezzel egy legalabb 80 éves joggyakorlat szlinik meg, hiszen e
kategorizalads gyakorlati alkalmazasdig az Ugyvédi szakvizsga, majd azt
kovetéen az egységes jogi szakvizsga majdnem korlatozdsmentesen??,
minden Ugytipusra jogositvanyt adott a kollégaknak a polgari-blintetd-
kozigazgatasi jogalkalmazas teljes spektrumara. Ezt az eddigi téretlen elvet
tori at az Uj ingatlan-nyilvantartasi jogi szabalyozas, mely azt mondja, hogy
csak tanusitvanyt szerzett lGgyvédek jogosultak a jovoben eljarni ilyen
Ggyekben. Nem akarok jéslasokba bocsatkozni, de ugy vélem, hogy az
Ggyvédi kar tulnyomd része igyekezni fog az ingatlanigyekhez valo
jogositvanyt megszerezni. Erre (is) figyelemmel az is jarhaté lett volna,
hogy az l(gyvédek szamara egyébként is kotelezben teljesitendd kamarai
tovabbképzésen bellil a mindenképpen teljesitendd képzési modulok soraba
az Uj ingatlan-nyilvantartasi térvény alkalmazasahoz szilkséges képzési
modulokat is beillesztik, igy nem kellene a fenti megkilénboztetést tenni
Ggyvéd és lgyvéd kozott.

E felvezetdt kdvetben ismerjiik meg a normativ elvarasokat: az Gigyvédi
tevékenységrél szoldo 2017. évi LXXVIII. térvény (Utev.) 183/A. §-a
tételesen Osszesiti a kdvetelményrendszert.??

21 PL. az allamszocialista id6ben katonai biintetdeljarasban csak az a védd jarhatott el, aki az Igazsagiigyi
Minisztérium altal kiilon erre a célra dsszeallitott listajan, a katonai védok névjegyzékében szerepelt. Hautzinger
2010. 209.

22 Az Utev. 183/A. § (1) Az ingatlan-nyilvantartasi {igyben vald eljarasi jogosultsagot az iigyvédi kamarai
nyilvantartasba be kell jegyezni, ha a kérelmez6 ligyvéd vagy alkalmazott igyvéd

a) az ingatlan-nyilvantartasi igyben valo eljarasi jogosultsag megszerzéséhez a kamarai szabalyzatban eldirt
tovabbképzésen részt vett és a szamonkérést teljesitette,

b) rendelkezik az ingatlan-nyilvantartési tigyben valo eljarashoz sziikséges feltételekkel,

¢) az ingatlan-nyilvantartasi iigyben vald eljarassal Osszefliggd ligyvédi tevékenységével okozott karok
megtéritésének, illetve a sérelemdij megfizetésének a fedezetét, olyan kiegészitd feleldsségbiztositas biztositja,
amelynek kareseményenként szamitott legalacsonyabb dsszege 6tvenmillié forint és

d) nem all ingatlan-nyilvantartasi tigyektol valo eltiltas fegyelmi biintetés vagy ingatlan-nyilvantartasi iigyben
valo eljarasi jogosultsag felfiiggesztésének a hatalya alatt.

(2) Az ingatlan-nyilvantartasi tigyben valo eljarasi jogosultsagot az ligyvédi kamarai nyilvantartasba be kell
jegyezni, ha a kérelmez6 kamarai jogtanacsos

a) az ingatlan-nyilvantartasi igyben val6 eljarasi jogosultsag megszerzéséhez a kamarai szabalyzatban eldirt
tovabbképzésen részt vett és a szamonkérést teljesitette,

b) munkaltatéja nyilatkozik arrdl, hogy az ingatlan-nyilvantartasi {igyben vald eljarashoz sziikséges feltételek
biztositottak és

¢) nem all ingatlan-nyilvantartési iigyektdl val6 eltiltds fegyelmi biintetés vagy ingatlan-nyilvantartasi iigyben
valo eljarasi jogosultsag felfiiggesztésének a hatalya alatt.
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Ad (1) bekezdés a) pont: A kamarai tovabbképzés teljesitése

A Magyar Ugyvédi Kamara honlapjan jelenleg elérhetd tajékoztatd szerint:
»,az anyag E-ING képzéssel és szamonkéréssel kapcsolatos részei a 2023.
junius 2-an hatalyos jogszabalyokat veszik alapul. Az anyagban szerepl6
megvalositasi (temterv tajékoztato jellegl, az abban szerepld hataridéket
a MUK-tél fiiggetlen tényez8k is befolydsoljak.”

A képzés didhéjban az alabbi tematikabdl fog allni: 2 o6ra
jogszabalyelméleti, 2 déra rendszerelméleti képzés, majd végil 4 o6ras
gyakorlati rendszerhasznalati képzés. Ezt majd a szamonkérés koveti.
Erdekesség, hogy a specidlis ingatlanjogi lgyvédi képzést varhatdan
(gyvédi tovabbképzési id6szakonként (5 év) meg kell ismételni (a
szamonkérést azonban nem.) A részletes szabalyokat az Ugyvédi
tevékenységet folytatdk tovabbképzési kotelezettségérdl széld 18/2018.
(X1.26.) MUK szabalyzat 6/E. pontja rogziti.

Hazankban 2019-ben 11 370 aktiv egyéni ligyvédet és 470 alkalmazott
Ggyvédet tartottak nyilvan.?3® Ha igaz az el6z6 felvetésem, és tulnyomd
tobbséglik el kivanja végezni a szlikséges képzést, és regisztralni kivanja
magat ,ingatlan-nyilvantartasi tgyben vald eljarasra jogosultsag”-ra, ugy
erre megfeleld hataridét kell biztositani a kar tagjai szamara. Ugyancsak
megfeleld hataridét kell biztositani az egyes lgyvédi kamarak apparatusa
szamara, hogy a kollégdkat a sikeres vizsgat kovetben regisztraljak ,a
ingatlan-nyilvantartasi igyben vald eljarasra jogosultsag” rendszerében.

Ad (1) bekezdés b) pont: A sziikséges (targyi) feltételek megléte

Ez az elvaras vilagos: informatikai, tGgyviteli dologi feltételek megléte az
Ggyvédnél, ez eddig is igy volt pl. cégeljarasi lGgyekben. Nyilvan itt is
szlikséges a felkészulési id6, hogy a jogalkalmazdk a sziikséges eszkozok
megvasarlasat meg tudjak tenni. (Remélhetéleg nem lesz hianycikk egyik
szlikséges eszkdz sem.)

(3) Az ingatlan-nyilvantartasi ligyben vald eljarasi jogosultsag bejegyzése iranti kérelem benyujtasaval
egyidejiileg a kérelmezd igazolja a nyilvantartasba vétel feltételeinek a fennallasat.

(4) A teriileti kamara hivatalbdl, azonnal végrehajthatd hatarozattal torli annak az ingatlan-nyilvantartasi
igyben valo eljarasi jogosultsagat, aki az (1) vagy (2) bekezdésben meghatarozott kovetelményeknek nem felel
meg.

(5) Torolni kell az ingatlan-nyilvantartési iigyben vald eljarasi jogosultsagat annak, aki ezt kéri.

23 https://hirado.hu/belfold/kekfeny/cikk/2019/10/30/szuk-ugyvedreteg-hasznalta-ki-a-kirendeleseket (2023.
11.10.)
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Ad (1) bekezdés c) pont: Legalabb o6tvenmillié forint 6sszegi
ligyvédi felelosségbiztositas megléte

Az (gyvédi feleldsségbiztositas évenként szamitott legalacsonyabb
Osszegérbl és kdvetelményeirdl sz6l6 9/2017. (XI. 20.) MUK szabélyzat
hatalyos rendelkezése 10 000 000 Ft - 20 000 000 Ft felel6sségbiztositasi
0sszegben hatarozza meg a legalacsonyabb biztositasi kategoriat. Ha csak
a matematika szabalyai fognak érvényesilni, Ugy az ingatlanigyekkel
foglalkozni kivané kollégak a jelenlegi legalacsonyabb éves biztositasi dijuk
2-2,5-szeres novekedésével kell, hogy szamoljanak. Megjegyzem,
esetleges Ugyvédi m(ihiba esetén az 6tvenmilliés biztositasi hatarésszeg a
mai ingatlanpiaci helyzetben egy févarosi zugléi 50 m2-es panellakas ara.
Azaz jelentOsebb érték(i ingatlanok esetén csak részleges védelmet jelent a
fenti 6sszegl biztositds. Nyilvdan minden jogalkalmazo, okiratszerkesztd
kolléga arra torekedik, hogy barmilyen értékl ingatlan-lgylet esetében se
meriljon fel a szakmai felel6sség kérdése.

VII. Zarszo

»...S rendezni végre kéz0s dolgainkat,

ez a mi munkank; és nem is kevés."%*
Talan agy véli a kedves olvaso, hogy tul eréltetett, szinpadias kolt6déridasunk
e sorait idézni, hiszen Jozsef Attila 6ssznemzeti ,rendbetételt” értett ezalatt,
mégis idevaldnak érzem. A k6z0s munka kétiranyu: Ossztarsadalmi és
jogalkalmazdi, szakmai.

Ossztarsadalmi, hiszen a varhatd jogszabdly-mddositds minden
(jellemzben ingatlantulajdonnal, haszonélvezeti joggal rendelkezd)
allampolgart érint. Olyan atfogd tajékoztatasi kampanyra van szlikség,
mely megszolit minden magyar allampolgart az internet vilagat, a kozdsségi
platformokat rendszeresen hasznaloktol a kizardlag a ,Helyi Hirmonddbdl”
tajékozdédokig. E tajékoztatasi kampanyban a koOzszolgalati médidanak
elengedhetetlen szerepe kell, hogy legyen, és a piaci alapon m(ik6do
sajténak, egyéb tajékoztatasi platformoknak is ki kell venni a részlket.
Mikroszinten a mar szép szamu Ugyvédi honlapok is adhatnak kozértheto
tajékoztatast a jogkeresd kozonségnek az UjInytv.-r6l, akar a terlleti
Gdgyvédi kamarak egységes tajékoztatd mintaval szolgdlhatnanak a

24 Jozsef Attila: A Dunanal, 1936. jun.
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tagjaiknak, azzal, hogy javasoljak e kamarai utmutaté Ggyvédi honlapon
torténo kozzétételét.

Jogalkalmazéi kérben - az altalam valamennyire jobban ismert lgyvédi
térben - az aggalyokat, az ismeretlentdl vald idegenkedést kell eloszlatni,
a kotelez6 képzés erre nyilvanvaldan kivald terepet fog biztositani.

Fontos, jogelvi jelentoségli kérdés, miként alakulnak az ugyféli jogai
azoknak, akik nem képesek az elektronikus kapcsolattartasra. Hogyan
alakul alkotmanyos joguk a szerzett jogaik elismertetésére, jogorvoslati
igénylk érvényesitésére. E kérdés részletezése 6nallé tanulmanyért kiallt,
a kozeljovoben igyekszem a témat feldolgozni.

Summazva: mindenkiben ott motoszkal a kérdés: j6-j6, de mar kétizben
el lett halasztva a jogszabaly hatalybalépése. Mi a garancia arra, hogy a
2024 6szi hatalybalépésig a hatralévd kevesebb, mint egy évben mindenre
kelld id6 lesz. Vald igaz, semmi, de a jogbiztonsag altaldnos kdvetelménye
ezt varja el.

Ha a zardfejezet koltdéfejedelemmel indult, akkor a zardgondolat
szarmazzék a magyar maganjog egyik legnagyobbjatdl, Szladits Karolytol
Ha Utmutatasat kovetjik az UjInytv.-re vald felkészillés soran, ugy nem
lesznek kétségek: ,harom alapeszmét kell a maganjog élére helyezniink
vezérmotivumokul. Ezek: az észszerliség, az igazsagossag €s a
jogbiztonsag eszméi."” 2>.

Felhasznalt irodalom

Beltigyminisztérium - Informatikai Helyettes Allamtitkarsag Elektronikus
kozszolgaltatasokat 6sszefoglalé monitoring jelentés 2021. januar - junius

Ferenczy Endre: A jogtudomany mdvelésének mdfajai: az indokolas?
Jogtudomanyi Kozlény, 2011/2., 110-116.

Hautzinger Zoltan: A katonai bintetdjog rendszere, a katonai
blntetbeljaras fejlesztési iranyai. PhD értekezés, Pécs 2010

Magyar Ugyvédi Kamara: Az Uj ingatlan-nyilvantartdsi eljardshoz (E-ING)
kapcsoldodd kamarai képzés és szamonkérés el6készitése (2023.06.02-i
allapot)

25 Szladits 1938. 56.



120

NISZ Nemzeti Infokommunikaciés Szolgaltatd Zrt. azonositasra
visszavezetett dokumentumbhitelesités szolgaltatds (AVDH) altalanos
szerzddési feltételek. 2021.04.09.

Sarkozy Tamas: A vitatott jogallam II. rész. Magyar Jog, 2019/7-8., 389-
398.

Szladits Karoly: A magyar maganjog I. kotet. Grill Karoly
Konyvkiaddvallalata, Budapest, 1938.

(Still waiting) for the new Real Estate Registration Act

Summary

My paper explores the reasons that have (presumably) led to the entry into
force of the Real Estate Registration Act (Act C of 2021) to be planned for,
instead of the original date of 1 February 2023, first 1 February 2024 and
then 1 October 2024. I examine the regulations necessary for the smooth
transition of real estate registration. First, I describe why the current, partly
paper-based, but in certain elements already electronic, procedural system
is untenable. I present the - partial - system of reasons provided by the
legislative process to justify the postponement of the Act's entry into force.
Then, I overview the most important tasks of the preparation, considering
separately those concerning lawyers and what citizens are expected to do
when preparing. Finally, I offer some recommendations.



