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1. Rövid történeti visszatekintés /Figyelemmel
arra, hogy több elõadó érinti ezt a témát./

A földnyilvántartás
A második világháborút követõen a földadóka-

taszter korábbi célja – az adóztatás – háttérbe szo-
rult. A mezõgazdaság átalakítása, majd erõszakos
szövetkezetesítése során, a földreform és a földren-
dezések, valamint az egyéb földbirtok-politikai in-
tézkedések alapjául a földadókatasztert használták.
A földnyilvántartás tárgya az ország teljes földterü-
lete volt. Mindazon lényeges adatokat tartalmazta
(földterület, birtokos stb.), amelyek az említett fel-
adatok végrehajtásához szükségesek voltak.

A vonatkozó földnyilvántartási jogszabályok
1964. január 1-jén léptek hatályba. (A létreho-
zott állami földnyilvántartást már az ingatlan-
nyilvántartás egyik közvetlen elõdjének is tekint-
hetjük.)

A telekkönyv 
A telekkönyv intézményének kiemelkedõ jelen-

tõségû eseménye az 1855. december hó 15. napján
az Osztrák Igazságügy Minisztérium által kiadott
rendelet, amelynek alapvetõ szabályai száz éven
át, egészen 1960-ig voltak érvényben.

A telekkönyvi rendtartás alapját az 1851-ben
császári nyílt paranccsal bevezetett Osztrák Pol-
gári Törvénykönyv jelentette. A fent vázolt rend-
szer továbbfejlesztését jelentette a betétszerkesz-
tés tárgyában kiadott 1886. évi XXIX. tc., vala-
mint az 1892. évi XXIX tc., amely elrendelte a te-
lekjegyzõkönyvekbõl a telekkönyvi betétek szer-
kesztését. A szerkesztés lassúságára jellemzõ,
hogy az 54/1960. (XI. 24.) Korm. rendelet hatály-
ba lépéséig a községek több mint egyharmada
még mindig telekjegyzõkönyvet használt, ame-
lyek még a múlt századi helyszínelések alapján ér-
demi felmérés nélkül megállapított adatokat tar-

talmaztak. A telekkönyvet egészen 1972-ig a já-
rásbíróságok mint telekkönyvi hatóságok vezet-
ték, és amely az ingatlanokra vonatkozó jogokat
és kötelességeket tartotta nyilván.

Az egységes ingatlan-nyilvántartás kialakításának
szükségességérõl 

A két nyilvántartás hiányosságait és az egymás-
hoz illesztés problémáit röviden az alábbiak sze-
rint lehetne összefoglalni:

Az állami földnyilvántartás és a telekkönyv tar-
talma átfedte egymást. Mivel a két nyilvántartás a
települések felmérésével létrehozott térképek ala-
pulvételével készült, ezért az ingatlanok meghatá-
rozó adatait – helyrajzi szám, terület stb. – mind-
kettõ tartalmazta, valamint mindkettõben szere-
pelt az ingatlan tulajdonosának, kezelõjének és
használójának a neve.

Egyik nyilvántartás sem volt teljes. Az állami
földnyilvántartásnak nem voltak tárgyai sem az
öröklakások, sem a szövetkezeti lakások. A telek-
könyv nem tartalmazta viszont a közterületeket és
a földek tényleges mûvelési ágára és minõségére
vonatkozó adatokat.

Az állami földnyilvántartás csak a földek adata-
iért – terület, mûvelési ág, földminõség stb. – sza-
vatolt (vállalt felelõsséget), a feltüntetett tulajdon-
jogokért már nem. A telekkönyv viszont a bejegy-
zett tulajdonjogot és egyéb jogokat tanúsította hi-
telesen, míg a földek adatait már nem.

A két nyilvántartás eltérõ szervezeti rendszer-
ben mûködött. A telekkönyvet a bíróságok mint
telekkönyvi hatóságok vezették, az állami föld-
nyilvántartást viszont a földmérési felügyelõségek
(a földhivatalok jogelõdjei) mint államigazgatási
szervek látták el.

A vázolt átfedések miatt a két nyilvántartás
naprakészen tartása számottevõ többletmunkát
igényelt. Mivel a két nyilvántartás külön-külön
nem volt teljes, valamely ingatlan közhiteles álla-
potát is csak a telekkönyv és az állami földnyil-
vántartás egybevetésével, azok együttes használa-
tával lehetett megismerni. 

Feladatok az ingatlan-nyil-
vántartás korszerûsítésében*

Apagyi Géza mb.fõosztályvezetõ – 
dr. Latkóczy Olga osztályvezetõ

* 2002. november 21-én az „Ingatlan-nyilvántartás vagy
telekkönyv“ címû konferencián elhangzott elõadás.
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Elsõ lépésként a telekkönyvek vezetése 1972.
január 1-jétõl átkerült a földhivatalokhoz. Ettõl
kezdõdõen a földügyek intézésére, a földügyi szak-
igazgatási feladatok ellátására egységes szervezet
jött létre. A szervezeti összevonást követõen magas
szintû jogszabály az 1972 évi 31. tvr., valamint az
ennek a végrehajtására kiadott 27/1972.(XII. 31.)
MÉM sz. rendelet szabályozta az ingatlan-nyilván-
tartás létrehozását és annak vezetését. Az ingatlan-
nyilvántartás szerkesztésekor az ingatlanok adata-
inak megállapításánál a földnyilvántartásból, az in-
gatlanokhoz kapcsolódó jogok és tények megálla-
pításánál pedig a telekkönyvbõl kellett kiindulni.
Az ingatlan-nyilvántartás községenként, városon-
ként a megyei jogú városok egy részében, valamint
a fõvárosban kerületenként készült el, és folyama-
tosan (elkészülte után) lépett érvénybe. (1980, ill.
1981)

Az új nyilvántartás létrejöttével egyidejûleg
szûnt meg az adott községre (városra) vonatkozó
földnyilvántartás és a telekkönyv. Az 1972 évi 31.
tvr., valamint végrehajtási rendelete 2000. január
1-jéig volt hatályos.

Az ingatlan-nyilvántartás vezetése 2000. január
1-jétõl az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi
CXLI. tv. (a továbbiakban Inytv.) valamint a vég-
rehajtásról szóló 109/1999. (XII. 29.) FVM rende-
let (a továbbiakban: Inyvhr.) alapján történik.

Az ingatlan-nyilvántartás, a földtulajdon, a
földhasználat, a földvédelem, földértékelés, a
földmérés és térképészet egy intézménybe történõ
integrálásának az oka tehát az volt, hogy e terüle-
tek egymásra épülnek, és egy közös információs
bázison alapulnak. Az egységes ingatlan-nyilván-
tartás napjainkra a földügyi igazgatásnak olyan ré-
szévé vált, amely az informatikával kiegészülve
az említett szakirányok egységes intézményrend-
szerét alkotja.

(Megjegyzés: a bírósági telekkönyv-vezetési
rendszer újra történõ felépítése vonatkozó /szán-
dékosan nem használjuk a „helyreállítás“ kifeje-
zést!/ – az ingatlan-nyilvántartás közigazgatási
ágból igazságszolgáltatási ágba átvételét elõ-
irányzó – koncepcionális felfogás az integrált
rendszer létjogosultságát, elõnyeit tagadja.) 

2. Az egységes ingatlan-nyilvántartás fejleszté-
se és a mellette szóló nemzetközi érvek

Azt, hogy az egységes ingatlan-nyilvántartás a
követendõ példa, illetõleg, hogy a jelenlegi ingat-
lan-nyilvántartási rendszer továbbfejlesztése a he-
lyes irány, nemzetközi szakemberek is elismerik.

Jürg Kaufmann (FIG 7-es Bizottság) munka-
csoportjának vezetõje „Kataszter 2014“ címû ta-
nulmányában kifejti, hogy „az egységes ingatlan-
nyilvántartás a jövõ szervezete“.

A telekkönyvet és a katasztert a 70-es évek ele-
jén egy intézménybe integráló magyar megoldás
úttörõnek és követésre méltónak találtatott. A ma-
gyar megoldást mutatta be egyetlen példaként a
Habitat II-re készülõ „Irányelvek a közép-kelet-
európai országok földügyi szakigazgatásai szá-
mára“ c. ENSZ dokumentum. 

Az ingatlan-nyilvántartás és térképi alapjainak
integrációja még az EU tagországok konszolidált
intézményi struktúrájában is trendszerûen, az in-
formatika eszközeivel megvalósítható volt (Hol-
landia, Franciaország, Svédország) olyannyira,
hogy mûködésük fokozatosan önfenntartóvá vált. 

Ugyancsak a magyar földügyi szolgálat elisme-
rése, hogy a Világbank és az ENSZ FAO – Ma-
gyarországot donorként kezelve – az FVM-ben
nemzetközi ismeretközvetítési iroda felállításának
támogatását határozta el az EU tagjelölt országok
és egyes Balkáni országok segítésére.

3. Az egységes ingatlan-nyilvántartás jövõbeni
feladatainak irányairól

Tényként kezelhetõ, hogy az ingatlan-nyilván-
tartási szervezet kétségtelenül meglévõ hiányossá-
gai nem a rendszerbõl adódnak, hiszen ez a szerve-
zet képes a „tömegkiszolgálás“ rendszerfeladatá-
nak teljesítésére. A szervezet diszfunkciói részben
a jogalanyok jogkövetõ magatartásának problémá-
iból, részben a személyi-, tárgyi-, infrastrukturális-
feltételrendszer hiányosságaiból, részben a földhi-
vatalok szoros értelemben vett ingatlan-nyilvántar-
tási törvényi alapfeladatainak ellátását veszélyezte-
tõ többlet állami feladatokból adódnak.

Természetesen a meglévõ hiányosságok kikü-
szöbölése érdekében kívánatos a megkezdett
komplex korszerûsítési (modernizációs) program
töretlen folytatása, amely a folyamatos mûszaki
fejlesztéssel, a jogi háttér biztosításával, az intéz-
ményrendszer átszervezésével, a mûködési feltéte-
lek újragondolásával foglalkozik, a következõ fon-
tosabb stratégiai célok megvalósítása érdekében:

• a földhivatalok mûködésének korszerûsítése,
• az ügyintézési idõ csökkentése, a hatékonyság

növelése,
• a földhivatal–ügyfél kapcsolat javítása,
• a tulajdoni jogbiztonság fokozása,
• a föld és az egyéb ingatlanokkal kapcsolatos

adatok integrációja.
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3.1. A földhivataloknál koncentrálódó szakmai
bázis bõvítésérõl

A jelenlegi ingatlan-nyilvántartási rendszer fej-
lesztésében – jövõbeni feladatként is – kiemelke-
dõ szerepet játszik a földhivataloknál koncentráló-
dó szakmai bázis bõvítése mennyiségi és minõsé-
gi szempontból egyaránt.

Bizonyára Önök elõtt is ismeretes, hogy a föld-
hivatalok elé kerülõ elbírálandó ügyiratok száma
évrõl évre emelkedik. Ez a növekvõ tendencia je-
lentõs mértékben leterheli a rendelkezésre álló hu-
mán kapacitásokat. Míg 1998-ban a földhivatalok-
nak csak közel két és fél millió darab ügyet kellett
elbírálni, addig 2000-ben ennek 145%-át, azaz há-
rom és fél millió beadványt. Az idei év ügyiratfor-
galma pedig már most jóval meghaladta az 1999-
ben érkezett összes kérelem számát (az év végére
megközelíti az ötmilliót). 

Mindezek ellenére a földhivatalok ügyirathátraléka
– nem mindennapi munkateljesítményüknek köszön-
hetõen – a korábbiakhoz képest jelentõs mértékben
csökkent. Ugyanakkor a földhivatali kapacitások je-
lenleg is 100%-os mértékben kihasználtak. A lehetsé-
ges megoldások között a rendelkezésre álló létszám-
keret érzékelhetõ bõvítése hangsúlyosan szerepel.

A szakmai bázis méretének növelésével egyide-
jûleg azonban a köztisztviselõk továbbképzésre is
nagyobb hangsúlyt kellene fektetni.

Így elsõsorban a megyei földhivatali szakmai
képzések bõvítése és felgyorsítása biztosíthatná
az ügyintézõk szakmai színvonalának emelését, il-
letve szinten tartását. Természetesen kívánatos ál-
lami pénzeszközökkel támogatni – az ingatlan-
nyilvántartók anyagi helyzetének javítása mellett
– a körzeti földhivataloknál a felsõfokú képesítés
kiszélesítését is. Errõl szól a jóváhagyott okta-
tási-továbbképzési stratégiánk!

Persze a szakmai bázis minõségi javításának jö-
võbeni követelménye nem jelenti egyben azt,
hogy jelenleg a földhivatalok nem megfelelõ szak-
mai színvonalon látják el feladataikat. Az elmúlt
évben ugyanis országos szinten 3 055 132 ügy ke-
rült elbírálásra, amelyek közül bírósági jogorvos-
lat folytán mindössze 141 db (0,005%) bizonyult
jogszabálysértõnek. Az ismertetett adatokból az a
következtetés vonható le, hogy az ingatlan-nyil-
vántartási eljárás során a földhivatali köztisztvise-
lõk döntéseiket – a leterheltség ellenére is – felké-
szülten és jogilag megalapozottan hozzák meg.

3.2. Az infrastrukturális feltételrendszer tovább-
fejlesztésérõl /TakarNet/

A földhivatalok humánkapacitásának kiterjesz-

tése mellett nem elhanyagolható az infrastrukturá-
lis rendszer továbbfejlesztése sem. Az egységes,
földrészlet alapú szemléletre épülõ ingatlan-nyil-
vántartás ugyan már most magában hordozza a
térinformatikára épülõ számítógépes ingatlan-
nyilvántartás vezetésének elõnyeit (gyorsaság, há-
lózati mûködtetés), lehetõvé téve a nagytömegû
változások vezetését és a kormányzati és állam-
igazgatási szervek részére nyújtandó adatszolgál-
tatások, országos statisztikák gyors elkészítését. 

Ismeretes, hogy az elmúlt években az FVM
Földügyi és Térképészeti Fõosztálya az EU
PHARE programja segítségével, kisebb mérték-
ben pedig a svájci és a német kormány támogatá-
sával, jelentõs beruházásokat hajtott végre az in-
gatlan-nyilvántartás területén.

A több lépcsõben zajló mûszaki fejlesztések fon-
tos állomása az országos földhivatali hálózatban a
Térképen Alapuló Kataszteri Rendszer Országos
Számítógépesítése (TAKAROS) rendszer kiépíté-
se, amely elsõ ütemben a körzeti földhivatalok
komplex ingatlan-nyilvántartási feladatainak ellá-
tását valósította meg. Ilyen a fõvárosi BIIR is. 

Hasonlóan jelentõs lépés a TAKARNET 
(TAKAROS NETwork) rendszer kialakítása, ame-
ly biztosítja a földügyi ágazat hivatalainak számí-
tógépes összekapcsolását, másrészt lehetõvé teszi
a földhivatali adatbázisok távoli adathozzáférését
külsõ, regisztrált felhasználók (pl. bankok, köz-
igazgatási intézmények, önkormányzatok, köz-
jegyzõk ügyvédi irodák stb.) számára. A földhiva-
tali adatok on-line módon történõ lekérdezése
iránt igen nagy az érdeklõdés. Számos intézmény,
cég jelezte már a hálózathoz való csatlakozási
szándékát. A próbaüzem decemberben lezárul!

Ugyanakkor a földhivatali információs rend-
szerben rejlõ lehetõségek szélesebb spektrumba
helyezik a kérdést. A számítógépesített ingatlan-
nyilvántartás – az ügyfelek, valamint a különbözõ
közigazgatási, bûnüldözési, illetõleg piaci szférá-
ban tevékenykedõ szervezetek szélesebb körû ki-
szolgálása érdekében – új utakat keresve, folya-
matos fejlesztésre szorul.

Ennek elsõ és kézzelfogható eredménye az
elõbbiekben említett „TakarNet“ rendszer, amely
megteremtette a nyilvánosság (publicitás) elvének
modern informatikai alapjait (ennél nyilvánosabb
nyilvántartás nincs).

A TakarNet hálózat teljes kiépítése több fázis-
ban valósul meg. Az elsõ fázisban, a leggyakrab-
ban igényelt földhivatali szolgáltatások elérésére
nyílik lehetõség a hálózaton keresztül. Ezek a
szolgáltatások a következõk:
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• Betekintés a tulajdoni lapba különbözõ keresési
szempontok szerint (pl. az ingatlan címe, a tulajdo-
nos vagy jogosult neve alapján történõ keresés stb.).

• Tulajdoni lap másolat kérése.
• Térképmásolat kérése. (Az adatszolgáltatás

alapját képezõ digitális térképek elõállítása folya-
matosan történik, melynek eredményeképpen a
földhivatalok digitális térképei – egyazon ingatlan
és közvetlen környezete – a hálózaton belül is meg-
tekinthetõek lesznek. A szolgáltatás, jelenleg csak
a meglévõ térképi adatbázishoz kapcsolódik.)

• Egyéb beadvány küldése (pl. elektronikus
úton elõterjesztett kérelmek).

• A felhasználó számlaegyenlegének megtekin-
tése.

A rendszerben minden regisztrált felhasználó
saját folyószámlával rendelkezik, így a felhaszná-
ló megtekintheti saját számláját, így követni tudja
tranzakcióit, valamint fizetési kötelezettségeit. A
szolgáltató–felhasználó kapcsolat internet jellegû
webes felületeken keresztül valósul meg, így a fel-
használók egy egyszerû internet böngészõ prog-
ram segítségével érhetik el a TAKARNET szol-
gáltatásokat.

A TAKARNET egy zárt számítógépes hálózat,
amely korlátozott és szigorúan ellenõrzött hozzá-
férést biztosít a külsõ felhasználók számára, mivel
a külsõ felhasználók kizárólag védett átjárókon
keresztül érhetik el a hálózat számukra engedélye-
zett szolgáltatásait. Ezek az átjárók az ún. hozzá-
férési pontok, ahol, egy „elérési ponton“ tûzfal-
rendszeren keresztül történik a felhasználók belé-
pésének ellenõrzése. A tûzfal megakadályozza a
jogosulatlan hálózati hozzáférést, lekérdezést, fel-
ügyeli és ellenõrzi mind a külsõ, mind a belsõ
adatforgalmat.

A számítógéppel vezetett ingatlan-nyilvántartá-
si adatbázishoz való csatlakozás szabályait a 
Inytv. 72–76. §-ai valamint az Inyvhr. 114–115. §-
ai tartalmazzák. Az Inytv. hivatkozott paragrafusai
alapján a csatlakozás engedély megszerzése a há-
lózathoz csatlakozni kívánók számára kötelezõ.

Az Inytv. tételesen felsorolja azon felhasználók
körét, akik csatlakozási díj fizetésével, illetve
anélkül csatlakozhatnak a TAKARNET rendszer-
hez.

Így csatlakozási DÍJ FIZETÉSE NÉLKÜL csatla-
kozhatnak a bíróságok, a Központi Statisztikai Hi-
vatal, valamint a Kincstári Vagyoni Igazgatóság.

CSATLAKOZÁSI DÍJ MEGFIZETÉSÉVEL csatlakoz-
hatnak a közjegyzõk, a helyi önkormányzatok, il-
letve egyéb közigazgatási hatóságok, továbbá a
technikai lehetõségek függvényében – saját gépi

adatfeldolgozó eszközükkel – ügyfeleik jogi ta-
náccsal való ellátása és tájékoztatása, beadvány-
ok, szerzõdések, és egyéb okiratok készítése cél-
jából az ügyvédek is. Közvetítõk közbeiktatásá-
ra, közvetítõi díjak felszámolására a hatályos
jogszabályok nem adnak lehetõséget!! Ennek
biztosítása nem is szándékunk!

Az Inytv. 90.§ (2) bekezdésében kapott felha-
talmazás alapján került kiadásra a TAKARNET
hálózat használatáért fizetendõ díjak mértékét, va-
lamint azok alkalmazásának általános szabályai-
ról rendelkezõ az egyes ingatlan-nyilvántartási
adatok igazgatási szolgáltatási díjáról és az adatát-
viteli vonalon történõ adatszolgáltatásról szóló
41/2002. (V. 14.) FVM rendelet.

Az egyszeri csatlakozás technikai megvalósítá-
sa a digitális belépési igazolvány. Az egyszeri
csatlakozási díjat csatlakozási engedélyenként
kell fizetni. 1 db digitális belépési igazol-
vány/kulcs 62 500 forintba kerül.

A TAKARNET földhivatali számítógépes rend-
szerhez történõ CSATLAKOZÁS MENETE a következõ:

A felhasználó levélben – megfelelõ indokokra
hivatkozva – csatlakozási engedélyért folyamodik
az FVM-hez. A csatlakozási engedélyt az FVM
szervezeti és mûködési szabályzata alapján, a
Földügyi és Térképészeti Fõosztály adja ki. 

A csatlakozási engedély birtokában a 
TAKARNET használatát szabályozó (a Ptk.-ra, az
Inytv.-re valamint az Inyvh.-re, továbbá a már em-
lített díj rendeletre alapuló) szolgáltatási szerzõ-
dés megkötésére kerül sor a felhasználó és az
FVM FTF megbízásából a rendszer üzemeltetõje,
a Földmérési és Távérzékelési Intézet (FÖMI) kö-
zött. A szolgáltatási szerzõdés rögzíti a felhaszná-
ló által elérhetõ szolgáltatásokat, az érdekelt hoz-
záférések darabszámát, a fizetési kötelezettsége-
ket stb. 

A szolgáltatási szerzõdés megkötését követõen
– a csatlakozási díj fizetésére kötelezettek részérõl
annak megfizetése után – a FÖMI regisztrálja a
felhasználót, és átadja számára a szerzõdésben
rögzített számú hozzáférési jogosultságot, vala-
mint megfelelõ tájékoztatást nyújt a kapcsolódás
mûszaki feltételeirõl és megvalósulásáról.

A hálózat használatáért fizetendõ hálózati hasz-
nálati a díj három részbõl áll:

HÁLÓZATI BELÉPÉSI DÍJ: a rendszerbe való belé-
pés, kezdeti információcserék – digitális igazol-
vány ellenõrzése stb. – az elsõ vizsgálati pont, ha
idáig eljut a felhasználó, 125 Ft hálózati belépési
díjat kell fizetnie. (A FÖMI-t illeti ez a díj, melyet
az a hálózat üzemeltetésére és fenntartására fordít.)
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TALÁLATI DÍJ: a felhasználó által megadott para-
méterek alapján a rendszer az adatbázisban kere-
sést végez, és egy vagy több adat megtalálása ese-
tén a kapott listából választhatja ki a felhasználó a
számára szükséges adatokat. A 25 Ft találati díjat
egyes találatonként kell fizetni. Találat alatt a le-
kérdezés feltételeit kielégítõ válaszokat kell érte-
ni. Intervallumban (helyrajzi szám, postai cím stb.
tartományban) történõ lekérdezés esetén tehát
több találat is lehet. (A találati díj az adatszolgál-
tatással érintett területileg illetékes megyei földhi-
vatalt illeti.)

MEGERÕSÍTÉSI DÍJ: ha a felhasználónak a talála-
tok alapján valamelyik tételre szüksége van, kije-
löli azt, majd a rendszer kérésére megerõsíti a ké-
relmet. A megerõsítésre indul el a hálózatos adat-
közlés. Betekintés esetén a 250 Ft-os, hiteles tulaj-
doni lap másolat, térkép másolat, valamint egyéb
kérelem benyújtásakor a 125 Ft-os megerõsítési
díjtétel ekkor esedékes. (A FÖMI-t illetõ díj, me-
lyet az a hálózat üzemeltetésére és fenntartására
fordít.)

Ezen túlmenõen, ha az illetékekrõl szóló 1990.
évi XCIII. tv. módosításáról, valamint a hiteles tu-
lajdoni lap-másolat igazgatási szolgáltatási díjáról
szóló 1996. évi LXXXV. tv. 30.§-ban meghatáro-
zott személyes, illetve 31. §-ban meghatározott
tárgyi mentesség eseteit kivéve, továbbá a földmé-
rési és térképészeti állami alapadatok kezelésérõl,
szolgáltatásáról és egyes igazgatási szolgáltatási
díjakról szóló 63/1999. (VII. 21.) FVM–HM–PM
együttes rendelet alapján minden esetben az adat-
kérõ igazgatási szolgáltatási díjat is köteles megfi-
zetni.

Egyéb beadvány esetén a 125 Ft/beadvány szol-
gáltatási díj került bevezetésre, amelyet a földhi-
vatalok kapnának az adatdíjhoz hasonlóan, mivel
a kérelmek ügyintézésével kapcsolatban is vannak
feladataik.

3.3. Az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi
CXLI. törvény továbbfejlesztésérõl

Természetesen a korábbiakban felvázolt irá-
nyokba mutató fejlesztés mit sem ér, ha nincs mö-
götte egy stabil, a naponta változó gazdasági fo-
lyamatokat követõ jogszabályalkotásnak ellenáll-
ni képes ingatlan-nyilvántartási törvény, mely kel-
lõképpen absztrahált ahhoz, hogy a változó életfo-
lyamatok szülte specifikus jogügyletek körében is
naprakész és egyértelmû iránymutatást adjon. 

Ez persze rendkívül nehéz feladat, hiszen az in-
gatlanokhoz kötõdõ jogügyletek a szerzõdési tí-
pusszabadság talaján állnak. Így egy jogügyleten

belül több szerzõdési elem is keveredhet, illetõleg
az esetek többségében egy jogügylet alkalmával a
felek több jog keletkezésérõl és megszûntetésérõl
is rendelkeznek. A kombinációk száma szinte
végtelen, azok formalizált keretek közé nehezen
szoríthatóak. 

Tekintettel az elõbbiekre, mindenképpen szük-
séges az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi
CXLI. törvény [Inytv.] hatálybalépése óta érlelõ-
dött gyakorlati tapasztalatok jogszabályba építése,
míg a kellõ absztrakciót és így a jogszabály idõt-
állóságát az Inytv. és a Ptk. közös alapokon nyug-
vó szabályainak szorosabbra fûzése biztosíthatja.

3.3.1. Az Inytv. és a végrehajtására kiadott Inyvhr.
jelzálogjogi szabályinak továbbfejlesztésérõl

Néhány, gazdaságilag is jelentõs példa. A ked-
vezõ lakásvásárlási hitelek az elmúlt idõszakban
reflektorfénybe helyezték a Ptk.-beli zálogjogi
szabályozást, illetve a jelzálogszerzõdések ingat-
lan-nyilvántartási bejegyzésének kérdését.

A Polgári Törvénykönyv zálogjogi szabályait
módosító – 1996. évi XXVI. törvényként megal-
kotott – zálogjogi novella a gazdaság mûködésé-
hez szükséges hitellehetõségek bõvítése érdeké-
ben az egyik legfontosabb hitelbiztosíték, neveze-
tesen a zálogjog intézményének korszerûsítését és
a piacgazdaság követelményeihez való igazítását
célozta. A megújult szabályozás az önálló zálog-
jog intézményét újból meghonosította. A követe-
lést vagy jogot terhelõ zálogjog sajátos szabályai-
nak módosítása mellett új, egységes alapokra he-
lyezte a zálogjog rendszerét, meghatározta a dol-
gokon fennálló zálogjog két alaptípusát (kézizá-
logjog, jelzálogjog), és létrehozta a jogi szemé-
lyek, illetve jogi személyiség nélküli gazdasági
társaságok vagyonára az azt alkotó egyes dolgok,
jogok meghatározása nélkül alapítható ún. va-
gyont terhelõ zálogjog intézményét. 

A zálogjogi novella talán legfontosabb új-
donsága tehát, hogy ráirányította a figyelmet a
jelzálogjog intézményére, amelynek gazdasági
elõnye abból fakad, hogy a jelzálogjog tárgya
az adós birtokában maradhat, aki annak hasz-
nosításával elért jövedelmét a hitel visszafizeté-
séhez szükséges anyagi források elõteremtésére
használhatja fel.

A zálogjogi novella által bevezetett új szabá-
lyok alkalmazása során – a részben kedvezõ ta-
pasztalatok mellett – azonban egyértelmûvé vált,
hogy az új zálogjogi rendelkezések megfelelõ
hatályosulásához a szabályozás további módosítá-
sa szükséges (mind anyagi jogi, mind pedig eljá-
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rásjogi értelemben, ez utóbbin a zálogjogi nyil-
vántartásba vételre vonatkozó szabályokat értve).
A zálogjogi novella hatályba lépése óta szerzett
gyakorlati tapasztalatok a szabályozás belsõ logi-
kai, szerkezeti hiányosságaira, bizonyos körben
pedig a zálogjogi novella alapkoncepciójának ru-
galmatlanságára hívták fel a figyelmet. 

Az elõbbiekre tekintettel, a zálogjoggal kapcso-
latos törvényi szabályozás – az Inytv. hatálybalé-
pését követõen – a 2000. évi CXXXVII. törvény-
nyel a régi alapokra építkezve, de új rendezõ elve-
ket követve módosításra került.

Az Inyt. továbbfejlesztése során tehát elsõsor-
ban ezekre – a Ptk. új zálogjogi szabályai mögött
meghúzódó – rendezõ elvekre is figyelemmel kell
lenni. 

Az új Ptk.-beli szabályokra tekintettel kívána-
tos lenne az elkövetkezõ idõszakban pontosítani
az Inytv., valamint az annak végrehajtására ki-
adott 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet zálogjo-
gi szabályait, különösen az önálló jelzálogjog in-
gatlan-nyilvántartási bejegyzése vonatkozásában.

Természetesen az eddig elhangzottak nem azt
jelentik, hogy a jelenlegi Inytv., valamint annak
végrehajtási rendelete alapján a gyakorlatban a
jelzálogjog ingatlan-nyilvántartási bejegyzése
problémát okoz. Minden bizonnyal azonban
megkönnyítené a jogalkalmazó földhivatalok
munkáját is a Ptk., az Inytv., illetõleg az 
Inyvhr. közötti koherencia további erõsítése.

3.3.2. A termelésbõl való kivonás, valamint az
megvalósuló beruházások (épületek) ingatlan-
nyilvántartási kezelésérõl

Hasonlóan a jelzálogjog intézményéhez, nem-
zetgazdasági szempontból jelentõs érdek fûzõdik
az egyes beruházások (építkezések) megvalósulá-
sának, valamint a termõföld termelésbõl való ki-
vonása folyamatának ingatlan-nyilvántartási keze-
léséhez is. Jelen esetekben ugyanis az ingatlan
tényleges állapota eltérhet az ingatlan-nyilván-
tartásban feltüntetett jogi állapottól!

Persze az elõbbiek jogszabályi rendezése egy se-
reg jogi buktatót is rejthet magában. Hiszen olyan
kérdésekre kellene jogszabályi rendelkezésekkel

válaszolni, hogy vajon mikortól lehet nyilvántarta-
ni egy megvalósuló/megvalósult épületet? Vagy
megtörtént-e az adott termõföld termelésbõl való
kivonása akkor, hat a beruházás érdekében a terü-
letet feltöltötték? Hogyan lehetne az ingatlan-nyil-
vántartásban kezelni a már kész, de használatbavé-
teli engedéllyel nem rendelkezõ épületeket? 

És még számos ilyen vagy ehhez hasonló kér-
dés tehetõ fel ebben a témakörben, amelyek vizs-
gálata során figyelemmel kell lenni arra is, hogy
az esetleges jogvita estén számos érdek (beruhá-
zók, hitelezõk, értékesítõk, vevõk) ütközhet.

Természetesen ezen kérdéskör rendezése a
földhivatalok és más, hatáskörüknél fogva érintett
szervek (pl. építésügyi hatóság) szorosabb együtt-
mûködését is igényli.

4. Összegzés

Összegezve az eddig elmondottakat, vélemé-
nyünk szerint az egységes ingatlan-nyilvántartási
rendszer kiállta az idõk próbáját. Az ingatlan-nyil-
vántartás fejlesztése terén elsõdleges jövõbeni fel-
adatként jelentkezik – megfelelõ mûködési felté-
telek biztosításával – az ügyirathátralékok további
hathatós csökkentése, felszámolása az adatszol-
gáltatás színvonalának emelése, valamint a meglé-
võ szervezet folyamatos infrastrukturális, képzett-
ségi és anyagi fejlesztése, továbbá a rendelkezés-
re álló földhivatali kapacitások bõvítése. 

Az egységes ingatlan-nyilvántartás korszerûsí-
tésével egyébként a Minisztérium vezetése is
egyetért. Dr. Szanyi Tibor politikai államtitkár úr
szavait idézve: „…a tárca egy nyugodt, de látható
fejlesztésre törekszik a földhivatalok vonatkozásá-
ban mind anyagi, mind személyzeti értelemben“.

Következésképpen a végsõ cél – a jelenlegi in-
gatlan-nyilvántartási rendszer továbbfejlesztésé-
vel – egy korszerû (jogi, szervezeti és személyi,
valamint infrastrukturális) alapokra helyezett, va-
lamint az ENSZ és EU ajánlásoknak is megfelelõ
egységes ingatlan-nyilvántartási rendszer megfor-
málása, elsõsorban fejlesztések és nem szerve-
zeti változások útján!


