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I. Bevezetés
I. 1. Jogalap, hattérjogszabalyok

A fovarosi és varmegyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (fovarosi keriileti) hivatalokrol
52010 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet [a tovabbiakban: 568/2022. Korm. rendelet] 28. § (1)
bekezdése értelmében a szakmai iranyitd miniszter legkésébb az ellendrzési iddszakot
megel6z0 45. napig orszagos hatosagi ellendrzési tervet készit az iranyitasi jogkdrébe tartozo
feladatok tekintetében a kormanyhivatalok altal lefolytatand6 hatdséagi ellendrzésekrdl, és
gondoskodik annak az altala vezetett minisztérium honlapjan torténd kozzétételérdl.

Az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdosagok tevékenységének ellendrzésérol szolo, a fovarosi
¢s varmegyei kormanyhivatalokra vonatkozéd orszdgos hatosdgi ellenérzési terv
[a tovabbiakban: Orszagos hatdsagi ellendrzési terv] KTM-TKF-1/1691/3/2024. szamon, 2024.
november 29. napjan kiadasra és a Kozigazgatasi és Teriiletfejlesztési Minisztérium honlapjan
kozzétételre keriilt, a kormdnyzati igazgatasrol szolo 2018. évi CXXV. torvény [a tovabbiakban:
Kit.], valamint a Kormany tagjainak feladat- és hataskorérdl szolo 182/2022. (V. 24.) Korm.
rendelet [a tovabbiakban: Statitum rendelet] alapjan.

A Kit. 40. § (3) bekezdés alapjan a kormanyhivatal tekintetében a kozponti allamigazgatasi
szervekrol, valamint a Kormany tagjai és az allamtitkarok jogallasarol szolo 2010. évi XLIII.
torveny 2. § (1) bekezdésében meghatarozott hataskoroket, valamint az dltalanos kézigazgatasi
rendtartasrél szol6 2016. évi CL. torvényben [a tovabbiakban: Akr] a feliigyeleti szervre
ruhazott jogkoroket a korményhivatal irdnyitdsara kormanyrendeletben kijelolt miniszter
gyakorolja. Ezzel egyidejlileg a Stattum rendelet 182/C. § (2) bekezdése és 1. melléklet C)
pontjaban foglaltak alapjan a f6varosi ¢€s varmegyei kormanyhivatalok iranyitdsat a
kozigazgatasi és teriiletfejlesztési miniszter latja el, aki a kozigazgatas-szervezésért valod
feleldssége keretében Osszehangolja a fovarosi és varmegyei kormanyhivatalok hatosagi
tevékenységét az Akr. szabalyainak alkalmazasa szempontjabol és biztositja e szabalyok
egységes alkalmazasat.

Az 568/2022. Korm. rendelet (2) és (3) bekezdései értelmében a kormanyhivatal a szakmai
iranyitd miniszterek altal kiadott orszagos hatosagi ellendrzési tervek alapjan késziti el hatosagi
ellendrzési terveit az ellendrzési idoszakot megel6z6 15. napig. A kormanyhivatal ellendrzési
jelentést készit €s megkiildi a szakmai iranyitd miniszternek az ellendrzési iddszakot kovetd 30.

napig.

Az 568/2022. Korm. rendelet 28. § (4) bekezdése alapjan a szakmai iranyitd miniszter az
ellendrzési idészakot kovetd 60. napig a beérkezett ellendrzési jelentések alapjan elkésziti a
hatdsagi ellendrzésekkel kapcsolatos orszagos beszamolojat teriileti és hataskori bontasban, és
gondoskodik annak az altala vezetett minisztérium honlapjan torténd kozzétételérdl.

I. 2. A kormanyhivatalok hatdosagi ellendorzési feladatai

A Kit. 44. § (1) bekezdése alapjan, f0szabaly szerint a févarosi és varmegyei kormanyhivatal
jogosult az Akr.-ben a feliigyeleti szervre ruhdzott jogkérok gyakorlasara, ha a jarasi hivatal
vagy a telepiilési onkormanyzat jegyzdje, a fovarosban a keriileti 6nkormanyzat jegyzdje, a
Févarosi Onkormanyzat altal kozvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a fovarosi féjegyzo
allamigazgatasi hataskorében jar el.



A tarsashazkezelo, az ingatlankezeld, az ingatlankézvetito, valamint az ingatlanvagyon-
értékelo és -kozvetito szolgaltatoi tevékenység iizletszeriien torténd végzésenek feltételeirdl és
a nyilvantartasba vétel részletes szabalyairol szolo 499/2017. (XII. 29.) Korm. rendelet [a
tovabbiakban: 499/2017. Korm. rendelet] alapjan az iizletszerli tarsashazkezeld, iizletszer
ingatlankezeld, lzletszerii ingatlankozvetitd vagy Tlzletszerii ingatlanvagyon-értékeld és
- kozvetitd tevékenységet végzd szolgaltatasi tevékenységet végzo szolgaltatd bejelentését
(valamint az adatokban bekévetkezett valtozdasokat) az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatdsagnal kell bejelenteni.

A 499/2017. Korm. rendelet 2. §-a ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagkent az iizletszerii
tarsashazkezeloi ¢s iizletszerii ingatlankezeloi tevékenység tekintetében a szolgaltato
lakohelye vagy székhelye szerint illetékes fOvarosi és varmegyei kormanyhivatal jarasi
(févarosi kertileti) hivatalat, valamint az iizletszerii ingatlankézvetitdi, valamint az iizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitoi tevékenység tekintetében a szolgaltatd lakohelye vagy
székhelye szerint illetékes varmegyeszékhely szerinti varosi dnkormanyzat jegyz6jét, Pest
varmegyében a varmegyei onkormanyzat féjegyzéjét, Budapesten a Févarosi Onkormanyzat

Féjegyzdiét jeléli ki.

Az Orszéagos hatosagi ellendrzési terv alapjan a fovarosi és varmegyei kormanyhivataloknak a
2024. januar 1. és 2024. december 31. napja kozotti ellendrzéssel érintett iddszakban az
ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatosdgok tevékenysége kapcsan vizsgélniuk kellett:

e anyilvantartas-vezetési kotelezettségre,

e az adatvaltozas nyilvantartasba vételére, a nyilvantartasbol valo torlésre,

e a nyilvantartasba vett szolgéltatok tekintetében a nyilvantartasba vétel anyagi jogi
feltételeinek hatdsagok altali ellendrzésére,

e anyilvantartas kozhitelességére,

e a szolgaltatok lakcimének, székhelyének megvaltozasa esetén a nyilvantartasba vételi
¢és a kozigazgatasi szankci6 alkalmazasaval kapcsolatos hatosagi gyakorlatra, valamint

e az eljarasi hataridok ellendrzésére vonatkoz6 szabalyok érvényesiilését.

A kormanyhivatalok ellendrzésének ki kellett terjednie valamennyi az illetékességi teriiletén
miik6do ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag tevékenységére.

A kormanyhivatal altal lefolytatott ellendrzésnek a jardsi (keriileti) hivatalok esetében az
ellendrizendé iddszakban (2024. év) keletkezett iigyek legalabb 10%-ara, mig az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagként eljard jegyzok esetében legalabb 50 tigyre ki kellett
terjednie.

A lefolytatott ellendrzésekrdl a kormanyhivataloknak ellendrzési jelentést kellett késziteniiik,
amelyrdl a szakmai iranyitd Kozigazgatasi és Teriiletfejlesztési Minisztériumot tajékoztattak.

Az Orszagos hatosagi ellendrzési tervben foglaltakat a kormanyhivatalok végrehajtottak, az
altaluk k6z61t adatok, informaciok jelen orszagos beszamol6 alapjat képezték.



I1. A fovarosi és varmegyei kormanyhivatalok ellenorzéssel osszefiiggd tapasztalatai

A fovarosi és varmegyei kormanyhivataloknak a hatdsagi eljarasra vonatkozo, az Akr.-ben
rogzitett eljarasi szabalyoknak valdé megfelelés mellett, tovabba a fentebb ismertetett
jogszabalyok érvényesiilését tul,

a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének és folytatasanak altalanos szabalyairol

szolo 2009. évi LXXVI. térvényben [a tovabbiakban: Szolg. tv.],

- atarsashdzakrol szolo 2003. évi CXXXIII. torvényben [a tovabbiakban: Tarsashdzi tv.],

- a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. torvényben [a tovabbiakban: Lakas tv.],

- a kozigazgatasi szabadlyszegések szankcioirol szolo 2017. évi CXXV. torvényben [a
tovabbiakban: Szankcio tv.],

- a bejelentéskoteles szolgaltatasi tevékenységek tekintetében a bejelentés elmulasztasa

esetén fizetendoé birsagrol, tovabba a szolgdltatas feliigyeletét ellato hatdsagok
dltalanos kijelélésérdl szolo 186/2009. (IX. 10.) Korm. rendeletben [a tovabbiakban:
186/2009. Korm. rendelet]

foglalt rendelkezések megtartasat kellett ellendriznitik.

Az ellendrzés lefolytatdsa sordn a kormanyhivatalok az ellenérzott ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosagokhoz adat- és informaciokéréssel fordulhattak, az ellendrzésre kivalasztott
iratokat vizsgalatra bekérhették, a hatdsagi jogalkalmaz6i gyakorlatot a helyszinen
megtekinthették, valamint a hatésagok altal vezetett belsé nyilvantartasokat attekinthették,
azokba kozvetleniil is betekinthettek.

II. 1. Nyilvantartas-vezetési kotelezettség ellenorzése

Célja: Annak vizsgalata, hogy az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag eleget tesz-e a
jogszabaly altal eloirt nyilvantartas-vezetési kotelezettségeének, ideértve a 2021. januar 1-je
elott nyilvantartasba vett szolgaltatokat. [Szolg. tv. 27. §, 499/2017. Korm. rendelet 5. §]

A Térsashazi tv. 54. § (3) bekezdése, valamint a Lakas tv. 64/D. § (1) bekezdése értelmében az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsagok az tizletszeri tarsashdzkezeldi, ingatlankezeldi
tevékenység, illetve az iizletszerli ingatlankdzvetitdi vagy az lzletszerli ingatlanvagyon-
értékeld ¢€s -kozvetitéi tevékenységet végzd természetes személyekrdl és gazdalkodo
szervezetekrdl az atlathatosag, valamint a jogszabalyoknak megfeleld miikddés biztositasa
érdekében nyilvantartast vezetnek.

A hatosagok a nyilvantartasi, nyilvantartas-vezetési kotelezettségiiket az Orszdagos
Kereskedelmi Nyilvantartdsi Rendszerbe [a tovabbiakban: OKNYIR] torténd bejegyzéssel
teljesitik.

A nyilvanos adatok megismerését az ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatésag ingyenesen, barki
szamara nyilvadnosan hozzaférhetd uton biztositja. A nyilvantartas — a nyilvantartasba vétel
idopontja, a szolgaltato nyilvantartasi szama, a nyilvantartasba vevé hatosag megnevezése,
tovabbda annak a szolgaltatdsi tevékenységnek a megjeldlése, amelynek folytatasara a
szolgaltato nem jogosult, valamint a tilalom idobeli és teriileti hatalya tekintetében — kdzhiteles
hatésdgi nyilvantartdsnak mindsiil, a nyilvantartdsban szerepldé adatok az aldbbi adatkdrok
tekintetében kdzérdekbdl nyilvdnosnak mindsiilnek:

e aszolgaltatd neve,



e aszolgaltatd lakcime, székhelye,

e aszolgaltatasi tevékenység megjelolése,

e a szolgaltatdsi tevékenységet végzé természetes személy munkaltatdjanak
megnevezese,

e aszolgaltatasi tevékenység soran hasznalt nyelv megjeldlése,

e aszolgaltatd gazdalkodod szervezet cégjegyzékszama, — amennyiben rendelkezésre all —
roviditett neve, egyéni vallalkoz6 esetén nyilvantartdsi szdma,

e a szolgaltaté gazdalkodo szervezet képviseletére jogosult személy — egyéni vallalkozo
esetén sajat — neve ¢és lakohelye,

e aszolgaltatd gazdalkodo szervezet esetén a szolgaltatasi tevékenység végzésére jogosult
személyesen kozremiikodo tag vagy alkalmazott neve,

e anyilvantartasba vétel id6pontja,

e aszolgaltatd nyilvantartasi szama,

e anyilvantartdsba vevo hatésag megnevezése,

e aszolgaltatasi tevékenység sziineteltetésének ténye, valamint kezdd és zar6 idépontja,

e hataron atnyulo szolgaltatasnyujtas esetén az azzal 0sszefliggd adatokat,

e azt az iddtartamot, amelyre a bejelentés szol,

e —amennyiben a szolgaltatd bejelenti — az elektronikus, telefonos, postai, illetve egyéb
elérhetdsége,

o cltiltott szolgaltatd esetében annak a szolgaltatdsi tevékenységnek a megjeldlése,
amelynek folytatdsara a szolgaltatd nem jogosult, valamint

e atilalom iddbeli és teriileti hatalya.

A Szolg. tv. 30. § (1) bekezdése értelmében az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsagok altal
vezetett kozhiteles hatosagi nyilvantartas alapvetden a szolgaltatasi tevékenység folytatasanak
hatosagi ellendrzését €s a szolgaltatas igénybe vevoinek tajékoztatasat szolgalja.

Az orszagos hatdsagi ellendrzés altalanos megallapitasa szerint a fOvarosi €s varmegyei
korményhivatalok illetékességi teriiletén miikodd ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatosagok
tulnyomo tobbsége eleget tesz a Szolg. tv. 27. §-dban és a 499/2017. (XII. 29.) Korm. rendelet
5. §-aban eldirt nyilvantartas-vezetési kotelezettségének, a szolgaltatokat az OKNYIR-ba vald
bejegyzéssel tartjadk nyilvan. A 2021. januar 1-je el6tt nyilvantartdsba vett szolgaltatok
adatainak OKNYIR-ba torténd migracioja az ellendrzott hatdsagok esetében jellemzden
megtortént, azonban egyes hatdsdgoknal — igy Gydr-Moson-Sopron varmegyében — az
atvezetési folyamat még 2024-ben sem zarult le teljeskoriien, az érintett hatosag tajékoztatasa
szerint az adatmigracio 2025-t6l, a hatosagi ellendrzésekkel parhuzamosan keriil befejezésre.

Budapest tovaros tekintetében az ellendrzés hianyossagot tart fel, miszerint egyes esetekben az
OKNYIR nem tartalmazza azt a gazdalkodd szervezetet, amelynek tagjaként vagy
munkavallalojaként a természetes személy a bejelentés-koteles tevékenységet végzi, tovabba
tobb tligyben a hatosag (keriileti hivatal) igazolas helyett jogszertitleniil hatarozattal értesitette
a bejelentdket, amely hatdrozatok egyuttal nem tartalmaztak a Szolg. tv. 23. § (2) bekezdésében
eldirt kotelezd adatokat.

Pest varmegyében is tobb ligyben a hatdsdg (jardasi hivatal) szintén igazolas helyett
jogszeriitleniil hatdrozattal értesitette a bejelentoket, amely hatdrozatok egytttal nem
tartalmaztadk a Szolg. tv. 23. § (2) bekezdésében eldirt kotelezd adatokat. Az ellendrzott
idészakban Pest varmegyében Osszesen 351 10 bejelentés érkezett az ingatlanvallalkozés-
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feliigyeleti hatosagokhoz, amelyek koziil 12 nem felelt meg a jogszabélyi kdvetelményeknek.
A hatésagok ugyanakkor 9 esetben elmulasztottdk a Szolg. tv. 23. § (1) bekezdése szerinti
értesitési  kotelezettségiik  teljesitését az  lizletszeri tarsashazkezeldi bejelentések
vonatkozasaban.

Somogy varmegyében visszatérd problémaként volt azonosithatd, hogy az eljar6 hatosagok
Osszekeverik a bejelentési €s a kozigazgatasi hatosagi eljardsokra vonatkozo eljarasi
szabalyokat, valamint a nyilvantartast nem kezelik egységes rendszerként, melynek
kovetkeztében a nyilvantartasba vett, vagy abbdl torélt munkaltatd mellett a foglalkoztatott
esetében a sziikséges intézkedésekre mar nem keriil sor. Ezen tilmenden a gazdalkodo
szervezetek adatvaltozasainak nyomon kovetése tekintetében is hianyossagot tart fel az
ellendrzés.

Jasz-Nagykun-Szolnok varmegyében az ellenérzés feltarta, hogy két jarasi hivatal altal
alkalmazott kérelem-nyomtatvany adattartalma nem felelt meg maradéktalanul a 499/2017.
Korm. rendeletben foglaltaknak, és a nyomtatvany tévesen tiinteti fel az eljarasi illetékfizetési
kotelezettséget, mivel a bejelentési eljaras 2021. januar 1-je 6ta illetékmentes.

Tolna varmegyében az egyik vizsgalt hivatalnal a 2020. évi adatmigracié technikai okbol

sikertelen volt, az adatokat — az ellendrzés eredményeképpen — manudlisan rogzitettek az
OKNYIR-ban.

Bdcs-Kiskun varmegyében a jarasi hivatalok adatai alapjan 2024. évben 210 iizletszer(
tarsashdzkezelot és 20 iizletszerli ingatlankezeldt tartottak nyilvan.

IL. 2. Adatvaltozas nyilvantartasba vétele, nyilvantartasbdl valo torlés

Célja: Annak vizsgdlata, hogy az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag eleget tesz-e az
adatvaltozas- atvezetési, nyilvantartasbol valo torlési kotelezettségeének. [Szolg. tv. 24. §, 25. §,
26. §, 28. § 499/2017. Korm. rendelet 6. §]

Az orszagos hatdsagi ellendrzés altalanos megallapitasa szerint a fOvarosi €s varmegyei
korményhivatalok illetékességi teriiletén miikodd ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagok
dontd tobbsége a Szolg. tv. 24. §-dban és a 499/2017. Korm. rendelet 6. §-dban eldirt
adatvaltozas-atvezetési, illetve nyilvantartasbol valo torlési kotelezettségének az OKNYIR
rendszeren keresztiil eleget tett. Visszatérd és tobb varmegyében — igy Budapesten és Pest
varmegyében — azonositott hianyossagként értékelhetd, hogy a szolgaltatok az adatvaltozast,
illetve a tevékenység megsziintetését jellemzden késedelmesen, vagy kizardlag hatdsagi
ellendrzési eljaras meginditasat kovetden teljesitették, a hatésagok azonban e mulasztasokra
tekintettel a Szolg. tv. 25. § (2) bekezdése szerinti szankcidt (amely lehet figyelmeztetés vagy
kozigazgatasi birsag) az esetek tilnyomo részében nem szabtdk ki. Pest varmegyében a 22
beérkezett valtozas-bejelentés esetében az ellendrzés megallapitotta, hogy az iizletszeru
ingatlankdzvetitéi €s ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi tevékenységgel Osszefiiggd
valamennyi adatvaltozas-bejelentés hatosagi ellendrzés keretében kibocsatott hatosagi
felhivasra, és nem a szolgéltatok onkéntes teljesitéseként érkezett.

Bacs-Kiskun varmegyében az ellendrzés tobb eljarasi szabalytalansagot tart fel. Példak okaért
egyes jarasi hivatalok a nyilvantartasbol valo torlésrél €s a hidnypotlasra vald felhivasrol
alakszerli hatarozatot, illetve végzést bocsatottak ki, holott a Szolg. tv. 23-24. §-ai alapjan e
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korben kizarolag értesités, illetve a tevékenység bejelentés nélkiili folytatasanak
jogkodvetkezményeire vonatkozoé figyelmeztetés alkalmazhato. Az ellendrzési jelentésekben tett
megallapitdsokat az ellendrzott hatésagok elfogadtak, az intézkedések végrehajtasarol
tajékoztatast kiildtek. Az ellendrzések soran feltart hianyossagok az iranyado jogszabalyok nem
megfeleld értelmezésébdl adodhattak, jellemzden azokndl a jardsi hivatalokndl, ahol a kevés
ligyszam miatt erre a feladatkdrre nincs allandoé tigyintézo, igy a megfeleld szakmai gyakorlat
sem alakulhatott ki.

Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében az ellendrzés ald vont iddszakban egy esetben fordult
eld kérelemre torténd adatvaltozas atvezetése, amely sordn a szolgaltatasi tevékenységet végzo
kérte alkalmazottja adatainak torlését, amely regisztraci6 az OKNYIR rendszerben a
jogszabalyi el6irasoknak megfelelden, hatdriddben megtortént. Az ellendrzés azonban feltarta,
hogy az adatvaltozas-atvezetésrdl kiallitott értesités nem tartalmazta a torolt szolgaltato,
személy beazonositdsara alkalmas adatokat, tovabba a bejelenté gazdalkodd szervezet
értesitésének megtorténtét az ligyirat nem igazolta.

Gydér-Moson-Sopron varmegyében egy esetben nem keriilt atvezetésre maradéktalanul az
adatmodositas, ugyanakkor a hidnyossdg az orszagos ellendrzés lefolytatdsa eldtt potlasra
kertilt, igy a modosult adatok az OKNYIR-ban hidnytalanul atvezetésre keriiltek. Ezt
leszdmitva a kormanyhivatal megallapitotta jelentésében, hogy a hatdésagok mind az
adatvaltozasokat, mind a nyilvantartasbol valod torléseket az OKNYIR-ban maradéktalanul
atvezették.

Heves varmegyében az ellendrzés egy eljarasi hibat azonositott. Az egyik jarasi hivatal a
nyilvantartasbol valo torlésrdl — a jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétesen — értesités helyett
hatarozatot hozott, egyébirant az adatvaltozasok atvezetése s a torlési kotelezettség teljesitése
minden mas esetben szabalyszerlien valdsult meg. A szolgaltatok a modosult adatokat a
hatosdgoknal erre rendszeresitett nyomtatvanyon jelentették be, a megvaltozott adatokat
dokumentumokkal tdmasztottak ala.

Nograd varmegyében a vizsgalt idOszakban az iizletszerli ingatlankdzvetitdi, valamint az
izletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység tekintetében egy esetben keriilt
sor nyilvantartasbol vald torlésre az ingatlanvagyon-értékeldi és kozvetitdi tevékenységtol
torténd eltiltas okan. Az ellenérzés pozitivan értékelte, hogy az ingatlanvagyon-értékeldi
tevékenységtdl eltiltott szolgaltatd torlése az OKNYIR-bol és a szankcido rogzitése a
Kozigazgatasi Szankciok Nyilvantartasdban [a tovabbiakban: KSZNY] egyarant, a jogszabalyi
eldirasoknak megfelelden megtortént. Az lzletszerli tarsashazkezeldi és az tizletszerli
ingatlankezeldi tevékenység tekintetében egy esetben keriilt sor nyilvantartasbol torténd
torlésre a szolgaltatoi tevékenység megsziintetésének bejelentése okan.

I1. 3. Anyagi jogi feltételek vizsgalata a hatosagok nyilvantartasba vétellel, a nyilvantartas
vezetésével osszefiiggo gyakorlataban

Célja: Annak vizsgalata, hogy a szolgaltatas feliigyeletét ellato ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatosag az eljardsa soran vizsgalja-e a 499/2017. Korm. rendelet 3. §-a szerinti feltétel
folyamatos fennallasat, valamint eljarasa sordn érvényesiti-e a nyilvantartas kozhitelességére
vonatkozo szabalyokat.



Az orszagos hatosagi ellendrzés altalanos megéallapitidsa szerint a mar nyilvantartasba vett
szolgaltatok tekintetében a 499/2017. Korm. rendelet 3. §-aban foglalt anyagi jogi feltételek
folyamatos fennallasanak rendszeres ellendrzése terén az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatésagok kozott jelentds gyakorlati eltérések mutatkoztak, €s az ellendrzési kotelezettség
teljesitése korantsem tekinthetd egységesnek. Tobb varmegye — igy Bdcs-Kiskun, Fejer,
Komarom-Esztergom, Nograd, Szabolcs-Szatmar-Bereg és Somogy — hatosagai, jarasi hivatalai
a vizsgalt 2024. ¢évi idészakban egyaltalin nem folytattak le a mar nyilvantartasba vett
szolgaltatokra iranyulo hatdsagi ellendrzést, részben arra hivatkozva, hogy a korabbi évenkénti
ellendrzési kotelezettséget eldird 23/2013. (VI. 28.) NGM rendelet hatalyat vesztette, és az azt
felvaltd 499/2017. Korm. rendelet ilyen rendszerességii ellendrzést kifejezetten nem ir elo.

Pest varmegyében az ellendrzést végzd hatosdgok kiemelkedd aktivitassal, 2024. évben
Osszesen 438 hatosagi ellendrzést folytattak le, amelybdl 239 természetes személyt, 199 pedig
gazdalkodo szervezetet érintett. A hatésagok az ellendrzések soran 12 esetben allapitottdk meg
anyagi jogi feltétel hianyat. A varmegyében ugyanakkor az ellendrzés hianyossagot is feltart,
mivel az iizletszer(i tarsashdzkezeldi és ingatlankezeldi tevékenységek korében kibocsatott
ellendrzési értesitések noha megfeleltek az Akr. 104. § (4) bekezdésében rogzitett tartalmi
kovetelményeknek, azonban az lizletszerii ingatlankozvetit6i €s ingatlanvagyon-értékeld és-
kozvetitdi eljarasokban az elektronikus kapcsolattartasra vonatkozo jogszabalyi rendelkezések
(Daptv., E-ligyintézési tv.) mell6zésével jartak el. Pest varmegyében 4 szolgaltatd aktivan
akadalyozta a jarasi hivatalok hatdsagi ellendrzésének lefolytatasat, ezért velilk szemben a
hatdsdgok eltiltd dontést hoztak. Megjegyezni sziikséges ugyanakkor, hogy a hatésagok
figyelmen kiviil hagytdk a Szolg. tv. 25. § (2) bekezdésében foglaltakat és szankcio
kiszabasanak melldzésével hoztdk meg dontéseiket.

Budapest esetében a kertileti hivatalok szurdprobaszeriien inditottak ellendrzési eljarasokat,
azonban azok nem minden esetben terjedtek ki a 499/2017. Korm. rendelet 3. § a) pont ab) és
b) pont bb) alpontja szerinti munkaltatd, illetve megfeleld szakképzettséggel rendelkezd
alkalmazott meglétének vizsgalatara, tovabba az ellendrzések lezarasarol szold feljegyzés
egyes ligyiratokbol hidnyzott. Az ellendrzés soran ugyanakkor megallapitasra keriilt, hogy a
nyilvantartasba vételhez sziikséges anyagi jogi feltételek teljesiilését a hatdsagok jellemzden
teljeskortien vizsgaljak.

Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében valtozatos ellendrzési modszertan alakult ki, miszerint
egyes jarasi hivatalok nyilvantartds-betekintéssel és nyilatkoztatassal, méasok személyes
megjelenésre szo0ld idézéssel folytattdk le az ellendrzést. Hidnyossagként azonban
megallapithaté volt, hogy egyes esetekben az Akr. 43. § (2) bekezdése szerinti, ligyféli jogokra
vonatkoz6 tajékoztatds elmaradt. Osszességében a hatdsagi ellendrzések a jogszabélyi
eldirasoknak megfeleléen zajlottak, és arra Osszpontositottak, hogy a szolgaltaté a
tevékenysége végzéséhez sziikséges jogszabdlyi feltételeket folyamatosan teljesiti-e.

Heves varmegyeében, az ellendrzéssel érintett idészakban az Egri Jarasi Hivatal és a Gyongy0si
Jarasi Hivatal végzett hatdsagi ellenérzést a mar nyilvantartasba vett szolgaltatok korében. Eger
Megyei Jog Varos Jegyzdje, valamint a tobbi jarasi hivatal ellendrzést nem folytatott. A két
ellendrzést végzo jarasi hivatal altal lefolytatott ellendrzések jogsértést nem tartak fel.

Zala varmegye j6 gyakorlatként értékelhetd eljarasa szerint valamennyi hatosag 2024. évre
vonatkozo ellendrzési tervet készitett, amelynek keretében a szolgéltatok rendszeres, litemezett



ellendrzésére keriilt sor, és az ellendrzések lezarasarol valamennyi érintett szolgaltatod irasos
tajékoztatast kapott.

II. 4. Lakcim, székhely megvaltozasa esetén az adatvaltozas nyilvantartason valo
atvezetésének gyakorlata

Célja: Annak vizsgalata, hogy az ingatlanvallalkozas-feltigyeleti hatosagok iigyfélbardt modon,
a szolgaltatok jogos érdekeinek megfelelden, a szolgaltatas nyujtasanak folyamatossagat szem
elott tartva - a szolgaltato kifejezett torlésre iranyulo kérelme hianyaban, torlés nélkiil, az
adatok megfelelé atvezetésével - jarnak-e el a lakcim, székhely megvaltozasa esetén olyan
esetben, amikor illetékességi teriilet valtas is torténik.

Az orszagos hatosagi ellendrzés altalanos megallapitasa szerint a fovarosi €s varmegyei
kormanyhivatalok illetékességi teriiletén mitkdé ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatosdgok a
szolgéaltatok lakcim- és székhelyvaltozasaval osszefiiggd, illetékességvaltast érintd eljardsokat
az esetek tobbségében tligyfélbardit modon, torlés nélkiili adatitvezetéssel folytattak le,
ugyanakkor az érintett iligyek alacsony szama és a vizsgdlhatd ligyiratok hidnya tobb
varmegyében — igy Baranya, Békés, Fejér, Hajdu-Bihar, Heves, Komarom-Esztergom egyes
jardsai, Somogy, Tolna, Vas, Veszprém varmegyékben — érdemben kizarta az ellendrzési
szempont teljes korli vizsgalatat.

Bdcs-Kiskun varmegyében az OKNYIR rendszer bevezetése oOta kizarolag egyetlen
illetékességvaltassal jard lakcim- és székhelyvaltozasi eset fordult el6. A hatdsag az
adatmodositast elvégezte, €s az illetékességvaltasrol az 11j hatésagot értesitette.

Budapest esetében hidnyossagként azonosithatd, hogy az illetékességvaltast megallapito és az
tigy attételérdl rendelkezd végzésekhez a kézbesitési igazolasok nem keriiltek csatolasra az
tigyiratba, az OKNYIR-bol azonban minden esetben megallapithatd volt, hogy a lakcim- és
székhelyvaltozas nyilvantartasba vételre kertilt.

Gyor-Moson-Sopron varmegyében az lzletszerli ingatlankozvetitéi és iizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitd tevékenységgel kapcsolatosan 1 esetben tortént olyan
hatosagi eljaras lefolytatdsa, amely a szolgaltatd adataiban bekdvetkezetett valtozas folytan a
lakcim/székhely megvaltozasa kovetkeztében az eljard hatosag illetékességének modosulasat
eredményezte. A szolgéltato lakcim valtozasat érinté adatmddosités iranti tigyféli bejelentést az
érintett attette az illetékességgel rendelkezd hatosaghoz, az OKNYIR-ban val6 adatmédositast,
vagy az abbol valo torlést mellézve. Az érintett hatdsadg helyszini tajékoztatdsa szerint az
adatvaltozas atvezetése az ellendrzési jegyzOkonyv lezarasaig megtortént, a jovoben kiemelt
figyelmet forditanak az atvezetés soron kiviili sajat hataskorli megvalositasara.

Pest varmegyében 42 iizletszerli ingatlankdzvetitdi tevékenységet végzd szolgaltatonal
kovetkezett be lakcim- vagy sz€khelyvaltozas, amelybdl 9 esetben az adatatvezetés megtortént,
33 esetben pedig az iratok illetékes hatosaghoz vald attételérdl intézkedtek. Az ellendrzés
ugyanakkor megallapitotta, hogy az attételek az elektronikus kapcsolattartasra vonatkozo
jogszabalyi rendelkezések melldzésével valosultak meg.

Jasz-Nagykun-Szolnok varmegyében a két illetékességvaltassal jard eset mindegyikében a
hatdsag a torlés mellé6zésével, a szolgaltatas folytonossagat szem eldtt tartva intézkedett az
iratok attételérdl, azonban mindkét esetben az attétel a jogszabalyi hataridon til tortént, ami a
hatdsagi ligyintézés szervezési hianyossagara utal.



Nograd varmegyében a lakcim- és székhelyvaltozas adatait haladéktalanul rogzitették az
OKNYIR-ban, majd a hat6sag végzéssel attette az iratanyagot az illetékes hatdsaghoz.

Zala varmegyében Zalaegerszeg Megyei Jogi Varos Fojegyz6jénél lefolytatott eljarasok
megfeleltek a jogszabalyi elvarasoknak, amennyiben a hatosagok az adatvaltozast az OKNYIR-
ban atvezettek.

I1. 5. Kozigazgatasi szankcio alkalmazasaval kapcsolatos hatosagi joggyakorlat

Célja: A Szankcio tv.,, a Szolg. tv. rendelkezéseinek alkalmazasa az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosagi tigyekben. A Kozigazgatasi Szankciok Nyilvantartasaba (KSZNY)
vonatkozo bejegyzési kotelezettség ellendrzése. Az Orszagos Kereskedelmi Nyilvantartdsi
Rendszerbe (OKNYIR) torténé bejegyzési kotelezettség teljesitése. [Szolg. tv. 28. §, 499/2017.
Korm. rendelet 6. § (2) bekezdés, 186/2009. Korm rendelet 2. §]

Az orszagos hatosagi ellenérzés altalanos megallapitdsa szerint a kozigazgatdsi szankcid
alkalmazésaval kapcsolatos szabalyok megtartdsa terén az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hat6sagok 2024. évben Osszességében visszafogott szankcionalasi gyakorlatot folytattak. A
vizsgalt hatésdgok thlnyomo tdbbségénél — igy Baranya, Békés, Borsod-Abauj-Zemplén,
Csongrad-Csandad, Fejér, Gyor-Moson-Sopron, Hajdu-Bihar, Komarom-Esztergom, Somogy,
Szolnok egyes hatdsagai, Tolna, Vas, Veszprém és Zala varmegyékben — kozigazgatasi szankcio
kiszabasara nem kertilt sor.

Bacs-Kiskun varmegyében egyetlen jarasi hivatal alkalmazott szankciot: kozérdekii bejelentés
alapjan indult hatosdgi ellendrzés keretében bejelentés nélkiil folytatott {izletszerli
tarsashazkezel6i tevékenység miatt figyelmeztetést szabott ki, a dontés véglegessé valasat
kovetden a szankciot a KSZNY-be hataridoben bejegyezte, az eljaras egészében jogszeriien
zajlott.

Budapest esetében az ellendrzés komoly jogalkalmazasi hibat tart fel, mivel egy iigyben a
hat6sag a Korm. rendelet 6. § (2) bekezdése alapjan tevékenységtdl eltiltast és ezzel egyidejlileg
a Szankcid tv. 6. § (4) bekezdése szerinti figyelmeztetést is alkalmazott, holott a Szankcid tv. 6.
§ (3)-(4) bekezdése alapjan eltiltd dontéssel egyidejlileg figyelmeztetés kiszabasanak nincs
helye. Réadasul a figyelmeztetés a KSZNY-be nem kertilt bejegyzésre, mig az eltiltas igen.

Pest varmegyében a hatosadg 4 esetben alkalmazott eltiltds szankciot a hatosagi ellendrzést
akadalyozo lizletszerli tarsashazkezeldi és ingatlankezeldi tevékenységet végzo szolgaltatdkkal
szemben, a dontések meghozatala jogszerli volt és a szankcidk nyilvantartdsba vétele
hataridében megtortént, ugyanakkor az adatvaltozas-bejelentési kotelezettséget elmulaszto
ingatlankozvetitdi ¢és ingatlanvagyon-értékeld ¢és -kozvetitdi tevékenységet végzo
szolgaltatokkal szemben a Szolg. tv. 25. § (2) bekezdése szerinti kotelezd birsag kiszabasa
elmaradt.

Heves varmegyében az Egri Jarasi Hivatal egy esetben alkalmazott szankciot, amelynek
keretében az adatszolgaltatasi kotelezettségének hatdridére nem eleget tevd {lizletszerii
tarsashazkezeldvel szemben a Korm. rendelet 6. § (2) bekezdése alapjan 1 évre megtiltotta a
tevékenység folytatasat. A dontés jogszerlien sziiletett és a szankcidot mind az OKNYIR-ba,
mind a KSZNY-be bejegyezték.
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Jasz-Nagykun-Szolnok varmegyében a jegyzd egy esetben alkalmazott eltiltast, azonban a
dontésben nem hivatkozott a Szankcid tv. rendelkezéseire, az eltiltast sem tekintette
szankcionak, tovabba a KSZNY-be valo bejegyzési kotelezettségét sem teljesitette. Az észlelt
hidnyossagra tekintettel a kormdanyhivatal tdjékoztatta a hatésagot a jogértelmezés
helyességérdl és felhivta a figyelmet a jogszabalyban foglalt kotelezettségének teljesitésére.

Nograd varmegyében az ingatlanvagyon-értékeldi és -kozvetitdi tevékenységtdl -eltiltott
szolgaltato esetében a szankcio KSZNY-be valo bejegyzése a jogszabalyi rendelkezéseknek
megfelelden megtortént, az eljaras szabalyszeriinek mindsiilt.

Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegyében a hatdsagok a fokozatossag elvét alkalmazva kizardlag
figyelmeztetést, illetve eltiltast alkalmaztak, birsag kiszabasara nem keriilt sor. A kiszabott
szankciok KSZNY-be val6 bejegyzési kotelezettségiiknek a hatdsagok eleget tettek.

Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében — bdr tébb esetben is megallapithato volt, hogy a
szolgadltato az adatvdltozast kizarolag hatdsagi felhivdsra, és nem onként jelentette be — a
hatarid6-mulasztasokra tekintettel a hatdsagok szankcidt nem alkalmaztak.

IL. 6. Eljarasi hataridé megtartasa, ellen6rzés

Célja: Az eljarasi (nyilvantartasba vételre, hatosagi ellenorzésre a kozigazgatasi hatdsagi
eljards meginditasara és lefolytatdsdra) hataridok megtartasanak vizsgalata.

Az eljarasi hatariddk megtartdsa terén az ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatosagok
Osszességében megfeleld gyakorlatot kovettek. A vizsgalt hatosagok tulnyomo tobbsége —
koztiik Bacs-Kiskun, Baranya, Borsod-Abauj-Zemplén, Csongrad-Csandad, Hajdu-Bihar,
Heves, Komadrom-Esztergom, Nograd, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Vas, Veszpréem és Zala
varmegyék hatosagai —a Szolg. tv. 27. § (1) bekezdésében eldirt 15 napos nyilvantartasba vételi
hataridét, valamint az Akr.-ben rogzitett egyéb eljarasi hataridéket maradéktalanul betartotta.

Pest varmegyében az ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosadgok altal 2024. évben vizsgalt 341
jogszabalynak megfeleld bejelentés koziil 339 esetben a nyilvantartasba vétel a 15 napos
hataridén beliil megtortént, minddssze 4 esetben volt megallapithatdo hatarido-tallépés.
A kormanyhivatal altal végzett ellendrzés megallapitdsai alapjan az értesitési kotelezettség
tekintetében 322 esetben 8 napon beliil, 8 esetben 8 napon tul kiildtek értesitést a hatosagok, a
késedelmek oka az érintett hatosdgok tajékoztatasa szerint ligyintézoi betegség, leterheltség,
illetve téves iktatas volt.

Fejér varmegyében egy jarasi hivatal 1 tigyben, Székesfehérvar Megyei Jogu Varos Jegyzdje 2
tigyben lépte til a Szolg. tv. 27. § (1) bekezdésében eldirt nyilvantartasba vételi hataridét, a
hataridd-tallépés azonban a vizsgalt ligyek ardnyahoz képest elenyészd szamban fordult eld.

Jasz-Nagykun-Szolnok varmegyében a jarasi hivataloknal hatarido-tallépés nem volt
megallapithat6, ugyanakkor a jegyzoi hataskorben lefolytatott eljardsok koziil 4 esetben a
vizsgalat hatarido-tullépést tart fel, ami jelzi, hogy a hataskor-gyakorlds szervezeti szintjei
kozott nem egységes a joggyakorlat.

Tolna varmegyében a vizsgalt ligyek egy részében az igazolas kiadasa hataridon tal tortént,
azonban az iigyek zome tekintetében az eljarasi hataridé mind az igazolés kiallitasa, mind a
nyilvantartasba vétel vonatkozasdban megtartott volt.
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Gydér-Moson-Sopron varmegyében az egyik jarasi hivatal esetében az adatvaltozas atvezetésére
iranyuld eljaras meginditasa késve tortént, azonban a hiba észlelését kovetden az eljaras soron
kiviil lefolytatasra keriilt, a tobbi varmegyei hatésdg eljarasi hatariddit az ellendrzés
kifogastalannak mindsitette. Gyor Megyei Jogu Viros Jegyzojének mint ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosagnak a joggyakorlata tekintetében a kormanyhivatal kiilon kiemelte a rovid
1d0 alatti, szinte azonnali, ligyfélbarat iigyintézést, amely az eljarasi hataridok betartasan tul az
tigyfélkozpontu hatosagi miikodés mintaszeri példajat jelenti.

Budapest fovarosban a hatoésagok az eljardsi hataridoket egy-két kivételtdl eltekintve
megtartottak, a kis szdmban eléforduld késedelem rendszerszintli mulasztast nem allapitott
meg.

Borsod-Abauj-Zemplén varmegyében a jarasi hivatalok és a varmegyeszékhely jegyzdje az
eljarasi hataridéket minden esetben betartottak, a hianypdtlasra felhivo értesitések legtobbszor
a bejelentés beérkezését kovetd munkanapon, de minden esetben 8 napon beliil kikiildésre
keriiltek, a nyilvantartasba vételrdl szolo igazolas legkésébb 4 napon beliil kiallitasra keriilt.

I11. Ellendrzési tervben foglaltak megvalositasa

A KTM-TKF-1/1691/3/2024. szamu, az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsagok
tevékenységének 2025. évi ellendrzésére vonatkozo, orszdgos hatosagi ellendrzési tervben
foglaltakat a felligyeleti szervként eljar6 fOvarosi és varmegyei korményhivatalok
végrehajtottak. Az ellendrzési terv alapjan a kormanyhivatalok szdmara elrendelt ellendrzés
valamennyi ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatosagra kiterjedt, ugyanakkor tekintettel arra,
hogy az ellendrizendd 2024. évi idészakban az iizletszerl tarsashdzkezelok és ingatlankezeldk
nyilvantartasat vezetd, ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosagként eljaro jarasi hivatalok koziil
11 hatosagnal — bejelentéssel, adatvaltozassal, tériéssel és ellendrzéssel dsszefiiggo — ligy nem
keletkezett, ezért az ellendrzés ténylegesen ezen hatdosagokra nem terjedt ki.

Az orszagos hatosagi ellendrzéssel érintett ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagok szdmat €s
varmegyei, fovarosi bontasat az 1. melléklet szemlélteti.

Az orszagos hatdsagi ellendrzési terv lebonyolitdsa soran az ellendrzést végzd fovarosi és
varmegyei kormdnyhivatalok torekedtek az ellenérzési tervben szerepld irdnyszamok
megtartasara, melynek soran a korméanyhivatalok részérdl dsszesen 1.673 db ligy vizsgéalatara
keriilt sor [ldsd: 2. melléklet].

Az OKNYIR adatai alapjan, az ellendrzéssel érintett iddszakban, 2024. évben az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosadgként eljaro jarasi (févarosi kertileti) hivataloknal 795 db
(uj szolgaltato bejelentésével, adatvaltozassal vagy torléssel osszefiiggo) iigy keletkezett, amely
az Osszes aktiv tarsashazkezeloként, illetve ingatlankezelOként bejegyzett szolgaltatd 11%-at
jelentette [lasd: 3. melléklet].

Ugyanez a nyilvantartdsba vétellel, adatvaltozassal és torléssel kapcsolatos szdm az
ingatlanvéllalkozas-feliigyeleti  hatdsagként eljar6 jegyzok esetében, az iizletszeri
ingatlankdzvetitOk €s ingatlanvagyon-értékeldk és kozvetitOk vonatkozasaban a 2024. évben
4.066 db, amely az Osszes bejegyzett aktiv szolgaltatdo 16%-at foglalta magaban [ldsd: 4.
melléklet].
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I11. 1. Szakmai értékelés, javaslatok

A fovarosi és varmegyei kormanyhivatalok altal 2025. évben lefolytatott ellen6rzés soran
szerzett tapasztalatok és megallapitasok atfogobb képet adtak az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatosagok altal ellatott szakmai tevékenységére és néhany olyan a jogértelmezés, illetve az
egységes joggyakorlat megvaldsitasat is érintd kisebb problémara hivta fel a figyelmet, amely
az érintett hatdsagok részérdl a jovoben korrekciot igényelhet.

A kormanyhivatalok altal lefolytatott ellendrzések, illetve a hatésagok visszajelzései alapjan
Osszességében megallapithato, hogy az OKNYIR 2021. januar 1-jei bevezetése és alkalmazasa
alapvetéen pozitivan értékelhetd, mivel egységesitette a nyilvantartas-vezetési gyakorlatot.
A kormanyhivatalok altal feltart hidnyossagok egyes hatdsagoknal az alacsony iigyszambol
fakad¢ rutintalansagra, jogértelmezési bizonytalansagokra vezethetok vissza.

A 23/2013. (VL. 28.) NGM rendeletet felvaltd 499/2017. Korm. rendelet valoban nem irja el
az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdsagok szaméra, hogy az illetékességi teriiletiikhoz
tartozd szolgaltatokat évente ellendrizzék. Az 11j szabalyozas megalkotasakor a jogalkotd ennek
megvalositasat teljes egészében az eljard, nyilvantartasba vevd hatdsagok kompetenciajaba
utalja. Az éves, kotelezd ellendrzésre vonatkozd szabalyozas hianya ugyanakkor nem
akadalyozza a hatésagokat abban, hogy — a nyilvantartasukban szereplé szolgaltatok szama és
a rendelkezésre dllo humdnerdforras kapacitasuk figyelembevételével — olyan sajat, éves
ellendrzési tervet alkossanak, amely gond nélkiil teljesithetd ¢és végrehajthatd. A
szolgaltatasokat igénybe vevok, illetve a jogszertien miikodo szolgaltatok érdeke is azt kivanja,
hogy e tekintetben a hatdsagok is aktiv magatartast tanusitsanak. Fentiek alapjan, helyes
gyakorlatként emlithetd, ha a hat6sagok illetékességi teriiletén miik6dd valamennyi szolgaltato
esetében legalabb az ot évente torténd ellendrzés megvalosul. A szolgaltatok anyagi jogi
feltételeit tovabba a hatosagok — a kozérdekii bejelentések vagy panaszok nyoman indult
eljarasokon tulmenden — a szolgéltatok adtavaltozdssal Osszefiiggd bejelentései soran is
vizsgaljak.

Az orszagos hatosagi ellendrzési terv soran lefolytatott vizsgalatok igazoltdk, hogy néhany
esetben tovabbra is nehézséget jelent a hatdsdgoknak a szolgaltatok altal kezdeményezett
eljarasok (bejelentések) értelmezése, elkiilonitése. Lényeges, hogy az ingatlanvallalkozés-
feliigyeleti hatosagok eldtt induld a szolgaltatok altal kezdeményezett — uj szolgaltato
bejelentésekkel, adatvaltozdsokkal és torléssel osszefiiggd —eljarasai nem az Akr. szabalyain
alapulo kozigazgatasi hatosagi eljarasok, hanem a Szolg. tv. specialis szabalyain nyugvo un.
,bejelentéses eljarasok”.

A bejelentés elbiralasa a Szolg. tv. 23. § (1) bekezdés a) pontja alapjan 8 napon beliil torténik
¢és az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosdg a tevékenység folytatasdra iranyuld szandék
bejelentését kovetden a fenti hataridoben igazolast allit ki. A nyilvantartasba vételre a Szolg. tv.
27. § (1) bekezdése alapjan, legkésObb 15 napon beliil keriil sor.

Az ilyen tipusu, bejelentési eljarasokban a hatosigok részér6l az Akr. szerinti
hatérozathozatalra nem kertil sor, ugyanakkor az iizletszer(i tarsashazkezeldk, ingatlankezeldk,
ingatlankozvetitdk ¢€s ingatlanvagyon-értékelok és kozvetitok nyilvantartasa kdozhiteles
hatosagi nyilvantartasnak, annak vezetésével kapcsolatos eljarasi cselekménye pedig — az Akr.
7. ¢ es 97. §-abol adodoan — hatosagi ligynek mindsiil.
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Az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésagok altal lefolytatott hatosagi ellendrzések nyoman
hivatalbol indult eljardsokat, ideértve a kozigazgatdsi szankcidé kiszabdsara iranyuld
eljarasokat a hatosag az Akr. eljarasi szabélyai, valamint a Szolg. tv. és a Szankci6 tv. anyagi
jogi szabalyi alapjan folytatja le.

Az illetékességvaltassal jard lakcim- és székhelyvaltozdsok kezelése terén a hatosagok eljarasa
helyes iranyba mutat, azonban a torlés mell6zésének ¢€s a torlés nélkiili adatatvezetésnek a
kovetkezetes alkalmazasa, az elektronikus kapcsolattartasi kotelezettségek betartasa, valamint
az attételi hataridok betartasa tekintetében indokolt lehet a fokozottabb odafigyelés tanusitasa.

A szolgaltatd adatainak megvaltozasat, valamint a szolgaltatasi tevékenység megsziinését a
Szolg. tv. elbirdsai alapjan szintén be kell jelenteni az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag
felé. Amennyiben a szolgaltatd lakohelyének, székhelyének megvaltozasa folytdn a
szolgaltatoval kapcsolatos feliigyeleti tevékenység ellatdsara mas ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag valik illetékessé, — 2021. januar 1-jét megelozden — a szolgaltatonak az Ot
korabban nyilvantartasba vevé hatosag elétt kezdeményeznie kellett a nyilvantartasbol vald
torlését, majd ezt kovetden az Uj lakohelye, székhelye szerinti hatésagnal pedig a
nyilvantartasba vételét. Ilyen esetekben a szolgéltaté szdmara minden esetben Uj nyilvantartasi
szam képzodott.

Az OKNYIR mint orszagos, kozhiteles hatdsagi nyilvantartas bevezetését kovetden a lakohely,
illetve székhely adat megvaltozadsa mar nem jar a szolgaltato torlésével és tjboli nyilvantartasba
vételével. A megvaltozott adatokat a szolgaltatot korabban nyilvantartasba vevo hatdsag vezeti
at a nyilvantartason melyrdl, az 0 lakohely, székhely szerinti ingatlanvallalkozas-felligyeleti
hatosagot értesiti (a szolgaltato kapcsan keletkezett iratanyag egyidejii megkiildésével). Az
ilyen adatvaltozdsok atvezetése sordn 10j nyilvantartasi szam nem képzddik, a szolgaltatok
tevékenységének folytonossaga egyértelmiien megallapithatd, amely a szolgéltatok jogos
érdekeinek védelmét is szolgalja, tovabba jelentdsen hozzajarul a hatosagi oldalon keletkezd
adminisztrativ terhek csokkentéséhez is.

Mind a Lakés tv. mind pedig a Térsashazi tv. dgazati rendelkezései alapjan a hatdsagok a
nyilvantartas vezetésével Osszefiiggd kotelezettségiliket az OKNYIR-ban torténd bejegyzéssel
teljesitik. Figyelemmel arra, hogy az OKNYIR olyan kozhiteles hatosagi nyilvantartas, amely
a szolgaltatasokat igénybe vevOk naprakész tdjékoztatdsat szolgald allampolgari publikus
feliilettel is rendelkezik és azon a nyilvantartasi adatokkal kapcsolatos valamennyi valtozés
azonnal megjelenik, ezért az egyes hatosdgoknak nincs olyan jellegii kotelezettségiik, hogy a
résznyilvantartasaikat a sajat honlapjukon is kozzé tegyék. Amennyiben a hatdosag mégis gy
dont, hogy az adatait a sajat honlapjan is kdzzéteszi, ugy az adatoknak a folyamatos frissitéseérdl
i1s gondoskodnia sziikséges, annak érdekében, hogy a kozhiteles hatdsagi nyilvantartasnak
mindsild OKNYIR ¢és a hatosag sajat belsd nyilvantartasa kozott eltérés ne alakulhasson ki.
Sziikséges azt is szem el6tt tartani, hogy a kozhiteles hatdsagi nyilvantartdsban szerepld
adatokhoz fiz6d6 joghatasok csak az OKNYIR-ban szerepld adatokhoz tarsulnak.

Az ellenérzések soran feltart, a Szolg. tv. szerinti nyilvantartasba vételen és az eljarasra rendelt
hataridé megtartasan, illetve az Akr. szabalyainak és az elektronikus kapcsolattartasra
vonatkozd szabalyok megfelelé alkalmazasan tulmenden, tekintettel arra, hogy a hatdésagok
kozigazgatasi szankcio kiszabdsara irdnyuld joggyakorlatat érintden eltérések voltak
tapasztalhatok, az alabbiakra hivjuk fel a hatésadgok figyelmét.

14



a)

b)

A hatésagoknak a kozigazgatasi szankcid kiszabasara iranyuld eljarasaikban az Akr
eljarasi szabalyai mellett egyideliileg kell alkalmazniuk a Szankcio tv., a Szolg. tv. a
499/2017. Korm. rendelet, valamint a 186/2009. Korm. rendelet agazati szabalyait,
eldirasait.

Ha a hatésag a hatosagi ellenérzés soran jogsértést tapasztal, meginditja az eljarast [Akr:
101. § (1) bekezdeés a) pont], tovabba a kdzigazgatasi szabalyszegésért valo feleldsség
megallapitdsa esetén a kozigazgatdsi hatdésag kozigazgatdsi szankciot alkalmaz
[Szankcio tv. 2. § (1) bekezdés].

Az ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatdsagi eljarasokban — az alabbiak szerint —
figyelmeztetés, kozigazgatasi birsag és eltiltds szankcid alkalmazhato.

ca) Figyelmeztetés szankcio alkalmazasanak az aldbbi esetkorben van helye:

Amennyiben a szolgadltato a bejelentéskoteles tevékenységet bejelentés nélkiil
ténylegesen folytatia, vagy az adataiban bekévetkezett vdltozds bejelentését
elmulasztotta, de a nyilvantartisban szerepld adatokban bekovetkezé vdltozast a
hatosag felhivasara bejelenti, és a szolgaltato egyébként megfelel az adott szolgaltatasi
tevékenység megkezdésére és folytatasara valo jogosultsagra vonatkozo jogszabalyi
eloirasoknak, a nyilvantartasba vétellel és az adatvaltozas nyilvantartasba torténd
bejegyzésével egyidejiileg  figyelmeztetést alkalmaz, ha a hatosagi eljaras
meginditasanak napjat megel6zé egy éven beliil az iigyfél vonatkozasaban barmely
hatosag altal kiszabott kozigazgatdsi szankciot megdllapito dontést a KSZNY-be nem
jegyeztek be [Szolg. tv. 25. § (2) bekezdés a) pont, Szankcio tv. 6. §, 9. § (2) bekezdés a)
pont és 499/2017. Korm. rendelet 6. § (2) bekezdés b) pont egyidejii alkalmazasa].

cb) Kozigazgatasi birsag szankci6 alkalmazasanak a kovetkezd esetben van helye:

Amennyiben az elozé ca) pontban foglaltak alapjan a figyelmeztetés szankcio azért nem
alkalmazhatd, mert az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag megallapitotta, hogy az
eljards ala vont tigyféllel szemben a hatosagi eljdrds meginditdsdat megelozo egy éven
beliil mar jegyzetek be kozigazgatasi szankciot a KSZNY-be, ezért a Szankcio tv. szerinti
fokozatossag elvének megfelelden az érintett szolgaltatoval szemben kézigazgatasi
birsagot kell kiszabni [Szolg. tv. 25. § (2) bekezdés a) pont, Szankcio tv. 9. § (2) bekezdés
a) pont és 499/2017. Korm. rendelet 6. § (2) bekezdés b) pont egyidejii alkalmazasa].

A kiszabhato kozigazgatasi birsag legmagasabb mértéke — az ingatlanvallalkozasi
szabalyok elso alkalommal tortéeno megsértése esetében — a 186/2009. Korm. rendelet
2. § (1) bekezdese értelmében, legfeljebb 50.000 Ft lehet, ugyanakkor a birsag
meértékének meghatarozasakor a Szankcio tv. 10. § (4) bekezdésének is érvényesiilnie
kell. A Szankcio tv. ezen rendelkezése alapjan, a hatosag mérlegelési jogkorében
meghatarozhato kézigazgatasi birsagosszeg esetén a kiszabhato kozigazgatdsi birsag
mértéke legfeljebb a meghatarozott kézigazgatasi birsagésszeg felso hataranak (50.000
Ft) fele (25.000 Ft) lehet, ha a KSZNY-be a hatosagi eljaras meginditisanak napjat
megelozo harom éven beliil az tigyfél vonatkozdasaban kozigazgatdsi birsag szankciot
megallapito dontést nem jegyeztek be.
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Amennyiben megallapitas nyert, hogy a KSZNY a szolgaltatoval szemben tartalmaz —
barmely hatosag altal kiszabott - kozigazgatdsi birsag szankciot, ugy az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti eljarasban a kiszabhato birsag oOsszege elérheti a
birsagmaximumot, azaz 50.000 Ft-ot.

cc) Kozigazgatdsi birsag és azzal egyidejiileg a tevékenység végzésétol torténd
eltiltasnak az alabbi esetkorben van helye:

Amennyiben a szolgaltato a bejelentéskioteles tevékenységet bejelentés nélkiil
ténylegesen folytatja, illetve a bejelentésben eloirt adataiban bekévetkezett valtozas
bejelentését _elmulasztotta, ugyanakkor a szolgaltato nem felel meg az adott
szolgaltatasi tevékenység megkezdésére és folytatasara valo jogosultsagra vonatkozo
jogszabalyi eldirasoknak, és a KSZNY az érintett vonatkozdasaban az eljards

meginditasanak napjat megelozo egy éven beliil tartalmazott kozigazgatasi szankciot,
ugy a kozigazgatasi birsag kiszabdsa mellett az adott szolgaltatdsi tevékenység
megkezdésére és folytatasara valo jogosultsag megfelelo igazoldsdig hatarozatban
megtiltja a tevékenység folytatasat [Szolg. tv. 25. § (2) bekezdés b) pont, Szankcio tv. 9.
S (2) bekezdes, 10. § (4) bekezdés].

cd) Tevékenység végzésétol torténd eltiltas alkalmazasa (figyelmeztetés és

kozigazgatasi birsag nélkiil, onalloan):

1.) A499/2017. Korm. rendelet (2) bekezdés a)-c) pontjaban foglalt esetkorokben, azaz
ha a szolgdltato a hatdsagi ellenorzést akadalyozta, a kormanyrendelet szerinti
nyilvantartasban szereplé adatokban bekévetkezo valtozast legkésobb a valtozastol
szamitott 5 munkanapon beliil a hatosag részére nem jelentette be, és e
kotelezettségének a hatosag felhivasara sem tett eleget, illetve a Pmt.-ben
meghatdrozott kotelezettségek nem megfelelo teljesitésére tekintettel a feliigyeletet
ellato szerv vele szemben kezdeményezte a szolgaltatasi tevékenységtol valo
eltiltasat.

A Korm. rendelet (2) bekezdés a) pontjaban foglalt, hatosagi ellendrzés
akaddlyozdsa esetén, a dontéshozatalt megelézéen a hatésagnak az Akr. 77. §-dra
alapitottan végzésben, eljarasi birsdag kiszabdsara is lehetésége van, ugyanakkor
ezen eljdrasi birsag nem mindsiil érdemi dontésnek, ezaltal kézigazgatasi
szankcionak sem.

2.) Amennyiben a szolgaltato a bejelentéskoteles tevékenységet bejelentés nélkiil

tenylegesen folytatia, vagy a bejelentés eloirt adataiban bekévetkezett valtozds
bejelentését elmulasztotta, és a szolgaltato nem felel meg az adott szolgaltatasi
tevékenység megkezdésére és folytatasara valo jogosultsagra vonatkozo jogszabalyi
eloirasoknak sem, ugyanakkor vele szemben azért nem szabhato ki kézigazgatasi
birsag, mert a KSZNY az érintett vonatkozdsdaban az eljaras meginditisanak napjat
megeldz6 egy éven beliil bejegyzett kozigazgatdsi szankcidt nem tartalmazott, ekkor
a hatosagnak szintén onalloan eltiltdast szankciot kell alkalmaznia [Szolg. tv. 25. §
(2) bekezdés b) pont, Szankcio tv. 9. § (2) bekezdés].
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Figyelmeztetés szankcio ebben az esetben azért nem alkalmazhato mert a Szankcio
tv. 6. § (4) bekezdése értelmében figyelmeztetés szankcio akkor alkalmazhato a
kozigazgatasi szabdlyszegest elkoveto iigyféellel szemben, ha a hatosdag az tigyfél
szamara kotelezettséget allapit meg, és a kotelezettséget megallapito dontésben mas
szankciot nem alkalmaz. Mivel a tevékenység végzésetol torténd eltiltas is
kozigazgatasi szankcio, az a figyelmeztetéssel egyidejiileg nem alkalmazhato.

d) Mivel a fent felsorolt jogkdvetkezmények (figyelmeztetés, kozigazgatdasi birsag, eltiltas)
kozigazgatési szankcioknak mindsiilnek, igy azokat a Szankcio tv. 3. § (1) bekezdése
értelmében a hatoésagoknak a KSZNY-be be kell jegyeznilik. A bejegyzés iddpontja
tekintetében érvényesiilnie kell a torvényi eldirasoknak is, figyelemmel arra, hogy a
véglegessé valt dontések csak a jogorvoslati kérelem benyujtasara rendelkezésre allo
1d6 eredménytelen elteltével egyidejiileg jegyezhetok be a KSZNY-be.

Lényeges, hogy a tevékenység végzésétdl torténd eltiltas tekintetében a szankcidt a
hatésdgoknak a Szolg. tv. rendelkezéseinek megfeleléen az OKNYIR-ba is be kell
jegyezniiik, figyelembe véve, hogy a szolgaltatidst igénybe vevok tdjékoztatasat
szolgald, eltiltott szolgaltatok adatainak nyilvantartdsa a Szolg. tv. 29-30. §-aban
foglaltak alapjan k6zérdekbdl nyilvanos adatnak mindsiil.
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A févarosi és varmegyei kormanyhivatalok altal ellenérzott
ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatdsagok aranya

(ellenérzési idbszak: 2024. év, ellenbrzés éve: 2025.)
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3. melléklet



Pécs MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyz6je
Kecskemét MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyzéje
Békéscsaba MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyzdje
Miskolc MJV. Polgérmesteri Hivatala Jegyzéje
Budapest Févaros Fépolgarmesteri Hivatal Féjegyzbje
Szeged MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzéje
Székesfehérvar MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzdje
Gyo6r MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzéje

Debrecen MJV. Polgarmesteri Hivatala JegyzGje

Eger MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyz6je

Szolnok MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzéje
Tatabanya MJV. Polgarmesteri Hivatala JegyzGje
Salgotarjan MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyzdje
Pest Varmegyei Onkormanyzati Hivatal Féjegyzéje
Kaposvar MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzéje
Nyiregyhdza MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyz6je
Szekszard MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzdje
Szombathely MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyz6je
Veszprém MJV. Polgarmesteri Hivatala Jegyzdje

Zalaegerszeg MJV. Polgdrmesteri Hivatala Jegyz6je
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4. melléklet

Ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésagként eljaro jegyzok ligyeinek aranya

Uzletszerii ingatlankdzvetiték nyilvantartasa
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2024. évi nyilvantartasi adatok
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Az osszefoglaldt készitette:
Kozigazgatasi és Teriiletfejlesztési Minisztérium
Hatosagi Szakigazgatasi Foosztaly

2026. aprilis



