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Tagallami szintd ingatlan-
nyilvantartasok .
Spanyolorszag

Az ingatlan-nyilvantartas a Nyilvantartasok és Kozjegyzdi Szolgaltatasok
Féigazgatdsagan keresztil az igazsaglgyi minisztériumhoz tartozik. A
nyilvantartas az ingatlantulajdonok és a rajuk vonatkozo jogok és az azokat
érintd birdsagi vagy kozigazgatdasi hatarozatok nyilvantartasba vételére és
nyilvanossaganak biztositasara szolgal.

Mit kinal a spanyolorszagi ingatlan-nyilvantartas?

Jogbiztonsagot és gazdasagi biztonsagot. Az esetek tobbségében pedig a biztonsdg megddnthetetlenséget
jelent.

A spanyol ingatlan-nyilvantartds néhany leginkdbb jellemzd sajatossagat az aldbbiakban ismertetjiik.
1. Az ingatlan-nyilvantartas célja

Az ingatlan-nyilvantartds célja az, hogy nyilvantartsa az ingatlanok tulajdonjogéat, illetve az ingatlanokra
vonatkozé egyéb dologi jogokat.

1.1. Nyilvantartasba vehetd dologi jogok

A nyilvantartasba veheté dologi jogok: tulajdonjog, haszonélvezet, hasznalati és lakhatasi jog, terhek, bérletek,
jelzalog, visszavasarlasi jog és egyéb dologi jogok.

A spanyol ingatlan-nyilvantartds nem a dologi jogok taxativ listdja, hanem egy nyitott (,numerus opertus”)
rendszer, amelyben dologi jogok alakithaték ki. Ugyanakkor a gyakorlatban nehéz Ujfajta jogokat kialakitani,
mivel azoknak meg kell felelnilik a dologi jogok olyan szerkezeti kdvetelményeinek, mint az azonnali és abszolut
jelleg.

1.2. Egyéb, nyilvantartdsba vehetd jogok

Az ingatlan-nyilvantartasba egyéb jogok is nyilvantartasba veheték, bar ezek jellege nem mindig egyértelma.
llyen médon a kévetkezbk nyilvantartasba vételére van lehetéség: tobbek kdzott a kdzos tulajdonnal kapcsolatos
szabalyzatok, bérletek, albérletek, az ingatlant érint6 bérletek atruhazasai és az azokkal kapcsolatos jogok
atruhazasai, a bérbe adott ingatlan birtokanak visszavétele, az ingatlanokat érint6é kdzigazgatasi engedélyek és
jelzalogok, a kisajatitassal vagy kozigazgatasi eljarasokkal kapcsolatos aktusok, a torvény altal engedélyezett
rendelkezési tilalmak, a nyilvantartdsba vett jogok megsziinésének okai.

A teleplléstervezés terliletén: tobbek kozott a |étez6 éplileteket érint6 jogerds tervezés-végrehajtasi
intézkedések, az 6nkormanyzatoknak valé eladas, a telepilési foldhasznalati jogok atruhdzasa, az épitési
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engedély feltételei, a teleplilésrendezés teriiletén bevezetett intézkedések, valamint a birdsagi hatarozatok ellen
benyujtott fellebbezések.

1.3. Egyéb intézkedések

A természetes személyek és jogi személyek cselekviképességét érintd, valamint a hitelez6kkel kotott
megallapodasokkal kapcsolatos birdésagi hatarozatok szintén bejegyezheték, amennyiben azok ingatlan
tulajdonjogdt vagy az azzal kapcsolatos dologi jogokat érintik.

Emellett az ideiglenes bejegyzés révén a nyilvantartas képes olyan ideiglenes helyzetek rogzitésére, amelyek az
ingatlannal kapcsolatos dologi jogokat érintik. Példaul rogzithetdk az ilyen jogokkal kapcsolatos eljarasok,
elkobzdsok, nem jogerds hatarozatok, az ingatlannak valé rendelkezést megtiltdé birédsdgi hatarozatok, 6roklési
jogi és hasonl¢ intézkedések.

2. Jogbiztonsag a spanyol ingatlan-nyilvantartasban
A spanyol nyilvantartdsi rendszer mindenképpen az egyik legbiztonsdgosabb a vilagon.

Jognyilvantartasrél van szé. A nyilvantartasba vett jogok birédsdgi védelemben részesiilnek, ami azt jelenti, hogy
senkit sem lehet megfosztani e jogoktdl, kivéve, ha a nyilvantartasba vett tulajdonos részvételével zajlé jogi
eljarasban ellenkezé dontés sziletik.

Emellett a jogrendszer tobb vélelmet kot a bejegyzett jogokhoz, amelyek a nyilvantartas hitelességének elvén
alapulnak.

Amennyiben a tényleges helyzet és a nyilvantartasban szerepld helyzet ellentmond egymaésnak, a
nyilvantartasban szerepl6 nyilatkozatokat kell hitelesnek tekinteni, a nyilvdnossag elve miatt.

A nyilvanossag elve két alapvetd elembdl all:

Eljarasi elem - ezdltal a bejegyzett tulajdonosok megvédhetik bejegyzett jogaikat azon birésag elétt, ahol az
Ugyben keresetet inditottak, a nyilvantartas-vezet6t6l szarmazé hiteles masolat révén, amely ellentmondas
nélkil bizonyitja a relevans jog érvényességét. A bizonyitasi teher tehat a bejegyzett jogot megtamadé
személyen nyugszik.

Anyagi elem - ennek két kiillonbdzd vetiilete van:

1. Negativ - a nyilvantartasba nem vett koriilmények nem érintik azt, aki a nyilvantartas tartalmaban bizva
kotott szerz6dést.
2. Pozitiv - kettds vélelem &ll fenn a nyilvantartas tartalmat illetéen:

e Jogszer(iség elve - ellenkez8 bizonyitasa hidnyaban annak vélelme, hogy a nyilvantartasban szerepl6 adat
hiteles.

e A nyilvantartas hitelességének elve - megddnthetetlen vélelem, hogy a nyilvantartasban kézzétett
informdcidk pontosak és teljesek, amennyiben a kévetkezé feltételek teljesiinek:
1. Az ingatlant atruhdzé tulajdonost nyilvantartasba vették.
2. A szerzés ellenérték fejében tortént.
3. A vevlnek nincs tudomasa olyan koriilményrél, amely érvénytelenitené a nyilvantartdsban kozzétett
adatot (a johiszemUiséget fészabaly szerint vélelmezik).
4. A vevd altal igényelt bejegyzés; ennek joghatédsa az, hogy az Uj tulajdonos a spanyol nyilvantartasi
rendszer altal biztositott teljes kor( védelemben részesiil, még ha a bejegyzett tulajdonos, aki a jogot
atruhazta ra, nem is volt a jog valédi tulajdonosa.

3.- Bejegyzési eljaras

A f6szabdly az, hogy az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéshez kbzokirat sziikséges. Az okiratokat
kozjegyzbk, birésagok vagy kbzigazgatasi hatdsagok hitelesithetik. A magdnokiratokat csak kivételes esetben
fogadjak el, pl. egyedili 6rokds 6roklésének nyilvantartdsba vétele, egyes hibak kijavitdsa vagy épitési illetve
felUjitasi kolcsonok ideiglenes bejegyzése érdekében.



Az eljaras kérelemre indul. Ez azt jelenti, hogy kivételes korilményektdl eltekintve azt a bejegyzést kéré
személynek kell meginditania.

Az okiratot be kell nydjtani a nyilvantartashoz, valamint k6zzé kell tenni egy értesitést a hivatalos lapban, amely
hatvan munkanapig érvényes.

Az okiratot 6t mddon lehet benydjtani: elektronikusan, személyesen, postan, faxon vagy mas ingatlan-
nyilvantartdson keresztlil. Az utébbi két esetben az okiratot személyesen is be kell nydjtani 10 munkanapon
beldl.

A nyilvantartds-vezetd sajat felelésség mellett tizenot munkanapon belll besorolja az okiratot.

Amennyiben Ugy dént, hogy nyilvantartdsba veszi azt, a bejegyzés megtdrtént. Az okiratot ebben az esetben
visszakuldik az azt benyujté személynek egy a nyilvantartas-vezetd altal alairt |abjegyzettel, amely szerint az
okiratot feldolgoztak.

Amennyiben a nyilvantartds-vezet6 hibat észlel az okiratban, akkor a bejegyzést megtagadd hatdrozatot hoz. A
nyilvantartds-vezetd hatarozatdnak tartalmaznia kell a Ténydllas és jogelvek részben az okirat bejegyzése
megtagadasanak indokait. A hatdrozatot k6zoIni kell az okiratot beny(jtéd személlyel, valamint az okiratot
hitelesit6 kozjegyzdvel, vagy az okiratot kibocsaté birdsaggal vagy kézigazgatasi hatésaggal. A bejegyzésrdl
sz0616 értesitést a nyilvantartas-vezetd automatikusan hatvan nappal meghosszabbitja, a fenti értesitések utolsd
idépontjatél szamitva.

Amennyiben a nyilvantartas-vezetd Ugy hataroz, hogy nem jegyez be egy dokumentumot, az érintett személy,
ha lehetséges, kijavithatja a hibat, vagy megtamadhatja a nyilvantartas-vezetd hatarozatat. Harom kilénb6z6
megtadmadasi lehetdség van:

e Masik nyilvantartds-vezet6 altali besorolds igénylése.

¢ Fellebbezés benyujtdsa a nyilvantartas-vezetd hatdrozata ellen a Nyilvantartasok és Kozjegyzdi
Szolgaltatdsok Fdigazgatdsagahoz. A fellebbezésrdl harom hénapon belll kell hatarozatot hozni, ellenkezé
esetben a fellebbezést elutasitottnak kell tekinteni. A hatarozat, vagy vélelmezett hatarozat ellen birésagi
keresetet lehet benydujtani.

e Szobeli eljaras céljabdl kereset benyujtasa azon tartomanyi févaros elséfokl birésagahoz, amelyben az
ingatlan-nyilvantartas talalhaté.

Ingyenes a cégnyilvantartashoz valé hozzaférés?

Spanyolorszagban a cégnyilvantartashoz valé hozzaférés nem ingyenes. Errdl a kdvetkez6 jogszabalyok
rendelkeznek: a dijakrol sz616 8/1989. torvény harmadik kiegészitd rendelkezése, a jelzalogrél sz6l6 torvény
294. cikke, valamint a jelzalogrol sz616 rendelet 589-619. cikke.

Az ingatlannyilvantartds-vezet6k dijait a 1427/1989. kiralyi rendelet hagyta jéva. E dijak nyilvanosak, vagyis azok

a hivatalos lapban kozzétett hivatalos jogszabalyban szerepelnek. A dijak teljes masolata emellett elérhet6 a
nyilvanossag szamara valamennyi ingatlan-nyilvantartasnal. Az ingatlannyilvantartas-vezetdk dijai.

Hogyan végezziink keresést a spanyol ingatlan-nyilvantartasban?

1. Jogos érdek

Az ingatlan-nyilvantartasok azok szdmara nyilvanosak, akiknek jogos érdekiik f(iz6dik a nyilvantartott ingatlannal
vagy dologi jogokkal kapcsolatos tajékozédashoz.

Hivatali feladatk6rében eljarva barmilyen hatésag, munkavallalé vagy kéztisztviseld vélelmezetten rendelkezik
jogos érdekkel.

2. Roviditett kivonat a nyilvantartasbol

A nyilvantartasbdl szarmazé roviditett kivonat (,nota simple”) csak tajékoztaté jellegd, és az nem a bejegyzés
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tartalmdanak hiteles masolata, a nyilvantartas-vezetd felelésségének sérelme nélkil.
Hogyan lehet réviditett kivonatot szerezni? Két mddszer all rendelkezésre:

e irdsban. A kivonat az illetékes cégnyilvantartastél igényelhetd személyesen. Kdltség: 3,01 euré + HEA
minden egyes ingatlan utan.

e Interneten. Az oldal aljan talalhaté elsd linken keresztiil. Kéltség: 9,02 euré + HEA minden egyes ingatlan
utén.

3. Hiteles mésolat

A hiteles masolat a nyilvantartdsban szereplé informacidk tartalmanak teljes vagy 6sszefoglalé masolata, leirata
vagy atirata, amely a nyilvantartds-vezet6 altali alairast kdvetéen az ingatlanok és jogok jelzadloggal kapcsolatos
helyzetének hiteles jellegét tanusitja.

Hogyan lehet hiteles masolatot szerezni? A hiteles masolatok csak irdsbeli kérelem (tjan szerezhet6k be. A
kérelmet személyesen lehet benyujtani az illetékes ingatlan-nyilvantartasnal. Kéltség: 30,01 euré + HEA minden
egyes ingatlan utén.

Ugyanakkor egyes (nem minden) ingatlan-nyilvantartasban jelenleg vezetik be azt, hogy elektronikusan is
lehessen hiteles masolatot igényelni, a nyilvantartas-vezetd altal elismert elektronikus alairas hasznalataval.

4.- Keresés az ingatlan-nyilvantartasban az interneten keresztul

Az eljards nagyon egyszerU - csak kdvesse az aldbbi honlapon taldlhaté utasitdsokat:
Link: https://opendata.registradores.org/en/

¢ A honlap lehetéséget nyUjt arra, hogy hitelkartyaval fizessen, amennyiben nem el6fizet, vagy nem
rendelkezik a Nyilvantartds-vezet6k Szovetségétél szarmazé elismert tandsitvannyal:
Jkartyds fizetés” Adja meg a hitelkartya-adatait, és nyomja meg az ,.Enter” gombot.

e Ezen az oldalon a kdvetkezo6k kozll vélaszthat: ingatlan-nyilvantartds, cégnyilvantartas, ingdk
nyilvantartdsa és az altaldnos szerzédési feltételek nyilvantartdsa. Valassza a ,Nyilvanos ingatlan-
nyilvantartas” pontot!

e Ezutdn vdlassza ki érdeklddési teriletét!

A spanyol ingatlan-nyilvantartas torténete

1. EI6zmények

A jelenlegi jelzalogrol sz6lé spanyol szabalyozas torténelmi elézményei a kovetkezbk:

e |. Johanna és I. Karoly 1539. évi rendelete, amely kiiléndsebb siker nélkil bevezette a haz- és
jelzalogadot.

e |ll. Karoly 1768. évi rendelete. Liberalis rendelet, amely kialakitotta a jelzdlog-jegyzékeket. Ezeket széles
korben hasznaltak, azonban volt két jelentds hatranyuk: pusztan a terheket tartottdk nyilvan, a
tulajdonosokat nem, és idérendi sorrendben vezették azokat.

2. A jelzélog jelenlegi szabalyozasa

A 19. szazad gazdasagi valtozasai siirgésen sziikségessé tették egy olyan rendszer kialakitasat, amely képes
biztonsagot nyujtani az ingatlanok tulajdonjoga és atruhazasai terén, elémozditja a regionalis megbizhatdsagot
és megakadalyozza az uzsorat és a jogvitakat.

A jelzdlogrél sz616 1861. évi torvény. Ezt a torvény kildnleges siirgds jogalkotdsi intézkedésként fogadtak el, az
egységes kddexek kudarcanak eredményeként. Az volt a cél, hogy beépiiljon a jovébeli polgari torvénykdnyvbe.
A 1888. évi polgari térvénykdnyv azonban tiszteletben tartotta az ingatlanjog anyagi vetlletét, amelynek nagy
része jelenleg is a jelzalogrol sz6l6 térvényben taldlhaté.
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Atfogé reformok. - A jelzélogrél szé16 torvény &tfogé reformijaira - tobb részleges reform mellett - 1869-ben,
1909-ben és 1944-46-ban kerilt sor.

Végrehajtasi rendelkezések

e Ajelzalogrél sz616 rendelet. A 1947. februdr 14-i rendelet, amelynek nagy részét mddositottak.
¢ A foldhasznélati tervezési dokumentumok nyilvantartdsba vételérdl sz616, 1997. julius 4-i 1093/1997.
kiralyi rendelet.

3. Szervezet

Spanyolorszagban az ingatlan-nyilvantartasok az igazsagligyi minisztérium ald tartoznak. A nyilvantartasokkal
kapcsolatos valamennyi kérdést a Nyilvantartasok és Kézjegyz6i Szolgaltatdsok Féigazgatdésaga elé terjesztenek.

Spanyolorszag jelzdlogkoérzeteknek (Distritos Hipotecarios) nevezett teriiletekre oszlik. Minden jelzalogkdrzethez
tartozik egy ingatlan-nyilvantartas, amelyet az ingatlannyilvantartas-vezet6 vezet.

Valamennyi spanyolorszagi nyilvantartas-vezet6 tagja a Spanyolorszagi Ingatlan-, Cég- és Ingé-
nyilvantartasvezetk Szovetségének.

A nyilvantartas-vezetdk a kdvetkezd nyilvantartasokat vezetik:

e FOld- és ingatlan-nyilvantartas amelyet altalaban ,ingatlan-nyilvantartas” néven ismernek. Ez az oldal
csak az ingatlan-nyilvéntartdsokra vonatkozik.

¢ Ingdk nyilvantartasa.

e Cégnyilvantartas.

e Az dltaldnos szerzGdési feltételek nyilvantartdsa.

Hasznos linkek

e Kbzvetlen hozzaférés az ingatlan-nyilvantartasban szerepld ingatlanokhoz.
https://opendata.registradores.org/en/

Hozzaférés a spanyolorszagi nyilvantartas-vezeték honlapjahoz: https://www.registradores.org
Haz vasarldsa: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

Az ingatlannyilvantartds-vezetdk dijai

Telefonszam, ahol dltalanos tajékoztatast kaphat: +34 912701796

Last update: 26/02/2024

E lap nemzeti nyelv( valtozatat az adott tagallam tartja fenn. Az Eurdpai Bizottsdg szolgalata késziti el a forditdsokat a tobbi
nyelvre. El6fordulhat, hogy az eredeti dokumentumon az illetékes tagallami hatdsag altal végzett valtoztatasokat a forditasok
még nem tikrézik. Az Eurépai Bizottsdg nem vallal semmifajta felel6sséget az e dokumentumban szereplé vagy abban
hivatkozott informacidk vagy adatok tekintetében. Az ezen oldalért felelds tagallam szerzdi jogi szabalyait a Jogi
nyilatkozatban tekintheti meg.
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