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Bevezetés

Ma mar tényként elfogadhato, hogy a foldiigyi igazgatas, €s ezen beliil a kataszter, ingatlan-
nyilvantartas szerepének jelentdsége rendkiviil felértékelddott az elmult évtizedben
vilagszerte, a fejlett, a fejlddo orszdgokban egyarant. A f6ld, az ingatlan hasznositasa,
fejlesztése, a fenntarthat6 fejlddés megvalositasa a jelen és a kozeljovo nagy kihivasa. Ezek
megvalodsitasdhoz a fold és ingatlan tulajdon megbizhato térképi, tulajdoni és egyéb adatai
szlikségesek, melyek nyilvantartasat, valtozas vezetését és nem utolsdsorban szolgaltatasat a
kataszteri, ingatlan-nyilvantartasi intézmények végzik.

A {06ld, ingatlan vagyon a fejlett orszdgok nemzeti vagyonanak 60-70 %-t teszik ki és az
ingatlanokat terheld jelzalog teljes Osszege a bankok altal kibocsatott kdlesonok tetemes
részét képezik. A statisztikai adatok szerint az ingatlanforgalommal, hasznositassal jaré
tevékenységek a fejlett orszagokban az éves nemzeti jovedelem ( GDP ) mintegy 30 %-t
adjak.

Nyilvéanval6, hogy a jol miikddd foldiigyi igazgatas, kataszter, ingatlan-nyilvantartas a fejlett
orszagokban a fold- ingatlan piac , és igy a piacgazdasag mukodésének alapveto feltétele, a
fejl6dd orszagokban a a fenti intézmények létrehozasa a piacgazdasag kiépitésének feltétele.

A foldiigyi igazgatas helyzete az Europai Unioban és elvarasok a jelolt orszagoktol

Az Eurodpai Unioban a foldiigyi igazgatas a legtobb orszdgban megfelelden miikodik, de
minden orszagban mas €s mas jogi, intézményi rendszer keretén beliil. Ez a kiilonb6zdség
természetesen igaz a vilag mas régiodiban is.

Az Eurdpai Unioban a kataszter, ingatlan-nyilvantartas teriiletén az un. jogharmonizéacié nem
kdvetelmény, ami viszont kdvetelmény, az a tulajdonjog biztonsaganak szavatolasa, és az
ingatlan adatok valosdgnak megfeleld nyilvantartdsa. Ebbdl kovetkezden ugyancsak EU-s
elvaras a kdvetelményeknek ¢és kiils6 felhasznalok igényeinek megfeleld adatszolgaltatas.

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszerek kiilonb6zdsége ellenére az elmult évtizedben vilagszerte
megindult a foldiigyi igazgatés kiilonbozé tevékenységeinek integralasa. Ez jelenti a
tevékenységek egységesitését jogszabalyi és intézményi szinten, de ahol ez nem tortént meg,
ott az adatbazisokat egyesitik, hogy a szolgaltatasok mindségét, hatékonysagat javitsak

Az ingatlan-nyilvantartastol elvart jogbiztonsadg kdvetelménye mellett, legalabb olyan, ha nem
nagyobb sullyal esik latba az intézményrendszer, mint szolgaltatd szerepe az Eurdpai Unios
orszagokban. Azt mar hosszl évek ota tudjuk, hogy szolgéltatoi tarsadalomban éliink és a



szolgaltatott adatok és szolgaltatdsok mindségének a foldiigyi szektorban is adllandoan
novekvo, fontos szerepe van. Azt hiszem ezt nem kell bizonyitani a korabban leirt adatok
tiikrében.

Az Eurodpai Uniodhoz csatlakozni kivano orszagoktol tehat nemcsak az a jogos elvaras, hogy
az ingatlan-nyilvantartas garantalja a tulajdon jogbiztonsagat a tranzakcidk jogszeri
bejegyzésével, hanem a szolgaltatasok, a felhasznalok igényeit kielégitd szinvonala is, mely
jelenti a hatosagi munka gyorsasagat, hatékonysagat, atlathatosagat, de egyidejlileg a
szolgéltatott adatok jo mindségét, a szolgaltatdsok magas szinvonalat is. Természetesen ez
nem utolsésorban olyan informatikai rendszerek 1étrehozasat is igényeli, mely lehet6vé teszi a
felhasznalok altal igényelt elektronikus adatszolgéltatéast, okirat benyjtast, levelezést.

Hogy mennyire fontossé valt a foldiigyi igazgatas irant, fent leirt kovetelmények biztositasa és
egységesitése az Eurdpai Unidban, bizonyitjak az EU-ban, az utobbi idében megtett szakmai
1épések. Ezen torekvések egyik fontos allomasa volt 2002 majus 15-17 kozott,
Spanyolorszagban, Granadaban tartott 1. Eurdpai Kataszteri Kongresszus, melyet megel6zott
az un. “Eurodpai Uni6 Nyilatkozata a Kataszterrdl” cimii publikacié megjelentetése, mely
tartalmazza mindazokat az elemeket, amelyeket a szakmai és egyéb vilagszervezetek,
elsésorban a FIG, és az ENSZ kiilonboz6 szervezetei ( FAO,Habitat, UNECE WPLA, stb)
korabban mar megfogalmaztak.

Miért fontos 1épés ez az Eurdpai Unidban ? Az Eurdpai Unidban az ingatlan-nyilvantartas,
kataszter, foldiigyi igazgatas kérdései nem unios bizottsagi feladatok, hanem a nemzeti
kormanyok dontési korébe tartoznak. Ez volt az elsd olyan atfogd konferencia az EU égisze
alatt , ahol széleskorii részvétel mellett, beleértve a bizottsagokat is, kinyilvanitottak azon
véleményt, kivanatos lenne e foldiigyi igazgatas szakteriiletén is egységes alapelveket,
kovetelményeket elfogadni és bevonni a szakteriiletet is az Eurdpai Unid bizottsagi
feladatkorébe.

Ez a nyilvanval6 anyagi el6nydk mellett szakmai eldnydkkel is jarna, hiszen eurdpai szinten
1s megfogalmaznak a korszerti foldligyi igazgatas rendszerének ismérveit.

Az 1, Eurdpai Kataszteri Kongresszuson résztvevd Eurdpai Unios orszagok képviseldi, ahol
egyébkeént a csatlakoz6 orszagok, koztilk Magyarorszag szakemberei is jelen voltak,
elfogadtak a 12 pontbdl allo, “Eurdpai Unid Nyilatkozata a Kataszterrdl” alapelveit, melybdl
néhany pontot ismertetek, melyek a szolgéltatas kérdéseit is érintik.

- A kataszter, ingatlan-nyilvantartds az alap foldinformacios rendszer az Eurdpai Unid
egész teriiletén

- Azokat az adatmodelleket, melyek magukba foglaljak a foldrészletek, 1étesitmények €s a
foldhasznalat informacioit, valamint a kornyezet mindségét, pontosan meg kell hatarozni

- Az ingatlanokrdl nyilvantartott egylittes informacidkat (tulajdon jogi- térképi) nyilt
adatbazisként kell kezelni, mely képes befogadni barmely maés, az ingatlant érint6 adatot,
¢s kiilonds figyelmet kell forditani olyan l1ényeges informécio bovitésre, melyek
tamogatjak az egységes ingatlan adozast €s annak alapjat, a tomeges ingatlan
értékbecslést.

- A kataszterben és az ingatlan-nyilvantartasban nyilvantartott informaciok ( térképi-jogi)
konzisztenciajat biztositani kell, mely a foldpiacok védelmét és a beruhazasok biztonsagat
segitik eld.



- Az ingatlan-nyilvantartas, kataszter adatait szamitégépes eszkozokkel kell kezelni,
karbantartani

- Az ingatlan-nyilvantartas és kataszter adatainak felhasznaldsat nvelni és reklamozni kell
az Europai Unioban és keriilni kell ujabb, duplikalt alap foldinformaciés rendszerek
l1étrehozasat, ha az mar megfeleld mindségben rendelkezésre all.

- Az ingatlan-nyilvantartasi, kataszteri adatok hozzaférhetdségét biztositani kell minden
felhasznalo szamara

A magyar ingatlan-nyilvantartas szolgaltatasai az EU-s igények tiikrében

A nemzetkdzi szakmai trendek ismeretében mar tobbszor elmondtuk, hogy a magyar
Egységes Ingatlan-nyilvantartas jogi és intézményi rendszere megfelel a legkorszertibb
nemzetkozi, szakmai iranyzatoknak. Ugyanez vonatkozik a magyar ingatlan-nyilvantartas
adat tartalmara is, hiszen valdban igazi tobbcélu nyilvantartas. Ebben a vonatkozasban
teljesitjiik az “ Eurdpai Unid Nyilatkozata a Kataszterrdl” kiadvanyban szerepld elvarasokat
¢s tidvozolnénk azt a dontést, hogy a foldiigyi igazgatds a bizottsagi politika része legyen.

Sajnos, a fentiekkel ellentétben, ami a magyar ingatlan-nyilvantartas miikod6képességét, a
szolgaltatdsok szinvonalat illeti, nem felel meg a mai kdvetelményeknek az Eurdpai Unids
elvarasoknak , de a magyar felhasznalok igényeinek sem. Ez vonatkozik a hatdsdgi munka
hatékonysagara és az adat- és egyéb szolgaltatasok mindségére, szinvonalara egyarant.
Melyek azok a problémak, okok, amelyek a foldiigyi igazgatas, ingatlan-nyilvantartas nem
megfeleld mikodését eredményezik.

A miikodéképesség elsdsorban finanszirozas kérdése. Megfeleld koltségvetési tamogatas
nélkiil nem fejleszthetd a technikai szinvonal, nem novelhetd a 1€tszam, nem bdvithetd az
infrastruktura.

A rendszervaltas idején az ingatlan-nyilvantartas intézményi rendszere nem volt felkésziilve
az uj kihivasokra, nem felelt meg sok szempontbol a megnovekedett igényeknek. A technikai
fejlettség foka nem volt megfeleld, hianyzott az informatika, a hivatalok kapacitasa és igy az
ligyfélszolgalat szinvonala nem volt megfeleld.

Az elmult évtizedben torténtek erdfeszitések, elsdsorban a 90-es évek kdzepén végrehajtott
informatikai fejlesztések, de tulajdonképpen a f6ldiigyi szakteriilet a rendszervaltas ota, és
jelenleg is alulfinanszirozott és nem tudjuk teljesiteni azokat az elvardsokat, melyeket az
Eurépai Unid, de a hazai felhasznalok is megkovetelnek a szolgaltatasok terén.

A szolgaltatasok korét jelenti tulajdonképpen a hatosagi feladatok maradéktalan, jogszerii
ellatasa is, de elsdsorban az ingatlan-nyilvantartasra épiild jogi, térképi és egyéb, értéknovelt
adatok szolgaltatasa kiilsé felhasznalok részére.

1, Hat6sagi feladatok

Az ingatlan-nyilvantartasnak garantalni kell a tulajdonjog biztonsagat, az ingatlanokkal
kapcsolatos beadvanyok, tranzakciok gyors és atlathato ligyintézését. Mindkettd alapvetd
EU-s kovetelmény ¢és jellemzi a miikodoképességet. Sajnos jelenleg az ligyintézéssel
kapcsolatos elvarasokat nem tudjuk maradéktalanul teljesiteni, a gyors, atlathato tigyintézés
még nem valdsult meg. A megallapitdsok egyarant vonatkoznak a foldmérési €s jogi vonalra.
A hatralékos tigyiratok viszonylag nagy szdma- ez els6sorban a févarosra vonatkozik, ahol
még mindig 150 000 a hatralék- nagymértékben akadalyozza a hatékony atlathato ligyintézést.



Ennek teljes felszamolasa, figyelembe véve az Eurdpai Unios elvarasokat, alapvetd
kovetelmény. Ezt elsGsorban kiilon koltségvetési forras segitségével lehetne megoldani, bar
szlikség lenne jogszabalyi tdimogatasra is. Koztudott, hogy 1999-ben a koltségvetés 1,5
milliard forintos kiilon forrést biztositott a fOvarosi ligyirat hatralék feldolgozasara és a vidéki
foldhivatalok bevonasaval a hatralék 670 000-r31 150 000-re csdkkent. Erzékelhetd, hogy
most mar egy viszonylag kis tobblet forras megsziintethetné a foldhivatalok tligyirat
hatralékat, mely talan hatékony beruhazas lenne, figyelembe véve, hogy a nemzeti vagyon 60-
70%- nak biztonsagos nyilvantartasa és kezelése a cél.

2, Adatszolgéltatés

A naprakész ingatlan-nyilvantartas jogi és térképi adatainak az igényeknek megfeleld
szolgéaltatasa kiils6 felhasznalok és kormanyzati szervek részére szintén EU-s és rendkiviil
fontos feladat. Itt a hangsuly a szolgaltatdsok mindségén ¢és milyenségén van. Ma mar
alapvetd kovetelmény az elektronikus adatszolgaltatas, az Internet hasznalata. Ennek két
alapvetd feltétele van. Az egyik, hogy az adatok digitalis formaban legyenek nyilvantartva, a
masik, hogy létezzen elektronikus adatszolgaltatas, on line kapcsolat a kiils6 felhasznalokkal
¢s nem utolsdsorban, hogy az ingatlan-nyilvantartas adatai, legalabb részben, elérhetéek
legyenek az interneten keresztiil.

A magyar ingatlan-nyilvantartasban a jogi oldal adathordozoi, a tulajdoni lapok teljes
egészében digitalis formaban vannak, de ez nem mondhat6 el az ingatlan-nyilvantartasi
térképekrol. Ez utobbi sulyos hianyossag, mert az EU-s orszdgok nagy részében, de a
kornyezd csatlakozo6 orszagokban is a digitalis kataszteri térképek ardnya sokkal nagyobb, és
ez lehetvé teszi a korszer(, elektronikus adatszolgaltatast.

Ugyancsak nem megoldott az ingatlan-nyilvantartdsi adatok széleskorii elektronikus
szolgaltatdsa és az ingatlan-nyilvantartdsi adatbazis on line kapcsolata a kiilsé
felhasznalokkal. A TAKARNET projekt mar évek 6ta befejez6dott, de még mindig nem
hasznalhato széles korben. Az utdbbi idoben ugyan biztatd eldrehaladas tortént, de még
mindig rengeteg a tennivald, hiszen lemaradadsunk nemcsak az Eurdpai Unids, de a csatlakozo
orszagokhoz képest is tetemes.

Az elektronikus adatszolgaltatas széleskorti alkalmazésa és szinvonaldnak javitasa érdekében
tovabbi informatikai fejlesztésekre van sziikség és hosszatavon is biztositani kell a
mindenkori informatikai fejlesztések koltségvetési finanszirozasat. Ezeknek a technikai
fejlesztéseknek van egy masik hozadéka is, nevezetesen, az ligyfelek egy igen nagy része nem
a foldhivatali ligyfélszolgélati iroddkban jelenik meg és ez kozvetleniil csokkentené a
foldhivatalok leterheltségét, felszabaditana munkaerdt, melyet az ligyintézés hatékonysaganak
novelésére lehetne forditani.

3, Mindségi kérdések, arpolitika

A mindségi adatszolgaltatas az Eurdpai Uniodban alapkdvetelmény, de a digitalis térképek
adatainak mindsége terén azért vannak hidnyossagok. Emlitettem, hogy a legtobb EU-s
orszagban a kataszteri térképek mar digitalis formaban kaphatdk, de ezek nem mindig a
helyszini allapotot tartalmazzak, hanem sokszor a tobb évtizede késziilt grafikus térképek
digitalizalasa utjan jottek 1étre. A helyszini mérésen alapulé digitalis kataszteri térképek
l1étrehozasa rendkiviil draga €s hosszu id6t vesz igénybe. Az EU-ban a digitalis adatok
létrehozasa, az elektronikus adatszolgaltatas irdnti nagy igény miatt, fontosabb, mint hogy
mindenhol a helyszini allapotnak megfeleld, nagypontossagu legyen a térkép.



Természetesen a mindségi paraméterek kiilonbozdek, errdl a felhasznalok megfeleld
tajékoztatast kapnak és a mindségi kiilonbség az arban is megjelenik. Sok felhasznalonak
megfelel a kevésbé pontos, de digitalis térkép.

Nélunk is at kellene gondolni ezt a kérdést, hogy minél eldbb, az egész orszagot lefedd
digitalis kataszteri térképi allomany jojjon 1étre. Természetesen a mindségi paramétereket
meg kell adni és az adatszolgaltatési dijtételeket is ennek megfelelden kell megallapitani.
Sokszor elhangzott mar a magyarorszagi ingatlan-nyilvantartast hatranyosan érint6 ingyenes
tulajdoni lap szolgaltatas az dnkormanyzatok részére. Ez nem gyakorlat az EU-s orszagokban.
Miutén igen nagy mennyiségli adatszolgaltatasrol van sz6 és komoly anyagi vonzata van, az
adatszolgaltato ingatlan-nyilvantartds intézménye teljesitményének ellenértékét meg kellene
tériteni és az Onkormanyzatokat tamogatassal kompenzalni. Miutan az adatszolgaltatasbol
szarmaz6 dijak a koltségvetés bevételi oldalat novelik, ez a megoldas a kozponti koltségvetés
szempontjabol nem jelentene tobblet kiadast. A masik elény, hogy az dnkormanyzatokat
onmérsékletre birna, meggondolva adatkérési igényiiket, ellentétben a jelenleg kialakult
gyakorlattal.

Ingatlan-nyilvantartas és a gazdasag

Két parhuzamos nyilvantartas esetén a kataszter elsésorban gazdasagi, a telekkonyv pedig
jogi jellegli célok szolgalatdban allt. Az egységes ingatlan-nyilvantartdsnak egyidejiileg kell
alkalmasnak lenni mindkét cél kielégitésére.

Jogi cél az ingatlanokkal kapcsolatos jogok €s torvényes érdekek, valamint a johiszemii
tulajdonszerzés védelme, az ingatlanok békés haszndlatanak biztositasa.

Gazdasagi cél, hogy a foldeket, ingatlanokat érinté nemzetgazdasagi tervezéshez, a
rendeltetésszerli foldhasznalat ellendrzéséhez, adozashoz, statisztikai adatgytijtéshez, valamint
egyes pénziigyi kotelezettségek megallapitasahoz egységes alapot biztositson.

A magyar egységes ingatlan-nyilvantartas tobbcélu jellege, adattartalma alkalmas a megfeleld
adatok, statisztikdk szolgaltatdsara, ennek ellenére nem szolgaltatatnak elegendd, a
piacgazdasag részére fontos adatokat. Az Eurdpai Unids és mas fejlett orszagokban
szémtalan, az ingatlan-nyilvantartas altal szolgaltatott, {61dhoz, ingatlanhoz kapcsolddo
statisztikai adat segiti a piacgazdasagi folyamatokat. Néhany fontos adat: a nemzeti ingatlan
vagyon 0sszértéke, jelzalog Osszértéke, tranzakciok megoszlasa, felépitmény informaciok,
épitésiligyi informaciok, kiilteriileti foldek adatai, stb.

Ezek ¢és egyéb statisztikai adatok fontos mutatok a fold- ingatlan piac, €s igy a piacgazdasag
mitkodését, fejlettségét illetden €s az EU orszagaiban kovetelmény ezek szolgéltatésa.

A honi ingatlan- nyilvantartas szdmitogépes rendszereit szoftver fejlesztésekkel alkalmassa
kell tenni a sziikséges adatok lekérdezésére, ha pedig alkalmasak, generalni kell a sziikséges
statisztikai adatokat. A magyar ingatlan-nyilvantartas rendelkezik megfelelé szdmu adattal, de
nem hasznaljuk azokat.

Az elfogadott nemzetkozi trendek azért tartjak, tobbek kozott, az egységes ingatlan-
nyilvantartast korszeriibbnek , mint a kiilonall6 katasztert, telekkdnyvet, mert a piacgazdasag
mai kovetelményeknek megfeleléen nemcsak a jogi, de a gazdasagi célokat is ki tudjak
szolgalni és mint allamigazgatasi intézmények alkalmasak a kettds feladat ellataséra, a
birosagi kornyezet pedig nem alkalmas.

Osszegzés
Lathato, hogy a foldiigyi szakteriilet, a foldhivatalok mai igényeknek megfeleld technikai,

informatikai fejlesztése, az EU-s elvarasoknak megfelelé miikoddéképesség megteremtése
elsésorban koltségvetési tamogatas kérdése és igy politikai dontéstdl fligg.



Van azonban a kovetelményeknek egy olyan része is, amely elsdsorban szakmai, nem igényel
anyagi raforditast. Szemlélet valtozasra van sziikség, mégpedig olyan iranyba, hogy
tevékenységiink ligyfél centrikus legyen, elsédlegesen az ligyfelek érdekeit szolgalva. Ez
vonatkozik a hatosagi és adatszolgaltatasi tevékenységiinkre egyarant. Ez a szemlélet az EU-s
orszagokban mar régen kialakult és legalabb olyan fontos és Eurdpai Unids kdvetelmény,
mint a jogbiztonsag, vagy a technikai fejlettség megteremtése.

Meggy6z0désem, hogy a foldiigyi szektor megfeleld koltségvetési timogatasanak fontossaga
egyezik az orszag rovid- és hosszatavu érdekeivel is, hiszen a nemzeti vagyon nagyobb
részének nyilvantartasarol, kezelésérdl, és ezen nyilvantartasért felelds intézményi rendszer,
az Europai Unios kovetelményekkel talalkozd miikodoképessége biztositasardl van szo.



