Telekkonyv és ingatlan-nyilvantartas
az igazsagiigyi szakértoi gyakorlat
szemszogébol*

S

Dr. Forgdcs Zoltdn igazsagiigyi szakértd

»Ha a perben jelentds tény vagy egyéb koriil-
mény megdllapitdsdhoz vagy megitéléséhez olyan
kiilonleges szakértelem sziikséges, amellyel a bi-
rosdg nem rendelkezik, a birosdg szakértot rendel

ki.“ [Pp. 177. § (1)]

Foldmérs szakért6 bevezetésére leggyakrabban
ingatlan tulajdonjogdnak megallapitdsa, birtokha-
boritds megsziintetése, telekhatdr megéllapitésa,
kozos tulajdon megsziintetése vagy hasznédlatdnak
szabélyozasa iranti perekben keriil sor. Ezekben a
perekben minden esetben a hatdlyos hat6sagi nyil-
véantartasi allapotbdl kell kiindulni, mert az ingat-
lan-tulajdon mértéke és a birdsdgok altal nyujtha-
t6 jogi védelem alapjat a kozhiteles hatésagi nyil-
vantartés képezi.

A hatésagi nyilvantartdsban az ingatlanok —
szakért6i szempontb6l — legfontosabb adatai: az
ingatlan azonositdsara szolgdlé helyrajzi szam,
valamint az ehhez hozzarendelt térképi dbrazolas,
tovdbbd az ingatlan bejegyzett teriiletnagysiga. A
térképi dbrizolds (digitélis térképek esetén a ha-
tarpontok koordindtai) és a nyilvantartisban
feltiintetett teriiletnagysag kozott egyértelmd ma-
tematikai, illetve geometriai kapcsolat van. A tér-
képi dbrdzolas azonban nemcsak a teriiletnagysa-
got, hanem az ingatlan természetbeni helyét is
egyértelmiien rogziti. fgy van lehetGség egy adott
eljarasban a valds tulajdoni viszonyoknak megfe-
lel§ teriiletnagysag meghatdrozdsara és annak a
természetben torténd kijelolésére.

Magyarorszagon a jelenlegi ingatlan-nyilvéantar-
tds szerkesztését megel6zGen érvényes telekkony-
vi nyilvéantartas 1étrehozdsakor, az igynevezett te-
lekjegyz&konyves kozségekben az irdsbeli nyilvan-
tartdsi munkarészekhez nem tartoztak foldmérési
célu felhaszndldsra alkalmas térképi dokumentu-
mok. A telekjegyz6konyvben nyilvantartott teriilet-
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nagysag és a valdsagos allapot kozott gyakran dur-
va eltérések is el6fordultak. A telekjegyzSkonyvi
véazlatok sok esetben csak az ingatlanok szomszéd-
sdgi viszonyainak meghatdrozdsara voltak alkal-
masak, mert a rajzi dbrazoldsban a geometriai alak
sem felelt meg minden esetben a tényleges helyzet-
nek. Késdbb a kataszteri felmérések el6rehalad4si-
val, és az elkésziilt térképek telekkonyvi forgalom-
ba addsdval a helyzet javult ugyan, de a valtozdsok
intézményes vezetésének hidnya miatt ellentmon-
dasok keletkeztek a valdsagos tulajdoni viszonyok,
a nyilvantartott teriiletnagysagok és az akkor még
kizérélag grafikus térképi dbrazolds kozott. A val-
tozdsvezetés problémajat fokozta az a koriilmény,
hogy a telekkonyvi és a kataszteri nyilvantartis ve-
zetéséért nem ugyanaz az intézmény volt felelGs.
Mivel a térkép tartalméban is valtozast eredménye-
70 telekkonyvi valtozasok dtvezetésének nem volt
feltétele a valtozasi vazrajz feliilvizsgdlata a térké-
pi nyilvantartds vezetéséért felelGs hatdsdg éltal, a
telekkonyvben olyan véltozdsokat is érvényesitet-
tek, melyek térképi atvezetésére egyaltaldn nem
kertilt sor. Amennyiben a valtozasi vazrajz elkészi-
tése foldmérési szempontbél nem megfelelGen
vagy nem szakszer{ien tortént, a bejegyzett teriilet-
nagysag és a térképi dbrazolds miszaki 6sszhang-
jaeleve nem volt biztositva. Az ilyen véltozasi véz-
rajzok csak a telekkonyvi okiratokhoz keriiltek csa-
tolasra, melyek felkutatdsa jelenleg vagy egyalta-
lan nem lehetséges, vagy igen hosszadalmas
munkat igényel. A bejegyzett teriiletnagysag és a
térképi abrdzolds 6sszhangjanak hidnyabdl, illetve
hib4jabodl eredd esetleges jogsérelmek kikiiszobo-
Iése végett a telekkdnyvrSl sz616 jogszabdly dgy
rendelkezett, hogy a telekkonyvi betét birtoklapja
az ott feltiintetett teriileti adatokat nem tandsitja hi-
telesen.

A telekkonyvi nyilvantartast illetékességi terii-
letiikon az els6fokd bir6sdgok mint telekkonyvi
hatésdgok vezették. A nyilvintartds vezetését
azonban nem birdk, hanem telekkonyvi tisztvise-
16k végezték. A telekkonyv vezetése soran a hatd-



sag regisztralo, karbantarté és tanusitd funkcidt
toltott be. A telekkonyvi ligyintézést foganatositd
végzésekben nem az okirat jogi tartalménak érde-
mében hozott dontést a hatdsdg. A telekkonyvi be-
advanyokat abbdl a szempontbdl kellett megvizs-
gdlni, hogy bejegyzésre, atvezetésre alkalmasak-
e, és rendelkeznek-e az okiratokra elGirt alaki és
tartalmi kellékekkel, tovdbba csatoltik-e a bejegy-
z€si kérelem teljesitésének feltételét képezd kii-
16nb6z8 igazoldsokat, hatdsagi engedélyeket, vaz-
rajzokat. A telekkonyvi hatésdg, bar rendelkezett
telekkonyvi térképekkel, intézményesen nem fog-
lalkozott a valtozasok térképi atvezetésével, s mi-
vel foldmérési szakemberekkel nem rendelkezett,
a vazrajzok miszaki feliilvizsgalatara sem kertilt
sor, s a valtozasi munkarészeket a kataszteri nyil-
vantartdst vezet§ hatdsdgnak sem kiildték meg. A
szakért6i gyakorlati tapasztalatok szerint hibas
térképi dbrazolds, illetve hibés teriilet-meghatéro-
z4s éppen a véltozdssal érintett foldrészletek ese-
tében fordult el§ leggyakrabban. Elenyész§ az
olyan esetek szdma, amikor a kataszteri térkép tar-
talmat dn. ,eredeti felmérési, térképezési, illetve
teriiletszamitasi hiba* terheli.

A telekkonyvi nyilvantartds csak a forgalomké-
pes ingatlanokat tartalmazta. A forgalomképtelen
kozteriiletek nem képezték a nyilvantartas targyat.
A régi telekkonyvi nyilvantartas ezért nem tekint-
hetd teljesnek, é€s nem volt alkalmas a nemzeti in-
gatlan tulajdon teljes kor( leltara funkciéjanak be-
toltésére. Ezen tilmenden a foldmérési szakértsi
tevékenységet is hatranyosan érintette a kozteriile-
tek nyilvdntartdsdnak hidnya, mert a szakértdi
vizsgélat targyat képezd ingatlanok és a veliik ha-
taros kozteriiletek kozotti esetleges eltérések vizs-
gdlatdra és kimutatdsdra csak a térképi dbrazolds
alapjan volt lehet8ség, de a vizsgélati eredményt
ellen6rz6 teriiletszdmitdssal nem lehetett aléta-
masztani.

A kormény 1971. évben felismerte a telek-
konyv és az dllami foldnyilvantartds kiillonbozd
intézmények altal, parhuzamosan, és részben atfe-
désekkel torténd vezetésének tarthatatlansigat, és
hatarozatot hozott [1042/1971. (IX. 29.) Korm.]
az egységes ingatlan-nyilvantartdsi rendszer és
szervezet kialakitasar6l, valamint a foldiigyi szak-
igazgatasi tevékenység tovabbfejlesztésérSl. A ha-
tarozat el6irta, hogy az ingatlanokrdl addig veze-
tett dllami foldnyilvantartds és telekkonyv Ossze-
vondsdval, egy szervezeten beliil Uj, korszerd,
egységes ingatlan-nyilvantartasi rendszert kell ki-
alakitani, és fokozatosan megvalésitani. Az Uj in-
gatlan-nyilvantartdst az allami foldnyilvantartds

és a telekkonyv adatai, tovabba az alapul szolgald
térképek Osszehasonlitdsa ttjdn kell elkésziteni.
Eltérés esetén a valdsdgos adatokat, jogokat, té-
nyeket, a helyszini dllapot sziikség szerinti felmé-
résével, illetSleg az érdekeltek meghallgatasaval
kell megallapitani, és a jogszabadlyi el6irdsoknak
megfelelden rendezni. A kormany meghatdrozta
az Uj ingatlan-nyilvantartds létrehozdsdnak irdny-
elveit. Ezek koziil a legfontosabbak a kdvetkezSk
voltak:

* Az ingatlan-nyilvantartds a nemzeti ingatlan-
tulajdon megbizhaté leltdra legyen, targya terjed-
jen ki az orszag egész foldteriiletére, az épiiletek-
re, a tarsashdzakban és szovetkezeti hdzakban le-
v§ lakdsokra, tovabba a nem lakds céljira szolgé-
16 helyiségekre is.

* Az ingatlan-nyilvantartds az ingatlanok adata-
it hitelesen tandsitsa.

* Az ingatlanok adataira vonatkozdan — jogsza-
balyban meghatarozott kivételektdl eltekintve —
biztositani kell a nyilvdnossdg elvének és a be-
jegyzés jogkeletkeztet§ hatdlydnak érvényesiilé-
sét.

* Az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzést tenni
csak eredeti okirat alapjan szabad, a bejegyzés el-
len biréi jogorvoslatot kell biztositani.

* Az ingatlan-nyilvéntartdsba bejegyzett egyes
adatokat az allami, tarsadalmi és gazdasagi élet te-
riiletén kotelezGen kell hasznalni.

* Az ingatlan-nyilvantartast tgy kell kialakita-
ni, hogy vezetése az dllampolgarok korében, az 4l-
lami, tarsadalmi és gazdasagi életben az ingatlan
tulajdonjoggal kapcsolatosan bizonytalansdgot ne
okozzon, joghatrany emiatt senkit ne érjen.

A kormanyhatdrozat alapjan megalkottdk az in-
gatlan-nyilvantartds jogintézményének jogszaba-
lyi hatterét, és a foldhivatalok mintegy 8—10 év
alatt végrehajtottdk az ingatlan-nyilvéantartds szer-
kesztését és forgalomba adasat. A kor akkori tech-
nikai szinvonaldnak megfelelGen a tulajdoni lapok
L. részét és a foldkonyveket, valamint a kiillonb6z8
Osszesitd munkarészeket mar adatfeldolgozd gé-
pekkel készitették, ami dltal lehetSvé valt az ada-
tok feldolgozdsa sordn az orszdgos 0sszhang meg-
teremtése is. A kozponti adatfeldolgozas miatt a
valtozdsok kovetése csak bizonyos késéssel volt
biztosithatd. A jogok és jogilag jelentSs tények
szamitégépes feldolgozasara a technikai korldtok
miatt abban az id6ben gondolni sem lehetett, azok
manudlisan késziiltek.

Az ingatlan-nyilvéntartis szerkesztése az igaz-
sagiigyi szakért§ szemszogébsl nézve minGségi
elérelépést jelentett, mert a munkat csak olyan te-



lepiiléseken lehetett megkezdeni, melyrdl a f6ha-
tésdg altal meghatdrozott kovetelményeket kielé-
gitd foldmérési alaptérképek alltak rendelkezésre.
A térképi abrdzolas és a térmértéki nyilvantartas
Osszhangjanak hidnya elvileg megsziint, a munka-
végzés sordn feltart egyedi hibdk barmikor, akar
hivatalbdl torténd kijavitdsara a foldhivatalok jog-
szabdlyi felhatalmazast kaptak. A telekjegyzs-
konyves kozségekre jellemz$ durva teriiletszami-
tasi hibak — gyakorlatilag is — megsziintek.

A szamitastechnika rohamos fejlédése révén a
90-es évek elején mar felmeriilt a teljes kord sza-
mitégépes ingatlan-nyilvantartds létrehozasanak
igénye. A fejlesztési munka sordn az elképzelések
fokozatosan valdsultak meg, de a technikai fejl6-
dés kovetkeztében folyamatosan valtoztak, és val-
toznak jelenleg is. Az els§ fejlesztési eredmények
gyakorlati bevezetéséhez a megfelel§ jogszabalyi
hétteret is biztositani kellett. Az 1994. évi V. tor-
vény mérfoldkdnek tekinthet§ a magyar ingatlan-
nyilvantartés torténetében. Ez a torvény tette lehe-
t6vé ugyanis a manudlisan vezetett ingatlan-nyil-
vantartds szamitégépes adatfeldolgozasra torténd
atallitasat, és ez a torvény mondta ki el6szor, hogy
a foldhivatalok 4ltal vezetett szamitégépes ingat-
lan-nyilvantartasbol kinyomtatott és hitelesitett
tulajdoni lap mésolatokat az 4dllampolgarok, a kii-
16nb6z6 hatdsagok, tovabbd a birésiagok és
iigyészségek kotelesek elfogadni; tartalmukhoz
azonos joghatdsok fiz6dnek, mint a manudlisan
vezetett tulajdoni lapokrol készitett méasolatokhoz.

A térinformatika kialakuldsdval és rohamos fej-
16désével az ingatlan-nyilvantartds alapjaul is
szolgdlé nyilvantartasi térképek készitése és az
1d6kozi véltozasok vezetésének technoldgidja fel-
zarkézott az addig néla korszertibbnek tekinthetd
ingatlan-nyilvantartasi rendszer technikai szinvo-
naldhoz, s6t mér tdl is haladta azt. Altaldnos elter-
jedésének inkdbb a sziikséges forrasok hidnya
szab gatat, de a fejl6dés megallithatatlan. Ma mar
a foldhivatali szamitégépes hélézatok orszdgos
szintl 0sszekapcsoldsdval, egyes felhaszndlok ré-
szére a hdl6zatra val6 on-line rdkapcsolddas bizto-
sitdsdval egyre magasabb technikai szinvonalon
tudjuk az igényeket kielégiteni. A digitélis térkép-
készitési technoldgia elterjedésével és egyre kor-
szerlibb térinformatikai adatbazisok kiépitésével
megval6sithaté az ingatlanok jogi és térképészeti
nyilvantartdsdnak interaktiv Osszekapcsoldsa is.
Az erre irdnyuld kisérleti munkdk tapasztalatai
kedvezdek. A korszerd adatbdzisokban — az ingat-
lanok miiszaki jellemzSihez hozzarendelten — a
tulajdoni lapok tartalma leiré jellegli attribitum-

ként épiil be. A térképi dbrazolas és a teriiletnagy-
sdg miiszaki 0sszhangjat szoftveres tton automa-
tikusan biztositjdk. A térképi és ingatlan-nyil-
vantartasi tartalom integralt rendszerének és
intézményi kezelésének szétvalasztasa olyan
szakmai visszalépést jelentene, melynek helyre-
allitasa bizonyos id6 elmiltaval mar gyakorla-
tilag nem — vagy indokolatlanul magas rafordi-
tasok aran — lenne lehetséges.

Az igazsagiigyi szakért§ szemszogébdl nézve a
korszeri szamitégépes ingatlan-nyilvantartdsi
rendszer és a vele interaktiv kapcsolatban levd tér-
képészeti rendszerek, amellett, hogy nagypontos-
sdgul, miszaki ellentmonddsokt6l mentes munka-
végzést tesznek lehet6vé, miiszakilag megalapo-
zott, igény esetén barmikor nagy pontossaggal re-
konstrudlhat6, objektiv szakért6i vélemények ré-
vén segitik az igazsagszolgdltatds munkdjat is.

Roviden 6sszefoglalva elmondhat6, hogy a régi
telekkonyvi nyilvantartds a jelenlegi rendszerhez
képest csak korldtozott szolgaltatdsok biztositasa-
ra volt alkalmas. A jelenlegi ingatlan-nyilvantarta-
si rendszer egy hosszu fejlédési folyamat eredmé-
nyeként alakult ki. A TAKAROS program megva-
16sitasaval, illetve a TAKARNET hal6zat 1étreho-
zéasdval a kor technikai szinvonaldnak megfeleld
egységes foldiigyi szakigazgatdsi rendszer szol-
gdlja ki a felhasznaléi igényeket. Ebben a rend-
szerben valésult meg — az ingatlan-nyilvantartés-
nak egyenld sulyu részét képezd — tulajdoni lap és
a térképi megjelenités egységes kezelése. A hard-
verek és szoftverek folyamatos fejlédése révén
egyre tobb, Uj és biztonsdgos, magas szinvonald
szolgéltatas bevezetésére nyilik lehetSség. A két
rendszer egységének — nem szakmai okok miatt
torténd — esetleges megsziintetése ebbdl a szem-
pontbdl belathatatlan hatranyos kovetkezmé-
nyekkel jarhat.

Osszefoglalas

Az igazsagiigyi foldmérd szakértd feladata ella-
tdsa sordn minden esetben koteles az érvényes ha-
tésdgi nyilvantartdsi dllapotbdl kiindulni. A nyil-
vantartdsban a térképi dbrdzolds és a teriiletnagy-
sag kozott matematikai (geometriai) 6sszefliggés
van. A kett§ 6sszhangja alapkovetelmény a mun-
ka elvégezhet&sége szempontjabol.

Az ingatlan-nyilvantartds szerkesztése el6tt a
telekkonyv és a kataszter vezetéséért nem ugyan-
az az intézmény volt felelSs. A két intézmény eb-
bdl a szempontbdl egymdstol fiiggetleniil végezte
a munkdjat, ami sok esetben az 6sszhang hidnyéat



eredményezte. Az igazsagiigyi szakért§ szdmadra
jogi vonatkozdsban a telekkonyvi, miiszaki vonat-
kozésban a kataszteri dllapot volt irdnyad6. Az in-
gatlan-nyilvantartds l1étrehozdsa utidn az egységes
kezelés ezt a hibaforrast elvben megsziintette, a
szakértd munk4jat nehezit6 koriilmények az egye-
di esetként el6fordulé hibdkra korldtozédnak.

A telekkonyv és a kataszter esetleges szétva-
lasztasa és kiilonb6z6 intézmények hataskoré-
be adasa szakmai szempontbol visszalépést je-
lentene.

Title Registry and Land Registration
in the Practice of Judicial Experts

Dr. Z. Forgdcs
Summary

Judicial experts specialised in land surveying
must always focus on the up-to-date legal status of

the properties. The delineation on the maps and
the recorded size of the area of the parcels are in
mathematical (geometrical) relation. The harmo-
ny between the two is a fundamental requirement
to create an established expertise.

Before putting into operation the present-day
land registration system, the management of the
earlier Title Register and the Cadastre belonged to
different institutions. The two institutions were
operating independently that resulted in the lack
of harmony. From legal aspect the Title Registry,
from professional aspect the Cadastre was rele-
vant for the judicial experts. After creating the
new unified Land Registration System, this source
of error was theoretically excluded, so this type of
problem is restricted to rare individual cases only.

A contingent separation of the land registration
system and assigning the parts to the competence
of different authorities could lead to a profession-
al withdrawal.
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