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AZ INGATLAN-NYILVÁNTARTÁS HELYZETE

Az egységes magyar ingatlan-nyilvántartási rend-
szer, amely magába foglalja a tulajdoni lapok és 
az ingatlan-nyilvántartási (kataszteri) térképek 
együttes kezelését – az elmúlt másfél évtized 
folyamatos informatikai fejlesztéseinek eredmé-
nyeképpen –, a világ élvonalához tartozik. Biztos 
hátteret szolgáltat a tulajdonbiztonság szavatolá-
sára, a földhöz kapcsolódó jogok, terhek, tények 
és adatok nyilvántartására s kezelésére, amelyek 
hatékonyan segítik a kormány, a közhivatalok, az 
önkormányzatok, a bíróságok, a pénzügyi szer-
vezetek és a vállalkozások döntéseinek előkészí-
tését, támogatását és végrehajtását egyaránt.

Az ingatlan-nyilvántartási rendszer használata 
a társadalom szinte minden területén fellelhető. 
A teljesség igénye nélkül, az alábbi táblázatban 
felsorolt csoportok érdekeinek és jogainak ér-
vényre juttatásához a földhivatalok szolgáltatják 
az állami alapadatokat.

Az ügyfelek fokozottabb kiszolgálása, a még 
hatékonyabb működés elérése, és további szolgál-
tatások kifejlesztése céljából az ingatlan-nyilván-
tartás jelenlegi állapotát az Európai Unióban el-
terjedt és megkövetelt, úgynevezett SWOT elem-
zéssel jellemezhetjük, amely kifejezés az angol 
Strenghts (Erősségek), Weaknesses (Gyengesé-
gek), Opportunities (Lehetőségek) és Threatens 
(Veszélyek) szavak kezdőbetűiből jött létre.

1. Erősségek

–  Az ingatlan-nyilvántartás közhiteles minősége.
–  Az ingatlan-nyilvántartás egységes szerkezete 

(szöveges és térképi adatok együttes kezelése).
–  Az ingatlan-nyilvántartás egységes intézményi 

formája megyei (fővárosi) és körzeti szinten.
–  A szakgárda ügyintézési, fejlesztési és üzemel-

tetési gyakorlatának megléte.
–  A földhivatali adatok digitális állományainak (tu-

lajdoni lapok és kataszteri térképek) létrejötte.

A digitális földhivatal távlatai
III. rész

Szendrő Dénes
ny. minisztériumi osztályvezető,

a Földmérési és Távérzékelési Intézet informatikai tanácsadója

I. táblázat
Érdekcsoport Érdekek

Állampolgárok Közhiteles nyilvántartás, tulajdonjog biztonsága, az ingatlanpiac fejlődése és 
biztonsága, befektetések biztonsága, hitelekhez való hozzáférés

Mezőgazdasági termelők A földhasználat közhiteles nyilvántartása, az uniós és a hazai mezőgazdasági 
támogatásokhoz való hozzáférés

Központi kormányzat A föld- és ingatlanpiac befolyásolása, döntés-előkészítés, statisztikák, 
e-kormányzat, Nemzeti Földalap, mezőgazdasági támogatások, adózás

Környezetvédelem Környezetvédelmi területek nyilvántartási adatainak naprakészsége, a 
környezetvédelemmel kapcsolatos jogok és tények bejegyzése és nyomon 
követése, e-környezetvédelem

Kulturális örökség védelme Műemlékek, országos és helyi védelmet élvező épületek és azok jellemző 
adatainak nyilvántartása

Önkormányzatok Vagyonkataszter, helyi adózás, engedélyezési és bírságolási feladatok
Vállalkozók Beruházások, ingatlan tranzakciók biztonságának fokozása, hiteligénylések 

folyamatának gyorsítása, közműfejlesztés
Bankok, egyéb pénzintézetek Hitelekhez kapcsolódó jelzálog és egyéb jogok gyors bejegyzése, jelzálogként 

felajánlott ingatlanhoz kapcsoló jogok és tények ellenőrzése, ingatlan piaci 
tranzakciók gyors végrehajtása

Külföldi beruházók Az EU-n belüli szabad tőkeáramlás biztosítása
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–  Az ügyintézők tapasztalata a külső felhaszná-
lók kiszolgálásában.

–  Az ügyintézők döntő többségének szakirányú 
felsőfokú végzettsége, illetve továbbképzéssel 
rendelkezése, amely elsősorban a Nyugat-ma-
gyarországi Egyetem Geoinformatikai Kará-
nak köszönhető.

2. Gyengeségek

–  Az adat-szolgáltatás munkaidőre korlátozódá-
sa. (Így pl. a munkaidőn túl dolgozó ügyvédek 
korlátozottan férnek hozzá.)

–  A vidéken üzemelő TAKAROS rendszer adat-
bázisaiban szereplő egyes kódtáblák adatainak 
megyénként eltérő bővítése, amely az országo-
san kívánt egységesítést gátolja.

–  Digitális ingatlan-nyilvántartási térképek költ-
sége és minősége: a DAT állomány előállítása 
túl drága, míg a papír alapú térképről vektorizált 
KÜVET, BEVET nem elegendő pontosságú.

–  A kormánygaranciával felvett NKP hitel (16,4 
milliárd forint) visszafizetési kötelezettsége az 
önköltség növekedése miatt.

–  Az amortizációs pótlások folyamatos hiánya.
–  Agrárágazati szemlélet dominanciája, más kor-

mányzati szolgáltatások és adatbázisok vonat-
kozásában az interoperabilitás (együttműkö-
dés) gyengesége (minisztériumi hovatartozás 
kérdése).

–  Országos szintű, a kormány felügyelete alá tar-
tozó földhivatal hiánya. (A Földművelésügyi és 
Vidékfejlesztési Minisztérium Földügyi és Tér-
informatikai Főosztályára háruló érdekképvi-
seleti, vezetői, irányítói, felügyeleti, ellenőrzési, 
jogszabály-alkotói és panaszelbírálói tevékeny-
ség a létszámához képest túlzott mértékű.)

–  Önfenntartó és a kincstárnak befizető köz-
hivatal:
• költségvetési támogatásban nem részesül,
• nem az adófizetők, hanem az ügyfelek tart-

ják el,
• a kincstári befizetés, valamint az állami 

és az önkormányzati hivataloknak nyújtott 
térítésmentes adatszolgáltatás a magán ügy-
feleket terhelő kvázi adónak tekinthető,

• egyre nagyobb a bevételi igény.

3. Lehetőségek

–  A külső felhasználók és adatlekérdezéseik 
számának dinamikus növelése 24 órás szolgál-
tatással és az állampolgárok hozzáférésének 
– elektronikus fizetés mellett történő – enge-
délyezésével.

–  A kormányzati, vállalkozói és magán szféra 
adatigényének kielégítése értéknövelt digitális 
szolgáltatásokkal (alappontok, közigazgatási 
határok, GNSS-hálózat, topográfiai térképek, 
ortofotók, műholdfelvételek stb. bevonásával).

1. ábra
A Digitális Földhivatal hosszú távú projekt blokksémája

1. Felmérés, Elemzés, Javaslat, Döntés, 
Rendszertervezés

2. Központi Földhivatali Non-stop 
Szolgáltató Rendszer

4. Központi Tranzakciós 
Rendszer

6. Elektronikus Dokumentumkezelő 
Rendszer

7. Elektronikus Ügyfélkapu Rendszer II. 
(Beadás)

8. On-line Kapcsolat Egyéb Közigazgatási 
Rendszerekkel

3. Elektronikus Ügyfélkapu 
Rendszer I. (Lekérdezés)

5. Gazdaságstatisztikai 
Szolgáltató Rendszer

SZENDRŐ DÉNES:  A digitális földhivatal távlatai, III. rész
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–  Ingatlanok értékeinek nyilvántartása (az ingat-
lanpiac és ingatlanadó számára).

–  Mobil ingatlan-nyilvántartási szöveges és tér-
képi szolgáltatások kifejlesztése.

–  Egységes adatpolitika kidolgozása a hang-
súlynak az adatdíjakról az ügyintézési és az 
értéknövelt szolgáltatások díjaira való áthelye-
zésével EU-direktívák szerint.

4. Veszélyek

–  A növekvő adatszolgáltatási díjakat a társada-
lom már nem tudja elviselni.

–  Az eszközök amortizációs pótlásának hiánya az 
informatikai rendszerek leállásához vezethet.

–  További fejlesztések elmaradása esetén kima-
radhatunk a nemzetközi tőkeáramlásból.

Bár az ingatlan-nyilvántartás felsorolt gyengesé-
gei és veszélyei szervezeti, jogi és finanszírozási 
kérdéseket is felvetnek, jelen cikk keretében csak 
az informatikai továbbfejlesztésekkel megoldha-
tó problémák kiküszöbölésével foglalkozunk.

AZ INGATLAN-NYILVÁNTARTÁSI 
INFORMATIKAI RENDSZER 

KORSZERŰSÍTÉSÉNEK TERVE

A 2005. és 2006. években a Magyar Információs 
Társadalom Stratégia (MITS) megvalósításának 
és a II. Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) kidol-
gozásának céljából az Információs Társadalom 
Operatív Program (ITOP) keretében a Földmérési 
és Távérzékelési Intézet (FÖMI) több pályázati 
projektet készített elő az FVM Földügyi és Tér-
informatikai Főosztály Térinformatikai Osztá-
lyának koordinálásával az azóta már megszűnt 
Informatikai és Hírközlési Minisztérium (IHM) 
felé. Kidolgozta a Nemzeti Téradat Infrastruktú-
ra, a Nemzeti Távérzékelési Központ, az EUPOS 
magyarországi megvalósítása és a Digitális föld-
hivatal című projektjeit.

A Digitális földhivatal hosszú távú projekt 
blokksémája az 1. ábrán látható. A fejlesztés főbb 
részei a következők:

1. Felmérés, Elemzés, Javaslat, Döntés, Rend-
szertervezés: Lehetőségek és eszközök felmérése 
a célok figyelembevételével. A projekt egységes 
rendszertervének elkészítése.

2. Központi Földhivatali Non-stop Szolgáltató 
Rendszer: A meglévő 121 körzeti adatbázis szer-
ver meghagyása mellett egy központi adattárház 
kerül kiépítésre – a szöveges és térképi adatok 

INSPIRE irányelvek szerint történő 3D térinfor-
matikai rendszerbe foglalásával, – s ez szolgáltatja 
majd a nap 24 órájában az ügyfeleknek a tulajdoni 
lapokat és térképi adatokat a jelenlegi földhivatali 
ügyfélszolgálatok és a TAKARNET hálózat kizá-
rólagossága mellett. Az adattárház kialakításának 
előfeltétele a körzetekben működő adatbázisok 
kódtábláinak országos szintű egységesítése is.

3. Elektronikus Ügyfélkapu Rendszer I. (lekér-
dezés céljára): A Központi Földhivatali Non-stop 
Szolgáltató Rendszeren keresztül a tulajdoni la-
pok és térképek lekérdezésének lehetősége kerül 
kifejlesztésre az Elektronikus Kormányzati Por-
tál Ügyfélkapujának felhasználásával a belépő és 
azonosításra kerülő ügyfelek részére elektronikus 
fizetés, elektronikus aláírás és időpecsét mellett.

4. Központi Tranzakciós Rendszer: A későb-
biek során a 20 megyei és a 121 körzeti adatbázis 
kiváltását teszi lehetővé gazdaságosabb és biz-
tonságosabb üzemeltetést biztosítva.

5. Gazdaságstatisztikai Szolgáltató Rendszer: 
A szolgáltatások bővítése adatbányászati eszkö-
zökkel.

6. Elektronikus Dokumentumkezelő Rendszer: 
A beérkező és kimenő ügyiratok elektronikus 
dokumentumként való kezelésével az ügyintézés 
gyorsabbá és körzetektől függetlenné válik.

7. Elektronikus Ügyfélkapu Rendszer II. (be-
adás céljára): Az iratbeadás körzetektől függet-
lenné válik. A formanyomtatványok, az elektro-
nikus aláírás és az időpecsét szerepe felértéke-
lődik.

8. On-line Kapcsolat Egyéb Közigazgatási 
Rendszerekkel: A közhivatalok közötti elektroni-
kus ügyiratforgalom, digitális adatcsere és adatel-
lenőrzés gyorsabb, gazdaságosabb és biztonságo-
sabb közigazgatást biztosít (pl. a központi lakcím-
nyilvántartással, cégbírósági adatbázissal stb.)

INFORMATIKAI RENDSZER 
KORSZERŰSÍTÉSÉNEK MEGVALÓSÍTÁSA

A DIGITÁLIS FÖLDHIVATAL projekt meg-
valósításához szükséges anyagi támogatás el-
nyerésére – a nagyrészt Európai Unió által fi-
nanszírozott – Új Magyarország Fejlesztési Terv 
keretében nyílt lehetőség. A Nemzeti Fejlesztési 
Ügynökség (NFÜ) és a Miniszterelnöki Hivatal 
(MeH) Elektronikuskormányzat-központjának 
(EKK) vezetőivel folytatott szakmai egyezteté-
sek sikeresnek bizonyultak. A FÖMI a Digitális 
földhivatal projekt első részét képező, a „Föld-
hivatali adatok elektronikus non-stop szolgáltató 
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rendszere ügyfélkapun keresztül” című fejleszté-
si tervét pályázaton kívül, az Elektronikus Köz-
igazgatás Operatív Program (EKOP) keretében, 
az úgynevezett „kiemelt projektek” között, 2007. 
június 15. határidővel az NFÜ-höz adta be EU-s 
támogatás elnyerése céljából.

A kiemelt projektek olyan nagy volumenű, 
forintban milliárdos költségű beruházások, ame-
lyek országos és/vagy régiós jelentőségüknél 
fogva nem férnek bele egyetlen pályázati kiírásba 
sem, ezért speciális eljárásrend vonatkozik rájuk. 
Ilyen kiemelt fejlesztések támogatására kizárólag 
tanácsi döntéssel a regionális fejlesztési tanácsok, 
miniszteri jóváhagyással a szaktárcák, valamint a 
Nemzeti Fejlesztési Ügynökség (NFÜ) tehetnek 
javaslatot. Ezen stratégiai fontosságú fejlesztési, 
beruházási elképzelésekről a Kormány nem pá-
lyázatok útján, hanem az adott fejlesztés fontos-
ságát és az országos célokhoz való illeszkedését 
mérlegelve – a független szakmai zsűri javaslata, 
valamint a Fejlesztéspolitikai Irányító Testület 
véleménye alapján – egyedileg dönt. A kiemelt 
projekteket jelentőségük és nagyságuk miatt az 
operatív programok kétéves akciótervében is ne-
vesítik.

Az NFÜ a „Földhivatali adatok elektronikus 
non-stop szolgáltató rendszere ügyfélkapun ke-
resztül” című projektet elbírálta, a földműve-
lésügyi és vidékfejlesztési miniszter támogató 
nyilatkozatát beszerezte, s azt jóváhagyásra a 
Kormány elé terjesztette. A 2142/2007. (VII. 27.) 
Korm. határozat 3. pontja szerint a Kormány 
egyetértett azzal, hogy a projekt-gazdák a ha-
tározat 2. számú mellékletében felsorolt pro-
jekt-javaslatokat – így a FÖMI által beadottat is 
– továbbfejlesszék annak érdekében, hogy azok 
kiemelt projektként az akciótervekben nevesítés-
re kerülhessenek.

E határozat alapján a FÖMI a projekt megvaló-
síthatósági tanulmányát a kért pénzügyi terv rész-
letesebb kifejtése érdekében átdolgozta, s azt az 
NFÜ-höz 2007. szeptember 30-ig ismételten be-
nyújtotta. A 2007. november 29-i kormányülésen 
elfogadott és támogatott beruházások között már 
nemcsak helyt kapott a „Földhivatali adatok elekt-
ronikus non-stop szolgáltató rendszere ügyfélkap-
un keresztül” című FÖMI projekt, de a médiának 
bemutatott öt legjobb terv között is szerepelt.

Kissé hosszúnak tűnt várakozás után a FÖ-
MI-nek 2008. július 15-ig kellett elkészítenie és 
a Közreműködő Szervezethez benyújtania a pro-
jekt finanszírozását biztosító szerződéshez szük-
séges dokumentációt, melynek befogadása a 2010 

végéig megvalósítandó fejlesztés elindításának 
feltétele.

A projekt lényegében a Digitális földhivatal 
1. ábrán látható fejlesztési tervének első, máso-
dik, harmadik és ötödik pontját foglalja magába, 
s röviden a következőképpen foglalható össze:

A földügyi és térinformatikai szakigazgatás 
121 körzeti földhivatalának decentralizált adatbá-
zisait összekapcsoló intranet hálózat (TAKAR-
NET) – üzemeltetési és biztonsági okok miatt – a 
külső regisztrált ügyfelek számára az ingatlan-
nyilvántartási adatok lekérdezését jelenleg csak a 
nyolc órás főmunkaidőben teszi lehetővé. A java-
solt projektben az ingatlan-nyilvántartási adatok 
adattárházba való szervezésével szétválasztásra 
kerül a földhivatali adatok változásvezetésének 
és adatszolgáltatásának folyamata. Az egyik 
szervercsoport – a körzeti földhivatalok jelenleg 
működő tranzakciós szerverei – az ügyirat feldol-
gozásának zárt rendszerét továbbra is változatlan 
formában biztosítják. A másik számítógép – a 
lekérdező szerver – a világ felé nyitottabb szol-
gáltatói feladatokat lát majd el. Így a földhivatali 
adatok centralizált, adattárház-típusú adatbázisba 
szervezésével megvalósul a hazai jogbiztonságot 
is erősítő, a nap bármely időpontjában elérhető, 
non-stop földhivatali adatszolgáltatás.

A Kormány 2007. november 29-i közleménye 
szerint is a „Digitális Földhivatal” informatikai 
fejlesztés első projektjének végére már látványos 
eredmények érhetők el. Olyan számítógépes rend-
szer bevezetése történik meg, amely a nap 24 
órájában áll az érdeklődők rendelkezésére, az ügy-
felek a MEH EKK Központi Ügyfélkapu Rendsze-
rén keresztül bármikor bárhonnan közhiteles in-
formációt kaphatnak az ingatlanok nyilvántartási 
adatairól és a változásokról, valamint az Elektro-
nikus Fizetési Rendszerhez történő csatlakozással 
rugalmas díjfizetés valósulhat meg.

A „Földhivatali adatok elektronikus non-stop 
szolgáltató rendszere ügyfélkapun keresztül” cí-
mű projektterv kidolgozásában dr. Mihály Sza-
bolcs főigazgató (FÖMI), Szendrő Dénes in-
formatikai tanácsadó (FÖMI), Weninger Zoltán 
központvezető (FÖMI), Zalaba Piroska veze-
tő-főtanácsos (FVM FTF) és dr. Gábori László 
műszaki szakértő vettek részt.

Összefoglalás

A földhivatalok informatikai modernizációs 
programja az 1992-ben aláírt EU PHARE projekt 
keretében indult meg. Az eltelt másfél évtizedben 
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több nagy volumenű fejlesztés valósult meg és 
került üzemszerű használatba.

1992-1997 között 116 körzeti földhivatalban 
történt meg a FÖMI közreműködésével a Körze-
ti Decentrális Ingatlan-nyilvántartási Rendszer 
(KDIR) telepítése. A cél az ingatlan-nyilván-
tartás egységesítése, a számítógéppel történő 
ügyiratkezelés bevezetése volt. Ehhez a tulajdoni 
lapok teljes adattartalmának számítógépre törté-
nő vitelére volt szükség, amelyet a földhivatalok 
1997. év végére végeztek el.

Az 1994–1995 közötti időszakban került ki-
alakításra a Térképi Alapú Kataszteri Rendszer 
Országos Számítógépesítése (TAKAROS) kon-
cepció. Célja az volt, hogy az ingatlan-nyilván-
tartás adatait – a tulajdoni lapok I–III. részét, és 
az ingatlan-nyilvántartási (kataszteri) térképeket 
– egyetlen, integrált adatbázisban kezelje.

A Budapesti Ingatlan-nyilvántartási Informá-
ciós Rendszer (BIIR) külön projektként valósult 
meg. A fejlesztés 1995 októberében kezdődött 
el. A rendszer üzemszerű működtetése 1997-től 
folyik.

A Földhasználati Nyilvántartási Rendszer 
(FÖNYIR) kifejlesztetése a FÖMI-ben történt. 
A FÖNYIR első verziója 2000 elején került a 
földhivatalokhoz.

A TAKARos NETwork (TAKARNET) háló-
zat kialakítása két PHARE szerződés keretében 
valósult meg. A hálózat belső felhasználói – a 
földhivatalok, a FÖMI és a minisztérium – kö-
zötti levelezés 1998 májusa óta üzemel. A föld-
hivatalok 2002-től szolgáltatnak egymás adat-
bázisaiból tulajdoni lap másolatokat az ügyfelek 
felé. Külső, engedéllyel rendelkező felhasználók 
számára a használat 2003-ban indult meg.

A MEgyei TAkaros (META) kialakítása 
1999-ben kezdődött el, s 2003-ban került alkal-
mazásba.

Az informatikai fejlesztéseknek köszönhetően 
felszámolásra került a korábban felhalmozódott, 
tömeges ügyirathátralék is, amely hosszú évekig 
hátráltatta a földhivatalok munkáját.

Az informatikai továbbfejlesztésére jó lehetőség 
az Európai Unió által finanszírozott Új Magyaror-
szág Fejlesztési Terv, melynek keretében a FÖMI 
sikeres pályázatot nyújtott be a Nemzeti Fejlesz-
tési Ügynökséghez. A Kormány által elfogadott 
fejlesztések között helyt kapott a „Földhivatali 
adatok elektronikus non-stop szolgáltató rendszere 
ügyfélkapun keresztül” című FÖMI projekt is.

A Kormány közleménye szerint „a Digitális 
Földhivatal informatikai fejlesztés első projektjé-

nek végére már látványos eredmények érhetők el. 
Olyan számítógépes rendszer kerül bevezetésre, 
amely a nap 24 órájában áll az érdeklődők rendel-
kezésére. Az ügyfelek a MEH EKK Központi Ügy-
félkapu Rendszerén keresztül bármikor bárhonnan 
közhiteles információt kaphatnak az ingatlanok 
nyilvántartási adatairól és a változásokról. Az 
Elektronikus Fizetési Rendszerhez történő csatla-
kozással rugalmas díjfizetés valósulhat meg”.

Az ismertetett fejlesztés 2008 őszén indul, s 
várhatóan 2010 végén kerül alkalmazásba.
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Perspectives of the digital land office 
Szendrő, D.

Summary

The Hungarian Land Registration system is a 
unified, multipurpose legal database, integration 
of the Cadastre and traditional Land Records. 
The modernization and computerisation of the 
Land Offices has been in progress with the aid 
of the EU Phare Programme and the Hungarian 
Government as well as – to a lesser extent – the 
Swiss Governments for 15 years.

The results of the investments are as follows: 
Load of the Property Sheets (the Land Register) 
of the country into PC based computer systems 
in the Land Offices (1997). Installation of com-
puterised Land Registration system (property 
sheet maintenance part) in decentralised form 
in the District Land Offices (1994) and in the 
Capital Districts Land Office (1996), connect-
ing more than 2500 PCs in LAN. Installation of 
TAKAROS (Countrywide Computerisation of 
Map Based Cadastre) system (2000). Complet-
ing an intranet type wide area telecommunica-
tion network TAKARNET for countrywide 
data supply, by connecting the Land Offices 
with each other and with FÖMI (2001) as well 
as with external banks, public notaries, local 
governments and other users (2003). Load of 
the digital cadastre mapping data of the coun-
try into PC based computer systems and supply 
of mapping data by the TAKARNET system 
(2007).

As FÖMI has won a tender within the frame-
work of the New Hungarian Development Plan, 
the “Electronic Non-stop Supply System of 
Land Office Data through the Customer Gate” 
is the next project in the modernization pro-
gramme.
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