Bevezeto

A tarsadalmi, gazdasagi fejlodés, az Eurdpai Uni-
0s csatlakozas eredményeként a kataszteri tér-
képezés-tudomany, -technika, -informatika sziik-
ségszerlien és fokozatosan eldrehaladt (egységes
orszagos vetlileti rendszer, digitalis kataszteri,
ortofotd térképek), azonban a kataszteri térké-
pezés foldmindséggel kapcsolatos része mindig
valtozatlan, elavult maradt. Voltak ugyan kezde-
ményezések (mintateres foldértékelés, nagymé-
retaranyu talajtérképes termohelyi értékelés), de
ezek a kataszter szempontjabol eredménytelenek
¢és befejezetlenek maradtak. Mértékado szakmai
becslések szerint a mar megkezdett és mintegy
15-20%-ban elvégzett kataszteri célu talajtér-
képezés befejezéséhez még kb. 20 milliard Ft
sziikséges.

A miiszaki, technikai, informatikai fejlodéssel
szorosan Osszefiigg a kataszter (ingatlan-nyilvan-
tartas) fejlodése is, amelynek elsd fazisa: a bird-
sagok mellett levo ,telekkonyvi kaoszbol” az un.
egységes egyez6 foldhivatali ingatlan-nyilvantar-
tas 1étrehozasa volt. A nyilvantartas mai allapota
a miiszaki, jogi fejlodésnek és képzésnek koszon-
hetéen ,,eurdpai” szinvonalu. Aki ezt nem latja,
nem ¢érti, ,,nem érzékeli” (mert a nyilvantartast
ismét a birosagoknal latna szivesebben) az visz-
szafelé halad.

Ami mégis hangsulyozottan fejlesztésre szo-
rul, az mar a kataszter bevezetésének kezdete
ota kronikus problémaja a term6fold ingatlanok
mindségét reprezentald adatbazisnak.

A korszerii technikai adottsagok, eszkozok és
a szaktuddasunk ma mar lehetéséget kindlnak
az orszdagos foldmindségi (kataszteri) adatbdzis
felujitasara, amely az emlitett t6bb tiz milliardos
térképezési koltséggel szemben 0,8—1,5 milli-
ard Ft bekeriiléssel — akar unios tamogatdssal
— megvaldsithato. A tisztan latashoz réviden
tekintsiik at, elemezziik a ,,kataszter”-t, kiilonos
tekintettel a foldmindséggel kapcsolatos helyze-
tére, szerepére.
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A kataszter eredete

A kataszter” elnevezés a hangzasabodl itélve
gorog eredetiinek tlinik. Ennek ellenére a nyel-
vészek, akik a szd eredetét €s jelentését kutattak,
jorészt latin eredetiinek vélik, és a romai biro-
dalomban mar létezett ,,addzasi szervezet”-re, a
,,Capitastrum” elnevezésre vezetik vissza. A ko-
zépkorban, majd az ujkorban is a birtokkényve-
ket (kataszteri telekkonyveket) ,,Capitastra”-nak
nevezték, mivel azok az adonemek és azok foko-
zatainak feljegyzéseire szolgaltak. Ebbdl kovet-
kezett a ,, Kataszter” elnevezés, amit nemzetkozi
viszonylatban is hasznaltak, hasznalnak. Mivel a
kataszter egyre inkabb a tulajdonviszonyok mzi-
szaki, jogi nyilvantartddsra hivatott, ezért az in-
gatlan-nyilvantartas”, illetve az ennek megfeleld
nemzeti elnevezések is gyakoriak.

Az eredetileg foldadokataszteriink célja volt,
hogy az adé kivetése végett minden egyes fold-
részletnek az addalapjat, az Un. kataszteri tiszta
Jjovedelmet kimutassa. Az adoéalap, illetve a ka-
taszteri tiszta jovedelem meghatarozasanak té-
nyez0i: a foldrészlet teriilete, miivelési aga és mi-
nbségi osztalya. A foldrészlet teriiletét felmérés
utjan hatarozzuk meg (az, hogy a tertilet nagy-
sagaval a tisztajovedelem egyenes aranyban nd,
nem szorul b&vebb magyarazatra). Nyilvanvald
az is, hogy a foldrészlet miivelési dga jelentésen
befolyasolja a tisztajovedelem alakuldsat, hiszen
a miivelési agak eleve egyfajta mindségi talajka-
tegdridkat jelentenek (a legjobb talajok a szantdk,
a legrosszabbak az erdok stb.). Ezért egy tiz hol-
das szantd tiszta hozadéka mas (jobb), mint egy
tiz holdas legeldé. Két vagy t6bb azonos miivelési
agu és azonos nagysagu foldrészlet tiszta hozadé-
ka sem egyforma, hanem kiilonbozni fog a foldek
mindsége szerint. Ezért az azonos muvelési agu
foldrészletek hozadékaban mutatkozo kiilonb-
ség az oka annak, hogy az egyes foldrészleteket
mindségitk — eltérd talajadottsaguk — szerint is
osztalyozzuk. Itt érkeziink el a mai nyilvantarta-
sunk igen elavult (és csodalni valéan még mindig
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miikodo) részéhez. Mert a foldrészletek osztalyba
sorozasa becslésen, egy-két talajadaton alapuld
— tobb mint 150 éves — tevékenység volt. Ez a ter-
mofold-ingatlanok mai nyilvantartasanak, illetve
a foldadoalap meghatarozasanak is rendkiviil
fontos része, eszkoze; mert az egyes foldrészle-
teken beliili mindségi kiilonbségeket, illetve az
egyes foldrészletek kiilonb6z6é hozadékképessé-
gét juttatja kifejezésre. Ezek a becsiilt talajadatok
130-150 hektaronként feltart igen ritka minta-
terekbdl (talajszelvényekbdl) szarmaznak, ezért
csak nyomokban reprezentaljak a rendkiviil tarka
magyar talajtakarot.

Ezutan kovetkezik a ma is hasznalatos rend-
szeriink még nagyobb mérvi elavultsaga. Az
egyes foldrészletek osztalyba sorozasaval az ado-
alapot még nem hataroztak meg, ehhez még meg
kellett allapitani az egyes mindségi osztalyokba
tatozd foldek tiszta hozadékat az atlagos termés-
eredmények (a), az atlagos termésarak (b) és az
atlagos termelési koltségek (c) alapjan. Meghata-
roztak, hogy bizonyos évek soran egy-egy miive-
Iési agban az egyforma mindségl, tehat azonos
osztalyba sorolt foldek milyen termést adtak;
vagyis megallapitottadk, hogy ugyanazokban az
években, azon a vidéken, a vidék piacan mi volt
a termények atlagos ara, és végiil meghataroztak,
hogy ugyanazon id6 alatt mekkora a ,,rendes”
gazdalkodasi koltség. Ebbdl a harom (a, b, c) té-
nyez6bdl szamitottdk ki — ezeldtt 150 évvel — a
foldek tisztahozadékat.

Az ily mddon készitett nyilvantartasi rend-
szer: ,hozadéki kataszter” néven ismeretes a
pénzligy- ¢s kozgazdasagtanban (és remélhe-
tden mar senki sem latolgatja, hogy miért nem
a Pénziigyminisztériumhoz tartozik a rendszer
nyilvantartiasa). Az attekintésb6l remélhetéen
mindenki szdmara nyilvanvald, hogy a legna-
gyobb mérvii elavulas a rendkiviil kevés és be-
csilt talajadatok (masrészt a gazdasagi szami-
tasokkal nyert, de elavult hozadékadatok) miatt
kovetkezett be. Ezért elsé iitemben a meglévo,
ilyen célra nem hasznalt oriasi hazai talajadat-
bazis beépitésével tudnank a kataszter helyzetén
javitani.

A foldmindsitési adatbazis bévitésének

tartalmi, szerkezeti lehetéségei

Az adatbazis bovitésében a fokozatos felujitas
lehet célravezeto, a ,lecserélés” gyakorlata nem
kovethetd.

Az alapokat a digitalis kiilteriileti ingatlan-
nyilvantartasi térkép (vagy az ortofotd térkép),
valamint a talajismereti (Kreybig) térkép Ossze-
épitése jelentené. Legcélravezetobb a digitalis
ingatlan-nyilvantartasi térképnek az a masolata
szert is tartalmazza. Ezzel kellene a talajismereti
(Kreybig) térkép adatrendszerét 6sszeépiteni. Ez-
zel a ,szintézissel” az egységnyi foldteriiletre
juté talaj-, illetve foldmindség adatok megtrip-
lazodnanak, a rendszer, illetéleg a bovités Ossz-
hangban lenne a mar meglévd foldmindsitéssel,
¢és reformként hatna egyes orszagrészek foldmi-
nositéssel kapesolatos helyzetére. Pl. a homokta-
jakra, ahol a mintatér talajismeretét csak egy-két
mondatos leirds mutatja (pl. ,.kevés gyokérzettel
atszott sargassziirke homok™).

A rendszernek akar a jelenlegi, akar a fejlesz-
tés utani helyzete vonatkozasaban egyarant fon-
tos szempontja a ,,fé6ldmindsités”, ,,foldértékelés”
fogalmak alapvetd tisztazasa.

A foldmindség a termdfold ingatlan termohelyi
adottsagait feloleld adatbazisra tamaszkodik,
amely a természetes vagy javitott foldmindsé-
get (talaj, klima, kitettség) fejezi ki a legjobb és
legrosszabb termdhelyek vonatkozasaban. Meg-
jegyzendo, hogy az ,aranykorona” érték két
— talajtani és okonomiai — adatbazisbol épiilt fel,
de a bevezetése Ota eltelt 150 év alatt az 6kono-
miai adatbazison alapuld része (hozadékértéke)
elavult, ezért csak minimalis talajtani adatbazisra
tamaszkodik, igy valdjaban nem ,¢értéket”, ha-
nem ,,mindséget”, a f6ldmindséget fejezi ki.

adatbazison alapulva a term6fold-ingatlan egyéb
adottsdgai; foldrajzi, kozigazgatasi helye, kor-
nyezete (az Ut-, vastuthaldzat, Gitmindség, a terme-
Iéshez sziikséges l1étesitmények, eszk6zok, rakta-
rak, feldolgozohelyek stb.) és a hozama alapjan
keletkezik. Az adatok legfobb sajatossaga, hogy
nehezebb, bonyolultabb a meghatarozasuk, vi-
szonylag gyorsan, akdr naponta valtoznak, ez a
legfébb oka, hogy ezeket — a foldrészlet foldér-
ték adatait — nem épitjiik be és nem vezetjiik az
ingatlan-nyilvantartasban. Megjegyzendo, hogy
a foldértékelés a gyakorlatban csaknem minden
eurdpai orszagban oly mddon torténik, hogy a
foldértékeld, illetve az ingatlanforgalmi szakérto
eloszor a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasbol ké-
ri ki a foldrészlet hivatalos foldmindség adatait.
Majd a helyszini vizsgalatok, ingatlanforgalmi
(a napi kereslet-kinalat szerint valtozo) adatok-
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kal egyiitt allapitja meg az ingatlan, illetve a
foldrészlet arat vagy forgalmi értékét: a fold-
értéket. Ehhez a hazai gyakorlatban a ,piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld” és a
»hozamszamitason alapuld értékbecslés” maod-
szerét alkalmazzak.

Masodik iitemben hasznositani kellene azokat
a kutatasi, fejlesztési eredményeket is, amelyek
ugyancsak a kataszter korszerusitésére iranyul-
tak. Ezek kozil talan a D-e-Meter foldmindségi
értékszam javasolhatd, azonban nagyon fontos
eldontend6 kérdés, hogy modszertanilag:

— a talajadottsagokon (a talaj-, klima-, kitett-

ség adatokon), vagy

— a hozamokon alapuld (a terméseredménye-

ket is figyelembe vevo)
rendszert fejlessziik tovabb.

A D-e-Meter értékszam a talajadottsagok mel-
lett a fobb gazdasagi novények hozamait is figye-
lembe veszi, ily médon kapcsolddik a jelenlegi,
elvileg hozamalapu, de ilyen értelemben ma mar
(a gyakorlatban) elavult rendszerhez. Felmeriil
tovabbi nehezen megoldhato kérdés is: hogyan
lehet az orszag teriiletén levd tobb szazezer
gazdalkodotol a terméseredményekre vonatkozd
megbizhaté gazdasagi adatokat nyerni? Tovabb
neheziti ¢ mddszer kovetését a gazdasagi adatok
folyamatos elavulasa (ilyen értelemben kovet-
kezett be a hozadéki kataszteriink évszazados
probléméja). Mindezekkel szemben inkabb a
talajadottsagokon alapuld f6ldmindsités javasol-
hato, illetve b6vithetd, ha az adatok rendelkezésre
allnak. Marpedig Magyarorszagon oOriasi talaj-
adathalmaz (kiilonboz6 orszagos sekélyfoldtani,
talajtani, vizfoldtani térképezések adathalmaza)
van a f6ldmindsités vonatkozasaban felhasznalat-
lényegesen konnyebben kivitelezhets, vezethetd
és nincs elavulasa. Minél egyszeri(ibb a f6ldmi-
néség mérdszamanak meghatarozasi mechaniz-
musa, annal alkalmasabb a f6ldmindsitési rend-
szer az ingatlan-nyilvantartasba valé beépitésre
¢és kezelésre. (Minden orszadgban az egyszertibb,
konnyen kezelhetd meghatdrozasi modszerekre
torekednek.) A javasolt fejlesztést természete-
sen csak a kivitelezésben érdekelt intézmények
(FVM, FOMI, GEO, TAKI) &sszefogasaval, pl.
kozos palydzaton, vagy Eurdpai Unids forrasok-
bdl megszerzett pénzfedezet biztositasaval lehet
megoldani.

Osszefoglalas

A vizsgalatok, elemzések eredményeként megal-
lapithato, hogy teljesen U1j alapokon végrehajthatd
orszagos foldmindsitésre nincs lehetéség. Sokkal
inkabb a meglévd rendszer felujitasa, adatrend-
szerének bovitése a célravezetd. Megallapithato
az is, hogy a talajadat alapt foldmindsitési (talaj-
mindsitési) rendszer Iényegesen konnyebben ki-
vitelezhetd, vezethetd és nincs elavulasa.

A miszaki, technikai adottsagok, szaktuda-
sunk ¢és foként akaratunk lehetdséget kindl arra,
hogy az orszag nagy mennyiségben mar meglevo
talajadathalmazanak felhasznalasaval bovitsiik,
fejlessziik a hazai kataszteri fldmindsitési adat-
bazisunkat.
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Land evaluation database enlargement
possibilities of real estate cadastre
Domsodi, J.

Summary

As a result of our studies it can be summarized
that there is no possibility to make a completely
new land evaluation system in Hungary. The ren-
ovation and database enlargement of the existing
land evaluation system should be practical and
effective. It can be concluded that the soil-based
land evaluation system can be used more easily
and it is not obsolescent.

Based on the existing soil-related data the
database of the national land evaluation cadastre
could be developed by our technological knowl-
edge, expertise and resoluteness.
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