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A foldigyi igazgatas jelentdsége a XXI.
szazadban

Ma mair elfogadott a gazdasigi élet és a foldigyi
szakma szerepldi részérdl, els6sorban a fejlett
orszagokban, de mindinkabb a fejl6d6 orszagok-
ban is, hogy a folduigyi igazgatas jogi €s intézmé-
nyi rendszere az egyik legfontosabb infrastruk-
tardja a gazdasagi fejlodésnek és a fenntarthato
fejlédés megvaldsitisanak. Ezt a tényt statiszti-
kai adatok is alatimasztjak. A fejlett orszagok-
ban a fold-ingatlan tulajdonok értéke, a rajtuk
1év6 jelzalog értékével egylitt, a nemzeti vagyon
60-65%-at teszik ki. A fold-ingatlan tulajdonnal
kapcsolatos befektetések, gazdasagi €és egyéb
tevékenységek generiljak a GDP 30-35%-at. Az
ingatlanokon 1évé jelzalog Osszértéke mintegy
30-35%-a a GDP-nek (az dtmeneti gazdasagok-
ban ez az érték csak 3-6%).

Az ingatlanokat a foldiigyi igazgatis intézmé-
nyei, a kataszter, az ingatlan-nyilvintartas, illetve
ezek integralasa révén létrejott egységes rend-
szerek tartjak nyilvan, vezetik a valtozdsokat és
nyujtanak az ingatlanokkal kapcsolatos adat és
egyé€b szolgaltatasokat. Egy oOridsi értékli nem-
zeti vagyon nyilvintartisirol és karbantartisa-
rol van sz6, mely karbantartis az ingatlanokhoz
fliz6d6 jogokban, adatokban bekovetkezett val-
tozasok vezetését is jelenti.

Nyilvanval6 a foldugy szerepének felérté-
kel6dése vilagszerte és ennek megfeleléen
megnovekedett az igény a foldiigyi szolgalta-
tdsok irdnt, mind a gazdasagi élet szerepldi,
mind a tiarsadalom részérdl. Az ingatlanokhoz
fliz6d6 jogok biztonsdganak garantildsa a fejlett
demokricidkban alapelv és 1€tezik, igy a gazda-
sagi és tirsadalmi igényeknek megfeleld szol-
galtatdsok biztositdsa egyre inkabb prioritas a
foldiigyi intézmények részérdl. Ahhoz, hogy a

megnovekedett tirsadalmi igényeket ki tudjak
elégiteni, a hagyomanyos szolgiltatisok mellett
0j szolgaltatdsokra, jogszabalyi valtozasokra €s
biirokricia mentes, atlithat6 tigyintézésre van
sziikség. Ez jelenti a szolgaltatisok bovitését, és
az informatika felhasznalasaval 4j formait, vala-
mint egyszerl jogszabalyokat €s azok tigyfélba-
rat alkalmazasat.

Az is nyilvinvald, hogy a szolgaltatdsok irdnti
igények kielégitéséhez fontos a szolgailtat6 fold-
ugyi intézményrendszerek kialakitiasa, melyhez
az intézmények modernizaldsa, jogszabalyi- és
szemléletvaltozas sziikséges.

A foldigyi intézmények szerepének
valtozasa

A XIX. és XX. szazadban létrejottek a legfonto-
sabb, az ingatlanok nyilvintartisat végzé intéz-
ményrendszerek Europaban. Ezek a kataszter és
telekkonyv (ingatlan-nyilvintartds) intézményei
voltak. A két nyilviantartds parhuzamos és rész-
ben itfedd tevékenységet végzett, mégis speci-
alis feladatokat lattak el.

A kataszter az illamigazgatis részeként, az
ingatlan ad6zassal kapcsolatos feladatokat latta
el, az ingatlan-nyilvantartas elsésorban a tulaj-
donjog és jelzalogjog biztonsagait €és a tranz-
akciok dtvezetését garantilta. A telekkonyv a
birosagok felligyelete ald tartozott (tartozik),
a kataszter az dllamigazgatds részeként altala-
ban a pénziigyminisztérium feliigyelete alatt
miikodott (mikodik). Ezeknek az intézmé-
nyeknek, a XX. szazad kozepéig, a mai érte-
lemben, minimalis volt szolgaltat6 szerepik.
A II. vilighdbora utdn, de kulonosen a 60-as,
70-es évektdl az ingatlanokhoz fiz6d6 tevé-
kenységek megviltoztak. Megndtt az ingatlan
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befektetések szama, jelentdsége, a gazdasagi
fejlodés egyik motorja lett. Ugyancsak meg-
ndtt a jelzalog rendszerek szerepe a gazdasagi
€életben €s a jelzalogok Osszértéke dramaian
emelkedett. Az ingatlan mar nemcsak tulajdon,
hanem érud, amellyel kapcsolatos tevékenysé-
gek, szolgaltatisok hatalmas jovedelmeket
generdlnak, és ahogy a statisztikiakbol latjuk,
jelentdsen hozzdjarulnak a GDP-hez. Az ingatla-
nok megvaltozott szerepe mellett, a 80-as évek-
t6l az informatika megjelenése €és a mai napig
is tart6 rohamos fejlédése, ugyancsak nagy-
ban hozzajarult az ingatlanokkal kapcsolatos
szolgaltatdsok iranti igények novekedéséhez.
A technoldgia lehet6vé teszi a szolgaltatisok
kibévitését, gyorsasagat, azonnali hozzaférhe-
t6ségét, 4j formadit.

Az ingatlanok megviltozott szerepe, az ezzel
kapcsolatos tevékenységek gazdasagi jelentd-
sége, a szolgaltatisok iranti igények nodveke-
dése, az informatika megjelenése, fejlédése
kikényszeritette, hogy elsésorban a fejlett orsza-
gokban, a foldigyi jogi és intézményrendsze-
reket dtalakitsak, modernizaljak, hogy ki tud-
jak elégiteni a gazdasagi élet €és a tarsadalom
igényeit.

Az intézményrendszerek megujitasa,
jogszabalyi valtozasok

A foldiigyi intézményeknek valaszolni kellett

a kihivasokra, az adat és egyéb szolgiltatasok

iranti gazdasagi és Ossztirsadalmi igények kielé-

gitése érdekében. Ehhez a foldiigyi jogi €s intéz-

ményrendszer megujitisa alapvetSen sziikséges

volt, melyeket fokozatosan, és az egyes orszagok

kiillonb6z6 modon hajtottak végre:

- tobbcélu kataszter 1étrehozasa,

- kataszter és a telekkonyv integraldsa, egységes
ingatlan-nyilvintartas kialakitdsa,

- onfinansziroz6 intézményrendszer megvalo-
sitdsa,

- intézményrendszer 4j formdja, foldigyi
(kataszter, ingatlan-nyilvantartds) tigynokség
1étrehozasa.

Tobbcélu kataszter

A kataszter és telekkonyv (ingatlan-nyilvan-
tartds), eredetileg, egy-egy specialis felada-
tot lattak el. A telekkonyv, ahol még létezik,
tovabbra is egycéld, hagyomadnyos tevékeny-
séget végez.

A kataszter tobb orszigban ma is az ingat-
lanadé6zas intézménye, de tevékenységiiket
tobbcéluva tették. A kataszteri térképek készi-
tése, valtozasok vezetése fontos feladatta valt,
hogy naprakész adatokat tudjanak szolgaltatni.
Ugyancsak foglalkoznak a geodéziai alaphalo-
zatokkal és egyéb térképészeti tevékenységgel.
Az informatika fejlédése segitségével digitalis
térképeket hoztak 1€tre az adatbazisok fokoza-
tos bovitésével, hogy minél tobb adatot tudja-
nak szolgdltatni a megnovekedett igényeknek
megfeleléen.

Ez a modell mikodik Spanyolorszigban,
Belgiumban, és a Latin-amerikai orszigokban.

Kataszter, telekkonyv (ingatlan-
nyilvdntartds) integrdldsa, egységes
ingatlan-nyilvantartds

Az elmult 1-2 évtizedben, a nemzetkozi szak-
mai irdnyzatoknak és a gazdasig igényeinek
megfeleléen nyilvanvalova valt, hogy az egy-
séges ingatlan-nyilviantartds, a kataszter €s jogi
nyilvantartds integraldsa jogi és intézményi szin-
ten, a korszerd infrastruktira révén a legha-
tékonyabban tudja végrehajtani a foldugyi fel-
adatokat. Kiilbndsen igaz ez a szolgaltatisokat
illetden. Az integralt rendszerekben oridsi adat-
mennyiség halmozodik fel, igy az adatok és szol-
galtatdsok generalisinak lehetdsége rendkiviil
széleskort.

Ahogy mir emlitettem, az ingatlanhoz fiz6d6
jogbiztonsag garantildsa a fejlett orszagokban
ma mar alapelv, igy az ingatlanokkal kapcsolatos
szolgiltatisok megnovekedett igényeinek kielé-
gitése elsddleges fontossagu cél és ezt az integ-
ralt intézmények hatékonyabban tudjik teljesi-
teni. Ennek megfeleléen mind tobb, elsésorban
a fejlett, de mds orszagok is egyesitették a katasz-
tert és a telekkonyvet.

Kilonosen figyelemreméltd, hogy az elmult
néhany évben Norvégia, Svédorszag, Finnorszag
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torvényhozasa dontott a kataszter, telekkonyv és
a Térképészeti Hatosag intézményeinek Ossze-
vonasirdl, annak ellenére, hogy kiilon-kiilon is
jol mikodtek. Olyan intézményrendszert kivan-
tak létrehozni, amely leghatékonyabban tudja
teljesiteni a gazdasag és a tarsadalom novekvd
igényeit az ingatlanokkal kapcsolatos szolgal-
tatdsok terén. Centralis informatikai rendszer
miukodtetése, egy dontéshozo, atfedd tevékeny-
ségek megsziintetése, nemcsak hatékonyabba,
hanem olcsobba is teszi ugyanazon feladatok
ellatasat és szolgiltatd barat kornyezet kialaki-
tasat. Norvégiidban a torvényhozas dontésének
egyik indoka, a bir6sag alkalmatlan kornyezet a
szolgaltatisok ellatasira.

A teljesség igénye nélkiil, egységes ingatlan-
nyilvantartas, kataszter miikodik mar szimos
orszagban: Magyarorszig, Hollandia, Norvégia,
Svédorsziag, Finnorszig, Cseh Koztarsasig,
Szlovikia, Ciprus, Romania, Moldavia.

Onfinanszirozo intézményrendszerek

A kataszter, az ingatlan-nyilvintartds szolgaltata-
sait dltalaban ellenérték fejében végzi. Ez lehet
a tranzakciok bejegyzéséért fizetendd bejegy-
zési dij (illeték), vagy egyéb szolgaltatisi dijak.
A megnovekedett igényeknek megfelel6en nétt
a foldiigyi bevételek nagysiga és mind jelentd-
sebb aranyt képvisel az intézmények koltség-
vetésében, amely elvezethet az Onfinanszirozé
intézményrendszerhez. Természetesen ez poli-
tikai dontés kérdése is, és olyan szolgaltatdsi
dijakat kell megillapitani, amely biztositja az
intézményrendszer miikodését. Altaliban ez ott
érhetd el, ahol minimalizaljak a dijmentes szol-
galtatisok korét.

Nyilvdnvalo, egy Onfinanszirozé intézmény-
nek mashogy kell miikddni, mint egy koltségve-
tésb6l miikodoének. Hosszutivon fenntarthato,
teljes korti miikodés csak akkor biztosithato, ha
uzletszert tevékenységet is folytat, természete-
sen fenntartva non-profit jellegét. Ezt elérendd,
olyan intézményi formdra van sziikség, amely
megfelel ezen kovetelményeknek. Néhany
példa: Hollandia, Svédorszag, Magyarorszag,
Anglia stb.

Kataszter,

ingatlan-nyilvdantartds tigynokség

A kataszter, ingatlan-nyilvintartas tigynokség,
mint intézményi forma mar tobb orszagban léte-
zik. Integralt foldiigyi intézmény, hat6sagi és
szolgiltat6 feladatokat 14t el. A hagyomanyos kor-
minyintézményekkel 6sszehasonlitva kissé mas-
képpen miikodik. Az egyik legfontosabb jellem-
zG6je, hogy altalaban nem minisztérium, hanem
a kormany feligyeli, sokkal nagyobb 0nall6sag-
gal és dontéshozo jogositvanyokkal rendelkezik.
Amennyiben Onfinanszirozo, sajit maga hata-
rozza meg koltségvetését, arpolitikajat. Uzleti
terv alapjan, tizletszertien miikodik, de fenntartja
non-profit jellegét.

Ez az intézményi forma sokkal jobban tud
reagalni a gazdasagi €életben bekovetkezd val-
tozasokra, krizisekre. Az elmult évek pénziigyi,
gazdasagi vilsiga erGsen érintette az ingatlan
forgalmat, az ingatlanokkal kapcsolatos befek-
tetéseket. Miutan a foldiigy bevétele, az ingatla-
nokkal kapcsolatos tevékenységektdl fiigg, gaz-
dasagi vilsag idején csokken a bevétel.

Tapasztalatok alapjan az 6nallé foldigyi
ugynokségek kisebb bevétel csokkenést
szenvedtek a valsag idején, koszonhetben az
onallobb dontéshozatalnak, arpolitikanak.
Néhany orszag, ahol 6nall6 tigyndkség miko-
dik: Hollandia, Svédorszig, Norvégia, Cseh
Koztiarsasig, Romania, Moldévia. Lathato, hogy
az orszagok kozott egyarant vannak fejlett és
fejl6do orszagok és nem mindegyik orszigban
teljes az ingatlanok nyilvantartisa (Romania,
Moldavia).

Jogszabalyi valtozasok sziikségessége a
foldigy teriilletén

Ahhoz, hogy a foldiigyi intézményrendszert
modernizaljuk €és tartalmilag, formailag 4j szol-
galtatasokat hozzunk létre, jogszabalyi valto-
zasokra van sziikség. Jogszabdlyi viltozdsokra
nemcsak Magyarorszagon, hanem az Eurdpai
Unioban is nagy az igény, de ennek kivitelezése
sok orszagban, Magyarorszagon kiilondsen, hosz-
szu folyamat a blirokrdcia miatt. Az a szerencse,
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hogy a gazdasag el6bb-utobb kikényszeriti a
valtozasokat. A jogszabalyi viltozdasoknak timo-
gatni kell az adatok és szolgaltatasok bovitését,
az elektronikus szolgaltatiasok kiterjesztését, és
a foldugyi szolgaltatasok szabad aramlasat az
Eur6pai Unioban.

Szolgaltatdsok bovitésének lehetbségeit jelent-
heti a tirsashazi adatok, kozminyilvantartas, 3D
kataszter stb.

Elektronikus szolgdltatdsok Riterjesztésé-
vel végig kell gondolni mit lehet szolgaltatni
és hogyan, elektronikus aldiras, elektronikus
fizetés kiterjesztése, mobil, telefon szolgilta-
tasok stb.

Az adatok és szolgdltatdsok szabad dram-
ldsa az Eurépai Unioban Az Eur6pai Unio 10
évvel ezel6tt hozott un. Liszaboni Hatdrozata
célul tiizte ki, hogy az EU-nak 2010-re a leg-
versenyképesebb gazdasiagnak kell lennie.
Ezt elérendd, biztositani kell a szolgaltata-
sok, hatirokon ativeld, szabad aramlasat.
Sajnos sem egyik, sem masik cél nem valo-
sult meg teljesen, hiszen példiul a foldigyi
szolgdltatdsok, a kiilonb6z6 nemzeti jogrend-
szerek miatt, nem aramolhatnak hatarokon
ativel6en, szabadon. Ez volt az egyik ok, hogy
az EU nem vilt a legversenyképesebb gazda-
saggd. Nyilvanvalo, ha az EU teljesiteni kivinja
célkittizését, a jogszabalyi akadilyokat meg
kell sziintetni, jogszabdlyi harmoniziciora
van sziikség a kiilonb6zd orszagok kozott a
foldiigy teriiletén. Ehhez az EU-nak egységes
alapelveket €s ajanlasokat kell megfogalmazni,
mely nem konnyt feladat.

Uj szolgaltatasok a foldiigy teriiletén

A folduigyi szolgaltatasok irdnti gazdasagi és tar-
sadalmi igény vilagszerte tapasztalt novekedése,
az informatika rohamos fejédése, valamint a fold-
ugyi tevékenységek integralisa lehet6vé teszi az
0j szolgéltatasokat, mind az adatok boéviilését,
mind formajat tekintve.

A szolgiltatott adatok, szolgaltatisok korének
bovitési lehetdsége gyakorlatilag korlatlan. Az
integralt, tobbcélu foldiigyi adatbazisok sokféle

és hatalmas mennyiségu adattal, informéciéval
rendelkeznek €s bovithetSk. Dontés és jogszaba-
lyi kornyezet kérdése, hogy milyen adatokat keze-
link, szolgéltatunk, és milyen szolgdltatisokat
nyujtunk, hiszen az adatok generildsanak vég-
telen a lehetdsége. A dontéseknél mindig figye-
lembe kell venni a gazdasag €és tirsadalom igé-
nyeit, hogy val6ban megvaldsitsuk a szolgaltatd

allamot.

Néhdny példa iij szolgdltatdasokra
Statisztikai adatok a kormanyzat és a gazdasag
részére, tirsashizi adatok, kézminyilvintar-
tas (Hollandia). Jelzdlog informacio (jelzalog
Osszértéke, statisztikak) sok orszigban 1étezik,
ingatlanok ad6zasi értéke (skandindv orszagok,
Spanyolorszag, Belgium, Lengyelorszag, stb.),
ingatlan analizis befektet6knek (Ciprus), koz-
célu korlatozasok, szolgalmak stb.

Szolgaltatdsok formdjdanak,

modjdanak valtozdsa

A legtobb eurdpai orszagban az analég szolgal-
tatast mindinkabb felvaltja a digitalis szolgalta-
tas. Fontos az olyan informatikai infrastruktura,
kornyezet megteremtése, hogy a szolgaltatisok
mindenki dltal elérhetdk legyenek, biztositva az
esélyegyenléséget minden dllampolgar részére.
Ugyancsak fontos az adatok nyilvinossiga és az
eljarasok atlathatosaga.

e-kormdnyzds

Az e-kormanyzas megvaldsitisa fontos feladat az
Europai Unié orszagaiban. Ez nemcsak a lakos-
sagot, hanem szamtalan fontos tevékenységet is
szolgdl. Ezt a tevékenységet szimos EU-s orszig-
ban a foldiigyi, kataszteri, térképészeti hatdsag
koordindlja, mint erre legalkalmasabb intézmé-
nyi rendszer. Rendelkezik az ingatlanok térbeli €és
tulajdonosi adataival, amelyek sziikségesek fon-
tos tevékenységek végrehajtisahoz, mint a kor-
nyezetvédelem, kozlekedés, egészségligy, kataszt-
rofavédelem, rend6rség, mentd stb. Kiterjedt, az
orszagot lefedd intézményrendszer, ahol meg-
feleld szakmai tudassal rendelkez6 szakembe-
rek dolgoznak.
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e-Kataszter, u-Kataszter

A foldigyi, kataszteri adat €és egy€b szolgaltata-
sok mar sok orszigban miikddnek interneten
keresztil. Az elmult 1-2 évben, els6sorban a
fejlett dzsiai orszagokban (Dé€l-Korea, Malajzia,
Szingapur stb.) el6térbe keriilt az in. u-kataszter
(u = ubiquitous, mindenhol jelenlévs) alkal-
mazasa. Ez azt jelenti, hogy a kataszteri, f6l1d-
ugyi adatok €és egyé€b szolgiltatisok mar mobil
telefonon is mindenki szimara és mindenhol
elérhet6k.

Néhany megjegyzés

A magyar tobbcélu foldiigy jogi és intézmény-
rendszere az egyik legkorszertibb Eur6épaban,
de még sok szempontbol jobbithato, killondsen
a szolgaltatdsok terén. A nemzetkozi és Eurépai
Uniods trendeket ismerjiik, fontos lenne, hogy
ezek eljussanak a dontéshozokhoz. Olyan szak-
mai dontésekre lenne sziikség, hogy ne lobby
érdekek dominaljanak. Ugyancsak fontos, hogy
a jogszabalyi kornyezet timogassa a vilagban,
a foldiigyi szakmiban bekovetkezett valtoza-
sokat és ezeket alkalmazza itthon is, mert csak
igy tudja teljesiteni a gazdasag €s a tarsadalom
megnovekedett igényeit.

New Services in Land Administration,
International Trends

There is a general consensus among the land
administration profession and different players
of the economy, the land administration is one
of the most important infrastructure for the eco-
nomic growth and the implementation of sus-
tainable development.

There is an increasing demand of land related
data and services by the economy and the soci-
ety worldwide. Land administration institutions
facing new challenges to fulfil the strong needs
for data and new services.

Besides the traditional functions, land admin-
istrations have to extend data, offer new services
and provide transparent administration. This
requires modernisation of institutional structure,
advanced IT and legal changes as well.
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