Gondolatok a foldmérési torvény
kozbizalmi hatasainak szabalyozasahoz

Kurucz Mihdly

Bevezetés

Egyes foldteriiletek hatarvonalinak pontos meg-
hatdrozasa, kimérése, majd térképi formaban
valo megjelenitése, mint a foldmérdk, a térképé-
szek, a térinformatikusok munkdja olyan emberi
magatartas, amely maginjogi joghatasok kival-
tasara alkalmas. A jogtudomany az ilyen emberi
tevékenységet a jogilag jelentds jogszert emberi
magatartasok kozott, azon beliil pedig a jogren-
dez6 magatartasok kozott helyezi el. A fold-
méroi és térképészeti tevékenység nagy része
nem iranyul joghatds, azon beliil kdzjogi, még
kevésb€é maganjogi joghatas kivaltasara. Kozjogi
€és kiemelten maganjogi joghatasok kivaltasara
iranyul azonban az allami alaptérkép elkészitése,
amely az ingatlan-nyilvantartas szimara késziil, s
amelyen a foldrészletek hatarvonala €s helyrajzi
szdma szerepel.

Altalinos tirsadalmi igény, hogy az alaptérkép
hiien tiikrozze a valosagot, és a térkép tartalmd-
ban bekévetkezb vdltozdsok rogzitése miha-
marabb megtorténjen. E vdltozdsok rogzitése
azonban elsésorban a magdnjogi és foldmeé-
roi szakmai feltételnek kitett. Ennek a kozve-
titettségnek az eredményeként hdttérbe szorul
a valosdg és elbtérbe nyomul a térképi ldtszat,
és az e ldtszaton alapulé szerzés korldtozdsa,
ugyanakkor védelme is.

Ez a tanulmany azért késziilt el, hogy a térképi
joglatszat determindns jegyeit a térképen alapulod
johiszemi szerzés jogi védelme érdekében fel-
tarja €s javaslatot tegyen annak szabdlyozasara.
Allispontomat az iltalam folytatott mintegy 18
éves birdsagi gyakorlat tapasztalatai alapjan fogal-
mazom meg. Ennek alapjan els6sorban a f6ldmé-
rés ingatlan-nyilvantartasi vetiiletének alarendel-
ten teszek megallapitasokat, igy meghatarozdan
az ingatlan-nyilvantartasi térkép kozhitelessé-
gének tartalmat, az azon alapul6 johiszemi és

ellenérték fejében jogot szerzd személy jogvédel-
mét, kovetkezésképpen a foldmérd hatosig fel-
mérési, térképezési €s teriiletszimitasi hiba kija-
vitasara iranyul6 hatdskorének korlatait jirom
korul.

A téma igen bonyolult €s alapos vizsgilatot
érdemld problémahalmazt tir elénk.

Mit is szabalyozzunk? (monista
vagy dualista rendszer)

A foldmérési és térképészeti tevékenységrol
sz016 1996. évi LXXVI. torvény (a tovabbiak-
ban: Fttv)) egyszerre dualista és monista térkép-
rendszert szabalyoz, mégpedig egymas mellett.
E kett6s rendszerben a manualis modon késziilt
alaptérképnek van egy kiemelt specidlis példa-
nya: ez az ingatlan-nyilvantartasi térkép. A digi-
talis alaptérkép egyuttal ingatlan-nyilvintartasi
térkép is.

Ennek alapjin felvet6dika kérdés: mit szaba-
lyozzunk? Altaliban illami féoldmérési alaptér-
képet (a tovabbiakban: alaptérkép) €és emellett
annak egy kiemelt példinyit az ingatlan-nyilvan-
tartasi térképet vagy egy digitalis alaptérképet,
amely egyben ingatlan-nyilvintartasi térkép is?

Az alaptérkép az Fttv. 10. § (4) bekezdése alapjan
az ingatlan-nyilvantartas kotelez6 alapja,a 12. § (1)
bekezdése alapjan az alaptérkép egy kiemelt példa-
nya nyilvantartasi térkép, ez szolgal ingatlan-nyilvan-
tartdsi térképkéntis. A 12. § (2) bekezdése szerinta
digitalis alaptérképet egynttal nyilvintartasi térkép-
nek kell tekinteni. Ilyen esetben az ingatlan-nyilvan-
tartasban a digitalis adatokbdl szamitott teriileteket
kell érvényesiteni. A 12. § (6) bekezdése alapjan az
alaptérkép allami alapadat-tartalma hiteles alapul
szolgil a nagy méretaranyu térképi dbrazolassal, az
ehhez kot6do foldmérési feladattal, a teriiletnagy-
saggal, a helyrajzi szimmal vagy egyéb azonositoval
kapcsolatos birdsagi vagy mas hatdsagi eljarashoz.
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Ebbdl adododan a kétféle térkép nem feltétle-
niil azonos tartalmi. Amennyiben forgalomban
maradtak nem digitdlis foldmérési alaptérké-
pek is, akkor azoknak a viszonyit az ingatlan-
nyilvantartasi térképhez szabilyozni kell, és az
ingatlan-nyilvantartasi térképhez f(iz6d6 jogha-
talyokat elkiilonult médon, 6nallo fejezetben
kell szabilyozni.

Az avéleményem, hogy ez az elkiiloniilt sza-
balyozasi rész akkor is megkeriilhetetlen, ha
altalaban csak digitalis térkép van ,forgalom-
ban”, azaz csak ilyen térkép tartalma hatdlyos.

Ennek oka kézenfekvé: a nyilvantartasi tér-
képnek jogallami keretek kozott az alkotma-
nyos alapintézménynek mindsilé jogbiztonsa-
got kell szolgalnia, igy az ingatlan-nyilvintartasi
térképen alapul6 szerzésekhez torvényen ala-
pulo é€s altala szabalyozott jogvédelmi hataso-
kat kell biztositania. Ilyen jogvédelmi hatasokat
nem altaldban a foldmérési alaptérképnek kell
felmutatnia, mert az sokféle célokat szolgal.

Az alaptérkép ingatlan-nyilvantartisi pél-
danyinak, minden tartalmi elemének a tér-
kép alapjan tulajdonld, illetSleg birtokban
1évo, tovabba a térkép alapjin jogokat szerzé
személyek jogvédelmét kell szolgalnia. Ez a
cél kettbs, amely a térkép esetén - eltér6en
a tulajdoni laptol - nem fesziil feltétlentil
szembe egymassal. Szembefesziilhet viszont
a hibas térkép alapjan torténd szerzés kap-
csan. Szembefesziilhet a térképi tartalom ezen
tal a fizikai birtoklassal, a foldrészlet valosa-
gos, helyszini méreteivel.

Jo, ha a térkép hien tiikrozi a valésagot és
a térkép tartalmaban bekovetkezd valtozasok
rogzitése hamar megtorténik, de tény, hogy
nem feltétleniil szabad minden valtozast tér-
képezni. A térképnek csak azt a valésagos vil-
tozast kell tartalmaznia, amely mogott jogalap
van. Ennek kapcsin nem lehet altalanos sza-
baly, hogy az alaptérkép valdésignak megfele-
16en tartalmazza a foldrészletek hatarvonalait,
ez legfeljebb egy megdonthetd torvényes véle-
lem lehet.

A fentiek alapulvételével harmas prob-
lémakort kell szabdlyozni az ingatlan-nyil-
vantartasi térkép kapcsan. A térképi allapot

hibdinak kijavithat6sagat, a térképen ala-
puld szerzés védelmét, a tényleges birokallapot
és a térképi allapot egymasra hatdsit. Mindezeket
a Fttv. és az Inytv. (az ingatlan-nyilvantartasrol
52016 1997. évi CXLI. torvény) kontextusaban
kell mérlegelni és megitélni.

1. Az Inytv. és az Fttv. viszonya

Az Inytv. 2. § (3) bekezdése szerint az ingatlan-
nal kapcsolatos birosagi, tigyészségi, hatosagi (a
tovabbiakban: hat6sagi) eljarasokban - a rész-
ben vagy egészben az Eurépai Unio altal finan-
szirozott, a mezdgazdasigi foldteriiletekhez
kapcsol6odé taimogatisokra vonatkoz6é mezd-
gazdasagi €és vidékfejlesztési eljarast kivéve -
az ingatlan-nyilvantartasi tulajdoni lapon atveze-
tett adatokat, valamint az ingatlan-nyilvintartasi
térképen dbrazolt hatarvonalat kell irinyado-
nak tekinteni.

Az ingatlan-nyilvantartiasi térkép az
Inytv. 18. § (1) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvantartis része, ennek folytin az Inytv. sza-
balyai €s joghatalyai kiterjednek az ingatlan-nyil-
vantartisi térképre isl.

El6bbiek alapjan alapkérdés az Inytv. €s
az Fttv. viszonya. Az ingatlan-nyilvantartas
részeként értelmezett ingatlan-nyilvantar-
tasi térkép amennyiben azonos a foldmé-
rési alaptérképpel mind tartalmiban, mind
a térképi adatokhoz rendelt joghatasokban,
akkor az eldbbi kérdés egy ujabb szabalyo-
zasi alkérdést is felvet: hol kell szabalyozni
az ingatlan-nyilvantartas részéhez f(iz6do jog-
védelmi hatilyokat:

1 Az Inytv ,18. § (1) Az ingatlan-nyilvintartds az erre meg-
hatarozott szamitogépes adathordozon rogzitett, olvashatd
formaban megjelenithetd tulajdoni lapbdl, a tulajdoni laprol
megsziint bejegyzések adatainak jegyz€ékébdl, toviabba az
ingatlan-nyilvantartasi térképbdl és az okirattirbol dll. Ha e
torvény igy rendelkezik, ingatlan-nyilvintartasi térképként
a szamitogépes adathordozon rogzitett foldmérési alaptér-
képet kell hasznalni. Az ingatlan-nyilvantartasi térképpel egy
tekintet ald esik az egyéb 6nall6 ingatlanok alaprajza.

(2) A szamitégépes adatfeldolgozis utjan a telepiilés ingat-
lanairél, illetSleg ezek adatairdl OsszesitOk és kimutatdsok,
tovabbad, ha sziikséges az ingatlan-nyilvintartas vezetéséhez
mas jegyzékek, €s e torvényben foglalt bizonylatok is készit-
hetdk, illetdleg szaimitogépes adatkapcsolat 1étrehozdsival a
gépi adatfeldolgozis eszkdzeivel olvashaté formiban megje-
lenithetok.”
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- lehet 6nallo fejezetben a foldmérési torvény-
ben;

- kuilon kiutalva az Inytv-ben;

- mindkettében.

A tulajdoni lap és a térkép eltérés esetére
maradjon fenn a mai szabdly: ,Ha az ingatlan-
nak a tulajdoni lapon atvezetett €s az ingatlan-
nyilvantartasi térképen abrazolt hatarvonala
alapjan a foldmérésrdl szolo jogszabilyok sze-
rint meghatirozhaté teriiletnagysiga eltér egy-
mastol, akkor ez utdbbi az iranyado.”

2. Az ingatlan-nyilvantartasi
térképet illetd alapelvek és
szabalyozasi kényszerik

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép magas szintd
tudast tikr6z6 miiszaki termék. Az ingatlan-
nyilvantartds célja mindenekel6tt a jogbizton-
sag megteremtése az ingatlan forgalomban.
Ennek a stratégiai célnak alirendelten mindsiil
kozérdekl adathalmaznak az ingatlan-nyilvan-
tartds, igy az annak részét képez6 ingatlan-nyil-
vantartdsi térkép adattartalma. Az ingatlan-nyil-
vantartashoz rendelt kozbizalmi célfiiggvénynek
alirendelten keriilnek szabalyozasra a nyilvan-
tartas tartalmahoz fiz6d6 joghatasok. A jogha-
tasok jogvédelmet €s garanciat szolgaltatnak
mind horizontilis, mind vertikilis viszonylatok-
ban. E joghatdsok koziil kiilon ki kell emelni a
kozhitelesség €és jogvédelmi hatds kérdéskorét,
amelyek az ingatlanforgalomban alapjaiban hata-
rozzak meg a térkép forgalmi szemponta hasz-
nalati értékét.

2.1. Milyen részei lehetnek a térképnek?

Az alaptérkép, igy az ingatlan-nyilvantartasi tér-
kép is valéjaban osztott rendszer, magiban fog-
lalja a térképet, a teriiletjegyzéket és a készitése-
hez kapcsolodoé munkarészeket. Ez egylittesen
az az dllami tulajdonu alapadatrendszer, amelyet
az alaptérkép alatt kell érteniink. Ennek a fogalmi
distinkcionak a torvényi szabalyozas szintjén is
meg kell jelennie.

Ebbdl adoddan a joghatdsok, nyilvanossag, koz-
hitelesség kizarolag a térképi abrazolashoz kot-
hetéek, a tobbi részhez nem. A teriiletjegyzék

eltérhet a térképi allapottodl, akkor az teriiletsza-
mitasi hiba. A munkarészek nem a nyilvinos-
sag targyai, nem indokolt hozzajuk joghatdso-
kat kapcsolni.

2.2. Az ingatlan-nyilvantartasi térképhez
kot6do allamigazgatasi eljaras

2.2.1. A hivatalbol térténd eljards
kotottségei: felmérési, térképezési,
teriiletszdmitdsi hiba

E latszolag nem tul jelent6s deklaracionak alap-
vetd kovetkezményei vannak. Ezen alapul a f61d-
mérési hatdésagnak a hatiskore, hogy id6beli kor-
lat nélkil el kell jarnia felmérési, térképezési €s
teriiletszamitasi hiba esetén.

Ez ut6bbi feltétel elvi hangsilyozisa kiemel-
ten fontos, mivel csak ez teszi lehetdvé, hogy a
felmérd szerv egyiltalan valtoztathasson hiva-
talbdl a térképen. Elvi éllel rogziti e korlatot az
LfB. KGD2009. 104. szamu dontése: térképezési
hiba hidnyiban a hatarvonalat a féldhivatal nem
igazithatja ki, ebben az esetben a k6zds telekha-
tar megallapitisa a birosigra tartozik [1996. évi
LXXVI. torvény 10-11., 13. §; 16/1997. (1IL. 5.)
FM rendelet 23., 27. §].

A hivatalbdl torténd eljarason alapul a felettes
szerv feliigyeleti eljarasi jogkore. Ezt ujra lehe-
t6vé kell tenni, most nem igy van, amely logi-
kai ellentmonddsban all az ex officio eljarassal
térképezési, felmérési és teriletszamitdsi hiba
esetén?. Maradjon a szabily, miszerint a hiba
kijavitasat nem zarja ki a hibaval terhelt fold-

részleteket érintd, folyamatban 1év birdsagi elja-
ras. Ha a folyamatban 1év0 birosagi eljarasrol a
foldhivatal tudomast szerzett, a hiba kijavitasa-
rol sz010 hatarozatot az eljaro birosignak is meg

kell kuldeni.

2.2.2. A hivatalbol torténo
vdltoztatds idobeli korldtlansdga

Nos, a bir6i gyakorlat elindult egy ilyen korla-
tozasi iranyba, mégpedig egyfeldl a Fttv. vhr.
egyik nem tul nagy visszhangot kivalto szabalya

2 Fttv. 26. § (3) ,Az e torvény hatilya ald tartozé hatosigi
ugyekben feliigyeleti eljirdsnak nincs helye.”
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alapjin3, masfel6l a johiszem( szerzé védelme
alapjén4.

Az Fttv. végrehajtisirol szolo 16/1997.
(II1. 5.) FM rendelet (Fttv. vhr.) 23. § (1) bekez-
dése szerint a felmérési, térképezési, teriilet-
szamitdsi hiba kijavitdsa nem érinti, €s nem
valtoztatja meg a természetbeni hatarvonalat
és a birtoklasi viszonyokat. A birosagi itéletek
ebben a tekintetben a békés és nem vitatott, a
fizikai birtoklast egyértelmien rogzitd hatar-
jelekkel alatamasztott tényleges birtokallapo-
tot a térképi dllapot elé helyezik.

Ez ut6bbi biréi joggyakorlati iranyt korla-
tok kozé€ kell szoritani jogalkotds ttjan, egyut-
tal a most hatilyos szoveget egyértelmi tarta-
lommal kell felruhazni. A szabaly tartalmanak
lényege abban taldlhat6, hogy a foldmérési
hat6sag hatiarozata a felmérési, térképezési,
tertiletszamitasi hiba kijavitasa nem érinti, €s
nem valtoztatja meg a természetbeni hatarvo-
nalat és a birtoklasi viszonyokat, azaz a fold-
mérd hatdsag jogerds €s végrehajthato hata-
rozata alapjan sem lehet az annak megfeleld
tartalommal a tényleges birtoklasi dllapotokat
a felek egyetértése hidnyban megvaltoztatni.
Erre csak a jogi hatdrvonalat r6gzit6 biroi ité-
let alapjan kertilhet sor.

Ennek alapjan a foldmér6 szervnek feladat
és hatiaskorében all a felmérési, térképezési,
teriiletszamitasi hiba megallapitasa, és ezzel
egyttt kijavitdsa akkor is, ha az érinti és meg-
valtoztatna a természetbeni hatdrvonalat és a
birtoklasi viszonyokat, de ennek alapjan nincs
mod annak végrehajtasara, mivel ez nem dont

3 BH2007. 316. A térképezési hiba foldhivatali hatiskorben
akkor javithat6 ki, ha a kijavitds annak elvégzésekor nem
ellentétes a természetbeni dllapottal (1996. évi LXXVI. tor-
vény 11. §; 16/1997. (11L. 5.) FM rendelet 23. §).

KGD2008. 44. A felmérési, térképezési, terilletszamitasi hiba
kijavitdsa a birtokldsi viszonyokat nem viltoztathatja meg
[16/1997. (1. 5.) FM rendelet 23. §].

KGD2002. 164. A foldhivatal az alaptérképet térképezési
hiba esetén kijavithatja. A kijavitids nem érinti, és nem viltoz-
tatja meg a természetbeni hatarvonalat €és a birtoklasi viszo-
nyokat. [1996. évi LXXVL torvény 11. §, 16/1997. (I11. 5.) FM
rendelet 23. §]

4 KGD2003. 11. Térképezési hiba nem javithato ki, ha johi-
szem jogszerz6 tulajdonit érinti, ebben az esetben a teriilet-
mértéket kell igazitani a mar kialakult természetbeni haszni-
lati, birtoklasi viszonyokhoz [16/1997. (IIl. 5.) FM rendelet
23.§].

a felek kozotti birtoklas, a hatarvonal jogkér-
désében. Ennek a tevékenységnek csak johi-
szem jogszerzés esetén lehet korlatja.

2.3. Az ingatlan-nyilvantartasi térkép
nyilvanossaga

A foldmérési térképnek €s a teriiletjegyzék-
nek az Fttv szerinti nyilvinossiggal kell birnia.
A nyilvanossag az Inytv. a 4. §-dban rogzitett
szabalya a térképi tartalom és a tertletjegy-
z€k tekintetében kiindulépont lehet a tagolt,
és azon alapuldéan korlatozott nyilvinossig
tekintetében>.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép és a tér-
képi tartalom és a teruletjegyz€k tekinteté-
ben a korlatlan nyilvinossig indokolt, azaz
ezen részek tartalma korlatozas nélkiil megis-
merhetd: azt barki megtekintheti, arrol hite-
lesitett, illet6leg nem hitelesitett masolatot
kérhet, illetSleg elektronikus dokumentum-
ként hitelesitett €s nem hitelesitett masola-
tok szolgiltathatok.

A munkarészek nyilvinossaga azonban korla-
tozando. Az ingatlan-nyilvantartasi térkép elalli-
tasihoz sziikséges mérési és szimitasi adatokba,
vazlatokba, tovabba egyéb munkarészekbe €s
a forgalombdl kivont dllami alapadatokba kiza-
rolag foldmérési, illetve térképészeti tevékeny-
ség végzésére jogosultsiggal rendelkez6 személy
tekinthet be €s igényelhet masolatot, ismerheti
meg annak tartalmat. Ez a jog megilleti a miiszaki
szakhatosdgot, a birdsigot, az ligyészséget, vala-
mint a nyomoz6 hatosigot is adott tigyben, hatas-
korében eljarva.

A korlatozas aldli kivétel felvethet6 az ingat-
lan tulajdonosa kérésére foldmérési, illetve tér-
képészeti tevékenység végzésére jogosultsiggal
rendelkez6 személy szimara.

Ha a kérelmez0 irasban igazolja, hogy a mun-
karészek megismeréséhez joga érvényesitésé-
hez, illetve jogszabalyon vagy hatésagi hata-
rozaton alapuld kotelezettsége teljesitéséhez
sziikséges, akkor is az dltala megjelolt foldmé-
rési, illetve térképészeti tevékenység végzésére

5 Az ingatlan-nyilvintartis - az e torvényben meghatirozot-
tak szerint - nyilvanos.
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jogosultsaggal rendelkez6 személy szamaira
tehetd csak lehet6vé.

Ennek magyarazatit egyértelmiien a szakkép-
zettséghez kot6do ismeretekben adhato meg.

2.4. Az ingatlan-nyilvantartasi térképhez
f3z6do6 kozhitelességet és az azon
alapul6 jogvédelem tartalma

A most hatdlyos normaszdveg 6nellentmondédson
alapul. Az Gjraszabdlyozas kapcsan kiindulopont
lehet az Inytv. 5. §-a, illetSleg az LfB Pk 265. szamu
allasfoglalas.

A kozhitelességnek azt a tartalmat kell els6-
sorban megdrizni, amely az ingatlan-nyilvan-
tartasi térkép tartalmaval szembeni bizonyitds
terhét és kotelezettségét az azt kétségbe vond
félre terheli. Annak, aki a térképre hivatkozik,
ne kelljen bizonyitania, bizonyitson a térkép
helyette. Ez egyuttal azt jelenti, hogy az ingat-
lan-nyilvantartasi térkép tartalmat az ellenkezé
bizonyitasdig helyesnek é€s teljesnek kell tekin-
teni: ,Az ingatlan-nyilvantartasi térképen fel-
tintetett adatokkal szemben a bizonyitas azt
terheli, aki az adatok helyességét, valosaggal
egyez3ségét vitatja.”

Igy tehit az ingatlan-nyilvintartisi térkép - ha
torvény kivételt nem tesz - az Fttv-ben megha-
tarozott tartalmat - az adathordozo6tol fliggetle-
nul - hitelesen tanusitja az ellenkezd bizonyita-
saig. Itt két kérdés mertl fel:

- valésiaghiien tartalmazza-e,
- mi a tartalom?

Az els6 kérdésre konnyl a vilasz: nem.
Elfordulhat, de nem biztos; a tartalom jogkér-
dés. A térkép valosiggal egyezOségének fogalma
mogott valgjaban viszonyitdsi helyzetet kell érte-
niink, nevezetesen egyfeldl a térképen feltiinte-
tett allapot, masfeldl a ténylegesen fennalld, az
ingatlan természeti, fizikai tulajdonsigainak egy-
mashoz val6 viszonyat.

Az egységes ingatlan-nyilvantartias kozhite-
lessége kifejtésekor ennek megfeleléen min-
dig fenn all az a veszély, hogy - egyfajta téve-
dések vigjatékaként - tobben mast, illetdleg
ugyanazt értik a kozhitelesség fogalma alatt.
Tegylik hozzi azonnal: mind a két esetben rosz-
szul teszik.

Ha ugyanazt értik a jogok bejegyzéséhez
fliz6d6 kozhitelesség tartalmin, mint az ingatlan
tertlete, hatirvonala, miivelési aga stb. tekinteté-
ben, akkor azért tévednek, mert a jogok, tények
esetében fennillo jogi fikcios tényallast azono-
sitjak a természetbeni allapotra vonatkoztatott
deklaricidval. Az ugyanazon fogalom hasznalat
mogott egy jogi fikcio, illetSleg egy fizikai jelen-
ség kiilonbozdsége huzodik.

Ha a kozhitelesség fogalma alatt kiilonb6z6
tartalmi jegyeket értenek, akkor azzal az a baj,
hogy az a jogszabdlyok normaszovegébdl nem
kovetkezik. A fogalom tObbes jelentése éppen
annak lényegét vonja kétségbe, magat a jogi
fogalmat teszi értelmezhetetlenné, kovetkezés-
képpen értelmetlenné.

Az alaptérképhez rendelt tantsité er6 nem
tobb mint a Ket. 84-86. §-a szerinti bizonyito
er60, ebbél nem kovetkezik, hogy a térkép valo-
saghti. Azt hiszem, nem is ez a cél. A térképnek
éppen akkor kell eligazitist adnia, amikor
- egyfeldl az érintett felek kozott nem is mér-

het6 a fizikai birtokhatar, igy a valosaghti tér-

képi dbrizolasra vonatkozo tétel parodia;

- masfeldl, amikor éppen a valosagos fizikai bir-
tokhatar vitatott, és donteni kell arrdl, hogy a
foldmérés adatai alapjan hol huzhat6 meg a
hatarvonal, illet6leg a foldrészletre vonatkozd
tulajdonjog hol huzodik;

- harmadszor eltér a térképi hatarvonal és a
valosagos, de immar vitatott a birtokhatar, és
akkor hol huzhaté meg a hatarvonal,

- amikor id6ében hatidlyos térképeken tobb
hatarvonal is rendelkezésre all, és azok nem
esnek egybe.

A nyilvantartési térképen feltiintetett adatot
az ellenkezd bizonyitasaig lehet csak irdnyado-
nak tekinteni, de semmiképpen sem feltétleniil
val6snak. Erre a tanusit6 hatalyra ugy lehet csak
tovabbi jogokat alapitani, hogy annak id6koz-
ben - akar természeti tényezd okabol, akar mas
okbol - bekovetkezett valtozasa kihat mindenkire.

6 Az adatviltozdsokat csak akkor szabad érvényesiteni, ha
azok végrehajtisit a jogszabalyok dltal kijelolt hatésag enge-
délyezte, illetSleg azok jogerore emelkedtek. Ezzel ellentét-
ben a jogok €s tények bejegyzéséhez nem kell tovibbi cselek-
mény, a hatdrozat jogereje sem sziikséges.
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Ebbdl kovetkezben a valosiaggal ellentétes nyil-
vantartasi adllapotra hivatkozva senki nem része-
siil védelemben, johiszemiisége esetére sem.

A masodik kérdésre a torvényalkotonak vilaszt
kell adnia, kiilonosen a telki szolgalmak és a koz-
érdeki hasznalati jogok természetbeni elhelyez-
kedése tekintetében. Az Fttv. most hatélyos sz6-
vege szerint az alaptérkép dllami alapadatként
tartalmazza
- akozigazgatisi hatart,

- afoldrészleteket, azok hatarvonalait, helyrajzi
szamait és egyéb azonositoit, miivelési agait,

a mavelés alol kivett teruleteket,

- afoldrészleteken 1€évo épiileteket €s a névraj-
zot,

- a kiilonféle épitményeket és 1étesitménye-
ket.

Az alaptérképhez a foldrészletek teriileti ada-
tait tartalmazo teriiletjegyzék tartozik.

Kiemelt kérdésnek mindsitheté az épiile-
tek és épitmények térképi abrizoldsa, az ahhoz
fiz6d6 tantsito erd. Az dllando és gyakori valto-
zas bnmagdiban nem szol ellene, de az tény, hogy
gyakori az engedély nélkiili valtoztatas, felesle-
gessé teszi a tanusitd erdének erre a korre vald
kiterjesztését.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalma az
Inytv. szerint:

21. § (1) Az ingatlan-nyilvantartas céljara az
allami foldmérési alaptérkép nyilvantartasi pél-
dinya szolgal.

(2) Ingatlan-nyilvantartasi térképként a szami-
togépes adathordozon (digitalis formaban) rog-
zitett foldmérési alaptérképet kell hasznilni, hae
térkép a telepiilésrol elkésziilt és azt az erre el6-
irt eljaras sordn eldzetesen hitelesitették.

(3) Az ingatlan-nyilvantartasi térkép az ingat-
lan-nyilvantartas szempontjabol a kovetkezOket
tartalmazza:

a) a telepulés nevét és térképszelvény
szamat,

b) a telepiilés kozigazgatisi hatirvona-
lat, valamint a belteriilet, kiiltertilet
hatarvonalat,

¢) a foldrészlet hatarvonalat és helyrajzi
szamat,

d) épiiletet, épitményt,

e) az alrészlet hatarvonalat, jelét és
megnevezését,

) afoldmindsitési mintateret, valamint a
foldmindsitéssel megallapitott min6ségi
osztilyok hatdrvonalait,

g) dildnevet, utcanevet €s a hizszamot,

h) a kozteriiletrdl, illetve mas ingatlanarol
nyil6 pince bejaratat.

(4) Az egyéb 6nill6 ingatlanok alaprajza 1:100
vagy anndl nagyobb méretaranyban dbrazolja az
ingatlan - tdrsashaznal a kozos, szOvetkezeti haz-
nal a szovetkezeti tulajdonban 1évo épiiletrészek,
tovabbi az 6roklakasok €s szovetkezeti lakdsok -
elhatarol6 vonalait. Az alaprajzon fel kell tiintetni
ateleptilés nevét, az ingatlan utca, hizszam, emelet
€s ajtoszam szerinti megjelolését, tovabba az onallo
ingatlan sorszamat és alapteriiletét.

Jollathatoan a két adatsor nem fedi egymast tel-
jes mértékben. A térvényalkotonak vdlaszt kell
adnia taxativ modon a tartalomra, mert ahhoz
[fiizbdnek a joghatdsok.

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép kozhitelessé-
gén alapulé jogvédelem: az ellenérték fejében, a
nyilvantartasi térkép alapjan jogot szerz6 johiszem
szerzd védelme.

A bird6i gyakorlat elindult a térkép alapjan és
abban bizva a johiszemuen szerz0 védelme irdnya-
ban. Térképezési hiba nem javithat6 ki, ha johi-
szemii jogszerzd tulajdonat érinti, ebben az esetben
a tertiletmértéket kell igazitani a mar kialakult ter-
mészetbeni hasznilati, birtokldsi viszonyokhoz’.

Induljunk ki abbdl a felvetésbdl, hogy ugyanazt
a joglatszaton alapul6 jogvédelmet adjuk a térképi
allapot alapjan johiszemiien szerzonek, mint a tulaj-
doni lap tartalma szerinti szerzének: az ingatlanok
hatarvonala és abbol szarmaztatott tertilete bevon-
hat6 a nyilvinkonyvi harmadikat érint6 jogvédelmi
hatasok korébe.

Ebben az esetben azonban szimos mds torvényes
vélelmet is hozzi kell rendelntink a térképhez, hogy
megalapozzuk a jogvédelmi hatast. Ez legfeljebb
tobb dllami feladatot jelent, de megoldhato.

Fontos jogvédelmi el6feltétel a cognitio elvé-
nek hozzirendelése a térképhez. No, ez mir sok
tekintetben ellentmondaisokat kelt.

7 KGD2003. 11.
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Nem terjeszthetd ki a térképi latszatdllapotra
a cognitio vélelme. Ennek megfelel6en a térképi
latszatallapottol eltérd a tényleges birtoklashoz
sem flizhetd a cognitio vélelme. Ezt az jelentené,
hogy ebben az esetben a térképi tartalom ismert-
ségét is feltételezziik anélkiil, hogy a birtokazo-
nositds megtortént volna. A jogalkotoi modell
magyarazata is egyértelmu, egyszer(: a johisze-
miien jogot szerzd €s azt gyakorlo személyt véd-
juk. Veszni hagyjuk viszont azét, aki nem tOro-
dik azzal, hogy ingatlana tényleges, birtokban
tartott és a nyilvantartasi térképen dbrazolt illa-
pota eltér az anyagi jogi allapottol. A jogvesztés
alapja: az anyagi jogosult vétkes mulasztasa ingat-
lana hatarainak védelmében.

Mig a jogoknal azért tekintiink el a tényleges
birtokallapot €s jogcimkutatdstdl, mert az nem-
csak koltséges €s id6t rablo, de bizonytalan infor-
maciot ad, addig ugyanezt a térképi allapotrol,
illetSleg a tényleges birtoklas fizikai hatarairol
nem mondhatjuk el. Ha pedig ez igy van, akkor
milyen elvi alapon részesitjiik jogvédelemben
a hibas térképen alapuldan jogszerzot, aki meg
sem tekintette a térképet, a térkép alapjin nem
jeloltette ki az ingatlan birtokhatdrait a helyszi-
nen, azt nem egyeztette a helyszini tényleges
birtokallapottal, azzal a jogot gyakorloval szem-
ben, aki békésen €s anyagi jog dltal alitamasztott
modon birtokol, de nem tud a térképi hibarol.

Kit terhel mulasztis, vétkesség az ilyen egy-
masnak feszilo jogvitikban. Ha a cognitio elvét
bekapcsoljuk, akkor a mulasztas terhét a jog sze-
rinti birtokos terhére toljuk at, miko6zben 6 nem
mulasztott abban, hogy a térképi hatirokat nem
tizette ki hetente kétszer is.

Nem elegendd tehit jogvédelmi szempon-
toknak térképi joglatszaton alapulé mérlege-
I€se és a jogvédelem elosztdsa a jogvédelemre
igényt tartok kozott. Itt tobblet tényallasi ele-
mekre van sziikség, mert természetileg meg-
hatarozott informacidkrél van sz6, amelyek
in situ szerezhetSk be a leggyorsabban és
kétségmentesen.

Az ingatlanok hatarvonala és abbol szarmaz-
tatott teriilete bevonhat6 a nyilvinkoényvi har-
madikat érint6 jogvédelmi hatasok korébe, de
eltéréen a jogok €s tények tekintetében fennallo

jogvédelmi hatdstol, csak a tényleges €és johi-
szem birtoklastol figgden. A nyilvinkonyvi har-
madiknak csupdn a nyilvinkonyvi térképi hatar-
vonal jogellenességére alapitott, de tényleges €s
nem vitatott birtokl4ssal ald nem tdmasztott igé-
nye val6jdban a johiszemu joggyakorlds hianya
miatt nem védendd. A teriiletre fenn all6 igény
sem eshet jogvédelem ald, mivel az a hatarvonal-
bol szarmaztathato, a birtoklashoz pedig a hatar-
vonal szerinti tertiilet nagysag tartozik.

Ennek a jogvédelmi iranynak a megalapozasa-
hoz, kiindul6 feltételeként, 1ényegesnek tartom
rogziteni, hogy ki kell mondani az ingatlan-nyil-
vantartasi térkép tartalma helyességének és tel-
jességnek megdonthetd vélelmét: ,Az ellenkezd
bizonyitasdig az ingatlan-nyilvantartasi térképen
abrazolt foldrészletrdl, az ott dbrazolt épiiletrdl
és épitményrol, a tertletjegyz€ékbdl megallapit-
hat¢ tertiletrdl vélelmezni kell, hogy az fennill,
és az ingatlan-nyilvantartas szerinti jogosultat
illeti meg. Az ingatlan-nyilvantartasi térképen
nem abrazolt foldrészletrdl, az ott nem abrazolt
épiiletrdl €s épitményrdl - az ellenkezé bizo-
nyitasiig - azt kell vélelmezni, hogy azok nem
allnak fenn.”

A johiszemi szerz0 javara az ingatlan-nyilvan-
tartasi térképen, tertletjegyzéken feltiintetett
adatokat helyesnek és teljesnek kell tekinteni
akkor is, ha az a val6sagos helyzettdl eltér.

Ki lehet a térkeép alapjan
Jjohiszemii szerz6?

A természeti meghatirozottsigu adatvalto-
zasok tekintetében a birtokallas megtekin-
tése, megismerése utin nem lehet johisze-
muségrol beszélni. Ehhez egyfel6l meg kell
ismerni a térképi tartalmat, amely 6nmaga-
ban annyira absztrakt tartalom, hogy termé-
szeti verifikacioja nélkil értelmezhetetlen. Ha
foldrészlet - szinte soha be nem kovetkezé
- helyszini kittizése megtortént, akkor a fel-
1€pd eltérés esetén azonnal megsziinik a johi-
szemi jogszerzés, mégpedig két okbol: egy-
részt tudotta valik a térképi joglatszattol valo
eltérd anyagi jogi helyzet, masfelSl kétségessé
valik a jogszerzé€s is, hiszen az absztrakt mivol-
taban nem tud térben Kiteljesedni.
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Az lehet tehat johiszemd, aki a térképi dllapot
ismeretében szerez. Mas kérdés, hogy ki mit képes
kiolvasni a térkép tartalmabol. Kiilondsebb tévedési
vesz€ly nélkul kijelenthetd, hogy a térképhez nem
ért6k semmit. A térképi allapot alapjin €s annak
ismeretében az szerez, aki a térkép alapjin a hely-
szini kitlizés szerint bizonyossigot szerzett a térkép
szerinti allapot helyszini kiterjedésérdl, és az nem
vitatott a szomszédos tulajdonosok altal.

Ezt kell tehat az Fttv-ben megkdovetelni a térképen
alapul6 szerzés védelméhez. Ennek végrehajtasi jog-
szabdlyi szinten kell megfogalmazni a feltételeit:

- a foldmérdnek a kittizési vazrajzot el kell készi-
tenie, és arra ra kell vezetnie azt a nyilatkozatot,
hogy az eljaras soran felmérési, térképezési, terii-
letszamitasi hibat nem észlelt. Enélkiil a kittizési
vézrajz nem bizonyitja az ingatlan-nyilvantartasi
térkép szerinti kitizést;

- akitlizésen részt kell vennie az 6sszes érdekelt
szomszédos ingatlantulajdonosnak. Ha ez nem
biztositott, nem 4ll be az ingatlan-nyilvantartdsi
térképen alapulo jogvédelem;

- akitlizési vazrajz egy eredeti példinyat az el6bbi
tartalommal be kell nyujtani az illetékes foldhi-
vatalnak. Ennek elmulasztasa ugyancsak azzal a
jogkovetkezménnyel jir, hogy a szerzésen alapuld
jogvédelem elmarad.

A hirom feltétel konjunktiv feltétel, birmelyikiik
hidnya esetén nem dllhat be a jogvédelem.

Eppen ezért megfontolandé, hogy az ilyen, a
hatalyos ingatlan-nyilvintartasi térképen alapul6
helyszini kitizéshez kapcsolt helyzetre rogzitsiik a
térképi allapot ismertségének megdonthetetlen tor-
vényes vélelmét. A Fttv. szOvege szerint: ,Ha valaki
az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalma ismereté-
ben szerzett vagy ruhazott it jogot, illet6leg az ingat-
lan-nyilvintartisi térképi allapot helyszini kittizésén
részt vett, vagy szimdra a térkép szerinti helyszini
allapotot bemutattik, nem hivatkozhat tObbé arra,
hogy a térképi dllapot fennillidsar6l nem tudott.”

Mit jelent a johiszemii szerzot
megilleto jogvédelem?

LAz ingatlan-nyilvintartasi térkép szerinti helyszini
allapotban bizva, johiszemiien €s ellenérték fejében
jogot szertd személy e torvény szerinti jogvédelem-
ben részesiil.” Ez annyit jelent, hogy az ingatlaniigyi

hat6sag a tovabbiakban hivatalbdl és kérelemre sem
valtoztathatja meg a térképi dllapotot.

A jogvédelem nem a megtekintett helyszinre ala-
pozott (avalosigos dllapotnak megfeleld dllapot sze-
rinti) védelmet jelenti tehat, hanem egy latszat, a tér-
kép szerinti dllapot alapjan beall6 jogvédelmet. Ez
a jogvédelem egyszerre irdnyul az érintett ingatla-
nok mindenkori tulajdonosai, birtokosai, illetleg
a foldméro hat6sag felé.

Nem terjeszthetd ki csupin a térképi ldtszatalla-
potra a j6hiszemi szerzés vélelme. Ez a johiszem-
ség €s azon alapulo jogvédelme csak a térképi jog-
latszattal egyeztetett tényleges birtokallapot szerint
szerz0 személyre vihetd at. A johiszemiiség vélelmé-
hez sziikséges tObblettényaillasi elem a térképi alla-
pot alapjan kittizott tényleges birtokallapot szerinti
szerzéshez kapcsolhato6.

Ehhez hasonloan a jogvédelem egy, az Inytv-t6l
eltérd kettds tényillasi eldfeltételt kell kapcsolni:
nevezetesen a térképi latszatallapottal egyezd tény-
leges birtoklds egyez6ségéhez. Nem térképi allapot
szerint szerez az, aki a térképi dllapot szerint nem
végezteti el az ingatlan hatdrvonaldnak helyszini
kittizését. Ebben az esetben ugyanis nem ismeri a
térkép tényleges tartalmat.

Védhet6 azonban annak a jogszerzése, aki a tér-
képi dllapottol eltérd és egyértelmien, fizikai hatar-
jelekkel alatamasztott tényleges birtoklds alapjan
szerez jogot, feltéve, hogy ezeknek a fizikai hatarje-
leknek az elhelyezése jogszerti volt.

Nem érdemel védelmet azonban az a jogszerzo,
aki a térképet meg nem tekinti, a térképi allapotot
nem tiizeti ki a helyszinen, igy latszatallapot alapjan
szerez, majd utdlag tart igényt a térképi latszat sze-
rinti tobbletre a tényleges birtoklasban.

Osszegezve: a jogvédelem tobblettényallasi ele-
meket igényel, a térképi joglatszaton alapulo szerzés
nem elegendd. Kell hozza a birtokbavétel és a birtok-
ban tartis, illetve mindkett6 johiszemtisége 8.

Mikor kapcsolodhat mégis
Jjogvédelem pusztan a térképhez?

Kivételes esetben a foldmérési jellel koriilhata-
rolt birtok €s az azon alapuld helyszini kitizés
onmagdban jogvédelmet ad, de ez a jogvédelem

8 Legf. Bir. Kf. VI. 37.166/2001. sz
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fiiggetlen a johiszemi harmadik személy jogaitol:
a birésagi hatarozaton alapul6 térképi hatarvonal
nyilvinkonyvi adatbol a tulajdonjog természeti
szelvényeként, mint bejegyzett jog jelenik meg,
€s megvaltoztathatatlan. Ez a hatarvonal sajatos,
mas, mint pusztan a felek megegyezésén, a koz-
igazgatasi hat6sig hatarozatin, netan a foldmérd
mégoly pontos mérésén alapul6 hatirvonal, mert
utébbiak csak - dllando6 valtoztatdsnak kitett -
adatok. Tobbes rétegi tehat a nyilvantartasi tér-
képi hatiarvonal.

Mit jelent, ha nem dll fenn a tv.
szerinti johiszemii szerzés?

Az Inytv. végrehajtisara kiadott 109/1999. (XII.
29.) FVM rendelet (Inyvhr.) eddigi szabalya
maradjon fenn: ,Felmérési, térképezési, vagy
teriiletszamitdsi hiba esetén a foldhivatal id6-
beli korldtozis nélkiil elrendelheti a kiigazitst®.
Nincs sziikség a jogszerzd hozzajarulo nyilatko-
zatdra, ha a bejegyzés kijavitasa alapjaul a fold-
részlet teriletének (hatarvonalinak) felmérési,
térképezési vagy teriiletszimitasi hibaval dssze-
fliggb - a természetbeni allapotot nem érintd -
kijavitasa szolgal.”

2.5. A tényleges helyszini allapot mérése,
térképezésének kivételessége

25.1. A foszabdly

A helyszini dllapotot mérni és rogziteni kell a
munkarészeken; ez a szabaly nem igényel vil-
toztatast. A helyszini allapot térképezése viszont
csak kivételes lehet, eltérden a foldmérdi gya-
korlatt6l. Ennek alirendelten, ha a hatarvonal a

9 Hangsilyozza a Legfelsébb Birésig, hogy a kiigazitis kovet-
keztében létrejott allapot a természetbeni allapotot, a tényle-
ges birtokldsi viszonyokat tiikrdzi, igy az arrol valé dontés az
FM rendelet 23. §-inak (1) bekezdését nem sérti, a 26. §-a (2)
€és (3) bekezdésében foglaltaknak megfelel. A foldhivatal a T.
11. §-dnak (7) bekezdése értelmében hivatalbdl is, de a per-
beli esetben a hatdrvonalkit(izést végzé foldmérs kérelmére
is - id6beli korlitozas nélkiil - elrendelhette a térképezési és
teriiletszamitdsi hiba kijavitdsit, azt az ingatlan-nyilvintartas
valosagos dllapotnak megfeleléségéhez, pontossigihoz és
hitelességéhez fliz6do torvényi cél alapvetden meg is kivanta.
Igy a foldhivatal eljardsa sszhangban illt a kozigazgatisi elja-
ras lefolytatdsakor hatdlyban volt, az ingatlan-nyilvintartisrol
5z016 1972. évi 31. tvr. 1. és 2. §-aban irt kovetelményekkel.”
Legf. Bir. Kf. VI. 37.166/2001. sz.)

természetben nem azonosithato, de azt régebbi
térkép vagy vazrajz megbizhatéan abrazolja, a
hatdrvonalat arrél kell dtvennil©.

Ebbdl adédoban a felmérési, térképezési, vagy
teriiletszamitasi hiba esetén a foldhivatal id6-
beli korlatozas nélkiil elrendelheti a kiigazitast
akkor is, ha az a természetbeni hasznalatot érinti,
de a hatarvonal kijavitisa nem dont sem a tulaj-
donjog kérdésében, egyben birtokbavételre sem
ad felhatalmazast a felek szimdra. Az igy modo-
sitott szabaly alapjan elmarad a bir6i gyakor-
latban kialakult félreértés. A foldmérd hatosig
nem kotott a helyszini dllapothoz, ha felmérési,
térképezési, vagy teriiletszamitasi hibat javit ki,
de dontése alapjin a felek - a hatarozattal valo
egyetértés esetét kivéve - nem alapithatnak jogo-
kat a megallapitott hatarvonalra.

A foldhivatal az eljarasban csak foldmérési
szempontbol dllapitja meg a foldrészlet hatar-
vonalat és teruletét, de nem dont a hatirvonal
helyérol, mert az valojaban tulajdonjog megalla-
pitasinak kérdése. A foldmérd szerv altal megal-
lapitott hatarvonal alapjan a foldrészletet ennek
megfelel6en nem lehet birtokba venni.

Amennyiben barmelyik fél a kitizott hatarvo-
nalat sérelmesnek tartja, a szomszédos ingatlan
tulajdonosaval szemben benyujtott keresettel
orvosolhatja jogsérelmét, €s kérheti a hatarvonal
helyének megallapitasat. Ez az eljarasi rend a Pk.
265. sz. allasfoglaldsnak a torvénybe val6 beépi-
tésével norma rangjara emelhetd.

2.5.2. A tényleges birtoklas
térképezése, mint a térképi kaosz
megsziintetésének rendezo6 elve

Itt maradhat az eddigi szabaly, de torvényi szintre
kell emelni, mivel alapvetd jogokat €rint: ,Ha a
térképen abrazolt hatirvonal - a mérésre és
térképezésre megadott tlirési hataron tal - a
korabbi térképi hatarvonallal nem egyezik meg,
és a valtozdsnak nincs foldmérdi hatésagi elja-
rasi alapja, illet6leg az nem a felek, mas hatdsag,
bir6sag hatdrozatin alapul, és a természetben
talalt hatarvonal a térképi, illet6leg a kordbbi tér-
képi, vagy a jogi allapottal nem egyezik meg, €s

10 16/1997. (111. 5.) FM. rendelet 26. § (2)
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az érdekelt felek kozotti egyeztetés sem vezetett Summary

eredményre, a foldrészlet természetbeni hatar-
vonalit kell mérni és térképezni”. About influencing the effect
of Land Survey Act made on
the public confidencez

The author spent about 18 years working for the

Dr. Kurucz Mihaly PhD Court. Based on this long practical experience,

he discusses the authenticity of the land registra-
Pest Megyei Foldhivatal tion/cadastral map content, the opportunities of
jogi képviselSje the relevant legal protection, and also the limits

of competence of the land surveying authority
J in the case of accidental necessary correction of
mapping or area computation errors.

FELHIVAS

a foldugyeken alapuld, azokhoz kapcsol6do orszagos szeminariumra.

BIRTOKPOLITIKA-FOLDKERDES-VIDEKFEJLESZTES

Idépont: 2010. november 3-4.
Helyszin: Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kar Foldlgyi
és Térinformatikai Tudaskdzpont, Székesfehérvar, Budai Ut 43.

F6 témakorok:

» Termdfold- és tulajdon-hasznalati viszonyok
+ vidékfejlesztés, falufejlesztés

* Termofold- és agrar-kdrnyezetvédelem

A Vidékfejlesztési Minisztériumhoz tartozé hivatalok munkatarsai és a kataszteri

mérnoktarsadalom szamara konzultaciot, tovabbképzesi lehetdséget nyujto, rendezvény
reszletei (részvételi, regisztrdcios dij, szallas és étkezes koltségek) a

www.geo.info.hu

honlapon talalhatok.
Szervezobizottsag
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