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DOROSZLAI TAMAS — JANOSSY ANDRAS

Megsziintetés fejlesztéssel?

A termeészetes intelligencia hatdsa a mesterséges intelligencidra
az ingatlan-nyilvantartdsban

Lehetséges-e informatikai fejlesztéssel fel-
gyorsitani a foldeken fennallo, osztatlan ko-
z0s tulajdon megsziintetésének ingatlaniigyi
hatésagi, foldhivatali, tgyintézéi dontési
folyamatait? Ez volt a szakmai csapat els6d-
leges kérdése, amikor az egységes ingatlan-
nyilvantartds fejlesztésére és ilizemeltetésére
jogszabalyban kijelolt Lechner Tudaskézpont
megkapta ezt a feladatot. Mostanra biztosan
kijelenthet6, hogy lehetséges. A megrendel6
Agrarminisztérium adatai szerint a kapcso-
16d6 ingatlaniigyi hatdsagi, foldhivatali folya-
matokat illetéen a Miniszterelnokség szakmai
hattérintézményeként miikodé Lechner Tu-
daskozpont informatikai fejlesztéssel mintegy
2,4 millié hektar term6£61don, tobb mint egy-
milli6 foldrészletben meglévo osztatlan kozos
tulajdon megsziintetésének foldhivatali eljara-
sa valt meggyorsithatéva. A kozvetleniil tobb
mint négy és félmillié foldtulajdonost érintd
fejlesztéssel — mindamellett, hogy az érintett
foldrészletekre vonatkozéan néveli azok for-
galomképességét — kozvetve sikeriilt hozza-
jarulni a Magyarorszag anyagi biztonsagat is
szavatold ingatlan-nyilvantartas részfolyama-
tainak megujitasahoz.

Mirdl is van sz6 tulajdonképpen?

A foldeken fennallé osztatlan kozos tulajdon
felszamolasarodl és a foldnek mindsiild ingatla-
nok jogosultjai adatainak ingatlan-nyilvantar-
tasi rendezésérol sz6l6 2020. évi LXXI. torvény
(FOKTM) egy hosszt id6 6ta fennalld helyzet
megsziintetését tlizte ki célul. A tobb tulaj-
donos altal osztatlan kozos tulajdonként bir-
tokolt teriiletek szamtalan probléma forrasai,
csupan egyet kiragadva a foldmitvelést gatlo
lehetséges gondok koziil: a tulajdonostarsak
véleménye a muvelés mddjardl gyakran nem

esik egybe, ami akadalyozza, s6t akar meg is
hiasitja egy ilyen ingatlan hatékony kihasz-
nalasat. Az osztatlan tulajdonok felszamolasa
utdn optimalis méreti és atlathat6 hasznalati
és tulajdoni viszonyokkal rendelkezd birtok-
testek alakulnak ki, amelyek gazdasagosan
mivelhetdk, adminisztrativ terhek nélkul
hasznélatba vagy tulajdonba vehetdk. A folde-
ket gazdasagosabban lehet majd megmiivelni,
mert nem lesz mar sziikség egyeztetésre a tobbi
tulajdonossal, hatékonyabban és gyorsabban
elvégezhetdk a sziitkséges munkak. A torvény
paragrafusainak betartasa komoly terhet rott
az ingatlaniigyi hatdsagokra és a foldhivata-
lokra. A Lechner Tudaskozpont fejlesztései az
ingatlaniigyi hatdsagi, foldhivatali folyamatok
tamogatasaval szamtalan, ezzel a témaval kap-
csolatos ligyintéz6i dontési folyamatot gyorsi-
tanak meg orszagszerte.

A FOKTM-torvény el6készitését végzo
Agrarminisztérium a térvényben foglalt meg-
osztasi folyamat tamogatdsahoz egy osztd-
program elkészitését korvonalazta. A termé-
fold-tulajdonkozosség haszndlataban {izeme-
16 osztoprogram bemeneti adatainak elddl-
litaisahoz a meglévé ingatlan-nyilvantartasi,
foldiigyi informatikai rendszerek fejlesztésére
volt sziikség ugy, hogy az alkalmassa valjon
a FOKTM-torvényben foglalt tigyviteli feldol-
gozasi — front-office és back-office - folyama-
tok és eljardsok informatikai tdmogatasdra.
A fejlesztés tervezése soran figyelembe kellett
venni a foldmérdi adatszolgaltatasok adatigé-
nyét, azaz az osztoprogram online kiszolga-
lasat foldiigyi adatbazisok adataibol, illetve
a foldhivatali valtozasvezetési eljarasok ta-
mogatasat, mind a vidéki és févarosi térképi
(DATR, TOPOBASE), mind pedig az ingat-
lan-nyilvantartasi rendszerekben (TAKA-
ROS, BIIR).
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= A fejlesztés alapjdul szolgdlo eredeti folyamat dbrdja
Az osztéprogram célja

A torvény a foldeken fennallé osztatlan kozos
tulajdon felszamolasat harom modon teszi le-
het6vé: megosztassal, egyetlen tulajdonostars
altali bekebelezéssel és — utolso lehetdségként
- kisajatitassal, az olyan rendkiviili esetekben,
amikor az elsé két moédszer nem hozott ered-
ményt.

Azokban az esetekben, amikor a tulajdo-
nostarsak a megosztds mellett dontenek, a
Nemzeti Foldiigyi Kozpont oldalan taldlhato,
tgyfélkapus bejelentkezést kovetéen hasz-
nalhat6 osztoprogram segitségével juthatnak
egyezségre, a torvény altal megadott keretek
kozott. A megosztassal kialakithaté minimalis
teriiletnagysag szantd, rét, legeld, erdd és fasi-
tott teriilet esetén ingatlanonként 10 000 m?,
azaz 1 hektar; kert, sz6l6, gytimolcsos, nadas
esetén 3000 m?* muvelési dggal rendelkez6

zartkert esetén pedig 1500 m?. A tulajdonosok
altali egyezséget minden esetben iigyvéd altal
ellenjegyzett okiratba kell foglalni.

A fejlesztés célja egyrészt a tulajdonos-
tarsak kezelésében {izemel6 osztoprogram
adatigényének kiszolgalasa (online foldméré-
si adatszolgaltatas a foldiigyi adatok alapjan
— dbrankon z6ld mezdvel jelolve), masrészt az
osztoprogram outputjanak fogadasa, amely
minden tovabbi vizsgalat nélkiil alkalmas a
kozhiteles ingatlan-nyilvantartas térképi allo-
manyanak moédositasara, az Uj térképi hatar-
vonalak atvezetésére, és amelynek alapjan a
tulajdonilap-dllomanyban is megtorténhet a
megosztasra vonatkozé adatok atvétele (az ab-
ran piros mezével jelolve).

Az online mikodésti foldmérési adatszol-
galtatas kialakitasaval a foldiigyi adatbazisok-
ra épitve megvaldsult egy 3. szintii elektroni-
kus tigyintézési eljaras.!

1 A 3. szint(i elektronikus tigyintézési eljaras legfontosabb jellemz&je a kétiranyu kapcsolat, azaz az interaktivitas. Az tirlapok
kitoltésére van online lehetdség, a kitoltott trlapok hitelesithetéek. Megtorténik a kitoltés ellendrzése, és a letoltott doku-
mentumokat azonositasi eljaras mellett vissza is lehet kiildeni elektronikus formédban. Vannak interaktivitast n6veld szolgal-
tatdsok is, pl.: férum, online segitségnyujtas. Ugyazonosité adat megadasét kévetéen ellenérzétten és biztonsagos csatorndn
torténik meg az azonosité adathoz tartozé adatlekérés a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasi adatbazisbol. A lekérdezés el6tt

megtdrténik az iigyfél azonositasa is az Ugyfélkapun.
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A bekebelezés és a kisajatitas

A megosztas mellett a bekebelezés is megol-
dast jelenthet a foldeken fennallé osztatlan
kozos tulajdon megsziintetésére azokban az
esetekben, amikor a foldteriilet nem osztha-
t6 meg a mar ismertetett paraméterek alap-
jan. Ilyenkor a megfelel6 ellenérték fejében az
egyik tulajdonostars tulajdonaba keriil a teljes
tertilet. Mindkét esetben csak olyan tulajdo-
nos szerezhet tobblettulajdont, aki mar leg-
alabb hdrom éve rendelkezik az ingatlanban
tulajdoni hanyaddal, vagy a hanyadat kozeli
hozzatartozojatdl vagy oroklés utjan szerezte
meg. Az allam altali kisajatitasra csak olyan
végso esetben keriil sor, amikor a megosztas-
ra legalabb harom kisérlet volt, de azok két
év alatt sem hoztak eredményt, vagy ha tébb
mint 100 tulajdonos van, vagy ha a torvény
altal meghatarozott kereteknél kisebb tulaj-
donrészekrdl van sz6, harmincnal tobb tulaj-
donos esetén.

Az informatikai fejlesztés a torvényben fog-
lalt mindharom osztatlan tulajdon megsziin-
tetését célzo6 megoldds informatikai alapjat
megteremtette. Az ingatlaniigyi hatésagok al-
tal kezelt f6ldiigyi rendszereket is fejlesztették.
A TAKARNET-rendszer infrastruktarajanak
igénybevételével és a kozhiteles foldiigyi adat-
bazisok adatai alapjan (front-office fejlesztések)
kialakitottak az online rendszert foldméré
adatszolgdltatast, emellett az ingatlantigyi ha-
tosagok kezelésében 1év6 térképi valtozast ve-
zet6 programokat (DATR, TOPOBASE) felké-
szitették az adatszolgaltatasok kiszolgaldsdra,
és kialakitottak a térképi valtozasvezetési fo-
lyamatok FOKTM-specifikus eljarasait (back-
office fejlesztések). Az ingatlan-nyilvantartasi
rendszereket (TAKAROS, BIIR) felkészitették
a megosztasi kérelem és a FOKTM-valtozasi
adatok (egyezségi okirat) atvezetésére az érin-
tett — a megsz(ind és a megosztas utan kelet-
kez6 - tulajdoni lapok adataiban (back-office).

Tekintettel arra, hogy a vidék és a f6varos
foldiigyi informatikai kornyezete nem azonos
(eltéré adatbazis-szerkezet, eltéré mikodést
alkalmazdéi programok), az informatikai el-
jarasokat mindkét teriilet esetében egyedileg

kellett kialakitani, figyelembe véve az egyes
rendszerkapcsolatok eltéréseit.

A fejlesztések soran biztositani kellett a
FOKTM-eljarasok egyértelmt informatikai
azonositasat az olyan Osszekapcsolt rendsze-
rek vonatkozasaban, mint az osztéprogram és
a fentiekben felsorolt foldiigyi alkalmazasok.
Az azonositast orszagosan egyedi kulcssor
biztositja, amely az eljarast kezdeményez6 ter-
mé6£old-tulajdonos tigyfélkapus azonositojabol
és a megosztasi kérelem atvezetésekor keletke-
26 FOKTM-azonositobdl all.

Az osztéprogram és a foldiigyi rendsze-
rek kozotti kapcsolatot specialis interfészek
kifejlesztésével lehetett megvalositani, ame-
lyek biztositjdk a térképi, tulajdoni lapi és
metaadatok tovabbitdsat halézaton keresz-
til az internet igénybevételével, a foldmérd
adatszolgaltatas keretében. A fejlesztés soran
fontos szempontként kellett kezelni, hogy az
ingatlanok adataiban bekovetkezé valtoza-
sok mellett a FOKTM-eljarasok vezetése egy
duplikalt nyilvantartas felallitasat igényelte az
érintett foldrészletek esetében. Tovabbi lénye-
ges feladat volt az adatszolgaltato, a térképi és
az ingatlan-nyilvantartasi modulok 6sszhang-
janak, szabalyozott egyiittmiikodésének meg-
teremtése minden feldolgozasi és kapcsolodd
tigyviteli fazisban.

A FOKTM-specifikus adatok - példaul a
bekiildé azonosité adatai, FOKTM-iigyiratok,
érintett ingatlanok, feldolgozasok statusza,
FOKTM-eljardsok eseményei, naplozott ada-
tok stb. — kezelésének biztositasa céljabol kii-
16n modult alakitottak ki a TAKAROS és
BIIR ingatlan-nyilvantartasi rendszerekben.
A FOKTM-adatok nyilvantartasan tilmenden
biztositani kellett az egyes eljarasi cselekmé-
nyekhez kotott datumok figyelését is az ismé-
telt megosztasi kérelmek beaddsa, valamint a
valtozasi adatok dllomdnyainak és dokumen-
tumainak beaddsa esetén.

A torvényi szabalyozasnak megfeleléen a
FOKTM-eljarasok soran az tgyviteli folya-
matok informatikai tdimogatasara is hangsulyt
fektettek. A fejlesztés érintette a megosztasi
kérelmek iktatdsat, véltozasvezetését, hatdro-
zatok készitését és az online foldméré adat-
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= A kapcsolodo szakrendszerek sematikus dbrdja

szolgaltatast az osztoprogram kiszolgalasa
céljabdl. Szintén fejlesztették a hivatali kapura
beérkezd térképi véltozasi allomanyok bedol-
gozasat a térképi adatbazisokba — amely a meg-
osztas zaradékolasat segiti —, és lehetové valt az
egyezségi okirat alapjan az adatok iktatasa és
az ingatlan-nyilvantartasi adatok atvezetése az
érintett tulajdoni lapokon, a megosztott ingat-
lan torlése, 4j ingatlanok kialakitasa, térképi
valtozasok jogerdre emelése és a hatarozatok
készitése esetén.

A fejlesztés 2020 juniusaban kezd6dott és
a vidéki rendszert érintd munkarészek esetén
2021 februarjaban, a févaros esetében pedig
2021 aprilisaban zarult. Mintegy tizenéten - a
foldiigyi rendszerek esetében tigyvitelszerve-
z0k, térképi rendszerszervezok és programo-
z0k - dolgoztak a megvalositason. A fejlesztés
miikodési teriilete maga az egységes magyar
ingatlan-nyilvantartas, beleértve mind a tér-
képi, mind pedig az ingatlanos részt. A fej-
lesztés felhasznaloi az ingatlaniigyi hatésagok,
a foldhivatalok tigyintézdi, a térképi, ingatlan-
nyilvantartasi adatszolgaltatast igénybe vevo
foldmérék és rajtuk keresztiil végsé soron
a magyar allampolgarok.

A foldigyi, ingatlan-nyilvantartasi fejlesz-
téseket biztosito szakmai szervezeti hattér
ismeteréhez hozzatartozik, hogy 1967-ben

alapitottak meg az Allami Foldmérési és Tér-
képészeti Hivatal részeként az allami foldiigy
zaszloshajojat, a Foldmérési és Tavérzékelési
Intézetet, azaz a FOMI-t. A majd otven fejlesz-
t6i évet megért szervezet jogutddja 2017-ben
elébb Budapest Févaros Kormanyhivatala,
majd alig két év mulva a Miniszterelnokség
szakmai hattérintézményeként tevékenykedd
Lechner Nonprofit Kft. lett.

A jelenlegi magyar ingatlan-nyilvdntartas
informatikai rendszere a teljes magyar fold-
tigy és ingatlan-nyilvantartdas informatikai
fejlesztésének torténetét magaban hordozza.
Az 1990-es évek elején a rendszer f6 részét a
Komplex Decentralis Ingatlan-nyilvantartasi
Rendszer (KDIR) alkotta, amelyben az ada-
tokat a vidéki nagyvarosokban - a jové mér-
nokeiként is tanuld, a jelen mérnokeiként is
tevékenykedd - egyetemistak szdzai vitték be
a szamitégépbe, 6k digitalizaltak a papir alapt
tulajdoni lapokat. Az egységes ingatlan-nyil-
vantartas masik részét — a térképet — ekkor
még orszagszerte papir alapon vezették. Az
évtized masodik felében az ingatlan-nyilvan-
tartasi adatbazisok kezelési rendszere a féva-
rosban a BIIR, vidéken a TAKAROS lett, a kez-
deti térképkezel6 rendszert pedig a févarosban
INFOCAM, illetve vidéken egy pilottelepiilés
esetében KEKES néven fejlesztették ki. A teljes
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= Egy megosztds térképi megjelenitése, a fejlesztés orszdgos jelentlségét is szimbolizdlva

teleptilést magaban foglalé térképi adatbazisok
a 2000-es évek elejétd]l kezdtek Osszedllni, az
Uj felmérések (Nemzeti Kataszteri Program
DAT-felmérései), a Kulteriileti Vektoros Tér-
képkészités (KUVET) és a Belteriileti Vekto-
ros Térképkészités (BEVET) program kere-
tében. Ezzel parhuzamosan a vidéki térképi
adatbazisok kezelésére kifejlesztették a DATR
(Digitalis Alap Térképi) rendszert, a févarosi
adatbazisok kezelésére pedig a TOPOBASE (az
AUTODESK cég altal fejlesztett AUTOCAD
program alapu alkalmazas) rendszert. Az élet
generalta valtozasoknak koszonhet6en mar
ebben az évtizedben keriilt sor arra, hogy

a rendszer része lett a foldhaszndlati nyilvan-
tartasi rendszer (FONYIR), illetve a foldmiive-
sek nyilvantartdsanak rendszere (MENYET)
és az ingatlan-nyilvantartas Kozponti Cim-
regiszterb6l (KCR) atemelt része, vagyis az a
rendszer, amelynek révén ma is folyamatos a
Lechner Tudaskdzpont ingatlan-nyilvantartasi
egységének kapcsolata az dnkormdnyzatokkal.
Az utolso két évtized eredménye, hogy a halo-
zatos ingatlaniigyi, foldhivatali szolgaltatasok
biztositasa miatt sziikség volt a TAKARNET
rendszer kiépitésére, illetve, haladva a korral, a
TAKARNET?24 - hétkoznapi nevén a Foldhi-
vatal Online - rendszer megvaldsitasara.

2 A hazai ingatlan-nyilvéntartés torténete részletesen megismerhetd a BME Epitémérnoki Kar Altalanos Geodézia Tanszéké-
nek tantargyi weboldalan: www.agt.bme hu/tantargyak/ingatlan/



