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1. Bevezetés

A témavalasztasomat a tavaly nyaron végzett szakmai gyakorlatom inspiralta. A munka soran
egy budapesti, VIII. keriiletben épiilt, 84 lakasos lakdépiilet tarsashaz alapitd okiratanak
modositasahoz kellett a foldhivatali bejegyzésre alkalmas foldmérési dokumentaciot
elkésziteniink. A munka soran részt vettem az 6nallé ingatlanok helyszini felmérésében, irodai

feldolgozas folyamatdban és a leadandé munkarészek elkészitésében.

Szakdolgozatomban bemutatom altalanossagban a tarsashaz alapitashoz sziikséges jogi
kornyezetet, azok torténelmi elézményeit és tipusait. Azokat a foldmérési tevékenységeket,
felmérési eljarasokat, leadandé munkarészeket, foldhivatali és épitési hatdsagi engedélyezd

eljarasokat, amelyek elengedhetetleniil sziikségesek a valtozasok foldhivatali bejegyzéséhez.

Dolgozatomban egy konkrét példan, az elokészit6 munkaktol kezdve a felmérésen és irodai
feldolgozason keresztiil szeretném bemutatni, hogy a tarsashaz alapitas ingatlan-nyilvantartasi
atvezetéseéhez sziikséges foldmérési munkarészek hogyan alakulnak ki, milyen foldmérési
eszk6zok, illetve szoftverek segitik a foldmérdt, valamint a f6ldmérési munkarészek, milyen

feltételekkel valnak jogilag atvezethetdvé az ingatlan-nyilvantartasban.



2. Tarsashaz, mint jogintézmény kialakulasa
1945 elott

A tarsashézi forma mar a 19.szédzad végétol, a Kereskedelmi Torvény hatalyba 1épésétdl kezdve
fellelhetd. Olyan hazépitd tarsasagok alakultak, (foként részvénytarsasag formaban), amelyek
egy nagyobb ¢épiileten beliil tobb 6nalld funkcidja, tulajdonilag elkiiloniild ingatlanrész
birtoklasat tették lehetévé. Budapesten eldszor az Andrassy ut kornyékén alakultak ki ilyen
ingatlanok. (1. abra) [1.]

1. dbra: Andrassy ut 19.szdzad végen (1.)

Az 1920-as évek gazdasagi fejlodésének kovetkeztében Budapesten megnétt - a vidékrol
felkoltozo lakossag szama miatt - a lakésigény, és az eddigi foldszintes beépitések helyett az
emeletes, tobblakasos hazaknak az ¢épitése valt sziikségessé. Ez viszont olyan jogi
kovetelményeket tdmasztott, ami miatt meg kellett valtoztatni az addigi jogi kornyezetet, és ez
vezetett az 1924 évi XII. térvénycikk létrejottéhez, amelyet a nemzetgyiilés 1924. aprilis 5-én

szavazta meg, és az Orszagos Torvénytar 1924. évi majus 20-i szamaban jelent meg. [2.]



A torvény kimondja, hogy: ,,1. § Kozos telken levé olyan kiilon épitmények vagy kozos telken
levo egy épitménynek emeletek vagy helyiségek (lakas, iizlethelyiség) szerint meghatdrozott
olyan részei tekintetében, amelyeket a jelen torvény életbelépte utan allitanak elo, a
kozostulajdoni viszonyt akkent lehet megalapitani, hogy az egyes kiilon épitmények vagy
épitményrészek természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilon tulajdondba keriilnek
és a teleknek, valamint az épitménynek kozosségben marado részeire vonatkozo tulajdonostarsi
jogokkal egyiitt a tulajdonostarsi illetéségnek alkotorészéve valnak s azzal tulajdonostarsak

szerint kiilon-kiilon egy jogi egészet alkotnak (tarsas-hdztulajdon).

Tarsashaz-tulajdon létrejottéhez sziikséges, hogy a tulajdonostarsak a kézés tulajdon
megosztdasanak ebben a médjaban megegyezzenek és hogy a tarsashdz-tulajdont a telekkonyvbe
bejegyezzék. A megegyezést kozokiratba, vagy bejegyzett iigyved dltal ellenjegyzett
maganokiratba kell foglalni (alapité okirat)." [3.]

1945-1964 kozott

A vildghédbort utan legfontosabb feladat volt a lebombazott, elpusztitott épiiletek helyreallitasa.
Ennek kapcsan hoztak 1étre azt a jogszabalyt (6920/1945. (VIII. 24.) ME sz.), ami segitette a
tarsashaztulajdon alapitasat olyan épiiletek esetében, amelyeket 1924. évi VII. térvénycikk
eldtti idészakban épitették. Az eldbbi jogszabalyt mddositotta az 0j rendelet (5930/1946. (VIL.
7.) ME r.) az alapitd okirat tartalma alapjan, miképpen szerepeljenek benne a kozos hasznalata

helyiségek, valamint az épitmények helyreallitasi kotelezettsége, mint kdtelez6 elem.

Ezt kovette a 4360/1948. (IV.9) Korm. sz. rendelet, amely tAmogatta azt a lehetdséget, hogy
minden tobblakdsos épliletre alkalmazhato legyen az 1924. évi XII. torvénycikk, vagyis
tarsashaztulajdont alapitsanak rajta. A Il. vh. utani években a tarsashazi bejegyzések folyamata
megtorpant. 1948. XIl. 6-an életbe Iépett a 12.260/1948.(XIl. 4.) kormanyrendelet, ami
kimondta, hogy felfliggeszti a tarsashaztulajdon alapitast. A kormany visszassagokra figyelt fel
a tobblakasos hazak tarsashdztulajdoni forméra alakitasa terén, erre hivatkozva leallitottdk a

folyamatot, és Gjabb engedélyeket a tarsashaz épitésére nem adtak ki.

Ekkor kezd6dott meg a magéntulajdon allamositasa, az 1950-es évek elején indult meg a

lakasépitd szovetkezetek térhoditdsa. Az ilyen jellegli kezdeményezéseket kiilonbozo



vallalatok, tizemek vagy a helyi tandcs indithatott pénziigyminiszter engedélyével. Ennek

ellenére a lakasépitések titeme lelassult, és ez nem is valtozott 1964-ig. [2.]

1964-1990 kozott

A gazdasagi helyzet 0jboli megerdsddésével elkezdték tjra bevonni a maganerot
lakasépitésekbe, ezt készitette el a 2/1964. (VIL.5) EM szamu rendelet, amely bevezetésében
megfogalmazza, hogy: ,,a magdnerdébdl torténd lakdsépitéseknél egyre névekvé mértékben
torekedni kell a nagyobb laksiiriiséget biztosito beépitési modok alkalmazasara és e célbol a
lakoépiileteknek szervezett tarsas- vagy csoportos lakdsépités forma keretében valo

megépitésére”. [13.]

Az ilyenfajta épitkezések épitdkozosségi formaban zajlottak, leginkabb a takarékpénztar, az
Orszagos Takarékpénztar (OTP) tamogatasaval, lényegében allamilag vezérelt program
keretében.

A fent emlitett rendelet bevezetésével és allami tdmogatasok hatdsdra Magyarorszagon

fellendiilt a tarsashazépités. Ez az idszak koriilbeliil 1990-ig tartott. [2.]

A rendszervaltas utan

Kovetkezd fejlodeési lépcsd a 1990-es rendszervaltas utani idoszak, amikor elkezdddott a
budapesti ingatlandllomany privatizalasa. Az ekkor megalakuld rendszervaltds utani elsd
kormény politikdjaban kiemelt szerepet kapott a polgarosodds irdnydban tett 1épésként a
magantulajdon helyreallitdsanak eldtérbe helyezése, és emellett a magyar tulajdonosi

kozéposztaly 1étrehozasa.

Ennek a tdmogatasara a kordbbi rendszerben kialakult bérloi statuszt tulajdonosi statuszra
alakitottak gy, hogy lehetdvé tették nagy tomegek szdmara a bérlakdsok megvasarlasat. Ez
eldidézte, hogy a tarsashdzi magantulajdon szamaban hirtelen jelentds ndvekedés allt be. Ez a
novekedés napjainkban is tart, az ingatlanpiaci befektetési lehetdségek igénye ujabb és jabb
tarsashazi ingatlanok 1étesitését teszi sziikségessé. A jelenlegi torvényi és miiszaki kornyezet

lehetdvé teszi, hogy ez a gazdasagi szegmens folyamatosan fejlédjon.



2.1 A lakasszovetkezet torténelmi hattere

Fentiekben leirt tarsashazi tulajdoni forma mellett 1étezik egy masik, a tobblakasos hazakban
1év6 egyéni lakasok, illetve ingatlanrészek 6nallé tulajdonlasat lehetévé tevo tulajdoni forma,
amit lakasszovetkezetnek hivnak. Ezt a 1971. évi III. térvény hozta 1étre, ez némileg eltér a

tarsashazi tulajdonlas tipusatol.

A lakéasszovetkezetek tulajdonlasi jellegét a szocialista szovetkezeti tulajdonszemlélet
jellemezte. Amit a torvény 1.§-a kovetkezOképpen hatarozza meg: ,.4 szévetkezet az
dllampolgdrok dltal onkéntesen létrehozott, a tagok személyes és vagyoni kézremiikodésével
vallalati gazdalkodast és tarsadalmi tevékenységet folytato kozosség, amely a szocialista
szovetkezeti tulajdon és a demokratikus énkormanyzat alapjan jogi személyként miikodik." [12.]

Ezt a torvényt 1989. évi XV. torvény modositotta, kiegészitette.

A 2000. évi CXLI. térvény rogzitette, hogy lakasszovetkezetekrdl kiilon térvény rendelkezzen,
¢és ezt 2004. évi CXV. torvény alkotta meg, melynek az alapjai rendszervaltas utan 1étrejott
polgari torvénykonyvre épiilnek. A torvény 2. §-a szerint: ,,lakasszovetkezet a lakdépiiletek
épitésére és fenntartasdra létrejott gazdalkodo szervezet, mely jogi személy". [1.] A torvény
2005. januar 1-jei hatdlyba lépésével, az akkori lakdsalloméany koriilbeliil kozel 7%-a
lakasszovetkezeti forma volt. A privatizacid soran a tomeges dnkormanyzati lakasok eladasakor
inkabb a tarsashazi tulajdoni format részesitették elonybe, mert ebben jobban el tudott kiiloniilni

az egyéni tulajdon. [4.]

3. Tarsashaz, mint jogi kategoria

Az ¢épitkezés soran létrejott, jogilag kozos tulajdonba tartozd ingatlanrészeket tarsashazza
nyilvanitas altal lehet az ingatlan-nyilvantartasban kiilon tulajdonként bejegyezni, ezaltal
valnak az egyes ingatlan részek, elkiilonitett 6nallo tulajdont egységekké. Alapvetden legalabb
két onallo lakés vagy egy onallo lakas és egy, nem lakds céljara szolgdlo helység sziikséges,
ahhoz, hogy tarsashazat lehessen alapitani. A tarsashaz alapitasat valamennyi tulajdonostars
kezdeményezésére lehet elinditani, azonban van lehetdsége tulajdonosoknak is, amennyiben
nincs meg minden tulajdonos hozzajarulasa, birésagi uton is kezdeményezhetd a tarsashaz

alapitas.
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A tarsashaz létrehozésat jogilag alapvetden a 2003.¢vi CXXXIIL térvény szabalyozza, illetve
ennek a torvénynek moddositott végrehajtasi rendeletei, a 2013. évi V. torvény XX. Fejezete
rendelkezik a tarsashdzakrol. A csatlakozo foldmérési munkarészek tartalmat a jelenleg
hatalyos 8/2018 AM. rendelet hatarozza meg. A helyrajzi szamozas szabalyait pedig a 44/2016.
(V1.13.) FVM rendelet hatirozza meg. Altalanossagban az épiiletek épitésére és egyes funkciok
kialakithatosagara az OTEK —253/1997. (XII.20.) kormanyrendelet vonatkozik. Ezeknek a jogi

kovetelményeknek kell megfelelnie a foldmérési dokumentacioknak.
Alapvetden tarsashaz megalapitasahoz sziikség van:

e jogi szerzOdés (alapitd okirat);
o fOoldmérési dokumentacid (szintenkénti alaprajz), amelyet a foldhivatal zaradékkal latott
el és nyilvantartasba vett;

e ¢pitéshatosagi hatarozat (jogerds hasznalatbavételi engedély, hatosagi bizonyitvany).

3.1 A tarsashaz szervezete

WA kozosség legfobb dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbol allo kozgyiilés, amelyen

valamennyi tulajdonostdrs részt vehet." [5.]
A kozgyllés hataroz tobbet kozott:

e ,.az alapito okirat modositasardl, a tarsashaztulajdon megsziintetésérol;

®  akozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatarol, hasznositasarol, fenntartasarol
és a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasok vallalasarol;

o a kozosséget terheld kotelezettségek vallalasarol;

® a kozos képviselonek vagy az intézobizottsag elnokének és tagjainak, valamint a
szamvizsgalo bizottsagnak a megvalasztasarol, felmentésérdl és dijazasarol;

o a kozosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti
beszamoldjanak elfogadasarol, valamint a kozos képviselo vagy az intézdbizottsag

részere a jovahagyas megaddsarol;
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® a kozos képviseld (az intézobizottsag elnoke, tagja), illetoleg a szamvizsgalo bizottsag
elnoke, tagja (az ellendrzési feladatot ellato tulajdonostars) ellen karteritési per
inditasarol, illetoleg biintetofeljelentés megtételérdl;

e polgari jogi vita esetén permegelozo kozvetitoi eljaras kezdeményezésérol;

e minden olyan iigyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabadlyzat nem utal a kézés
képviselo vagy az intézobizottsag, illetéleg a szamvizsgalo bizottsag hatdskorébe;

o az épittetd tulajdonostars lakasaban tervezett olyan épitési munkdhoz torténd
hozzajarulasrol, amely érinti az 1. § (2) bekezdésében meghatarozott kozos

tulajdont.” [5.]

A kozgytlést akar tobbszor, de legalabb évente egyszer, a tarsashaz kozossége altal kozosen
kijelolt és elfogadott idépontban, legkésébb majus 31-ig hivjak ossze. Ezt a kdzos képviseld
vagy a bizottsag elndke teheti meg. Az 6sszehivas irasbeli értesités alapjan torténik, az értesitén
rajta van a gyulést vezetd elnok, a jegyzokonyvvezetd, és a jegyzokonyvet hitelesitd kettd
tulajdonostars neve, valamint a szavazasra keriilé napirend.

Errdl a napirendrdl a tulajdonostarsak szavazhatnak a tulajdoni hanyaduk szerint, a szavazas
akkor lesz hatarozatképes, ha a résztvevok tulajdoni hanyada meghaladja az 50%-ot.

A kozos képviseld a kozgyiilés altal megvalasztott személy, aki intézi a tarsashaz ligyeit,

koordinalja a kiilonb6z6 feladatokat, ezéltal biztositja a tarsashdz zokkendmentes miikodését.

[6.]

3.2 Lakasszovetkezet alapitasa, jogi hattere

A lakasszOvetkezet és a tarsashdz kozott az a kiilonbség, hogy az elébbi, mint cég, a cégeljaras
és cég nyilvantartds alanya, a tarsashaz pedig egy olyan vagyoni kozOsség, amelyet a
tulajdonosok 100%-os dontéssel hoznak 1étre. Masik 1ényeges kiilonbség, hogy a szovetkezeti
gyliléseken lakéastulajdononként 1-1 szavazatot vesznek figyelembe, mig a tarsashazaknal a

tulajdoni hanyadot veszik alapul. [4.]

wA lakasszovetkezet alapitasat legalabb hét alapito tag esetén, valamennyi alapito tag

részvételével tartott alakulo kozgyiilés hatdrozza el [1.]
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A személy kiilfoldi mivolta csak abban az esetben engedélyezett, ha a bejegyzendd
lakéasszovetkezet épiiletében van sajat tulajdona. Az alapitashoz sziikséges az alapszabaly
létrehozasa, illetve a cég nyilvantartasba vald bejegyzése, ehhez sziikség van a szovetkezeti
lakas alaprajzara (M=1:100) is. Az alapszabaly elfogadasahoz létre kell hozni az alakuld
kozgytlést. Ezen a kozgyiilésen fogadjak el az alapszabalyt. Nem feltétlen egy alkalommal
keriil rd sor, ugyanis hatarozatképtelenség esetén ijra 6sszehivhatjak a kozgytilést. A kdzgytilés
Osszehivasat barmelyik alapito tag kezdeményezheti. Akkor lesz hatarozatképes, ha az alapitd
tagoknak tobb mint a fele, vagy azoknak a képvisel6je részt vesz. Az alapszabaly elfogadasahoz
pedig legalabb 2/3-os tobbség kell. [4.]

3.3 A lakasszovetkezet okirata

Ahogy a tarsashazak esetében is, a lakasszovetkezetek is rendelkeznek okirati formaval, amit

alapszabalynak neveziink. Az alapszabaly az alabbiakat tartalmazza, idézem:

o, alakasszévetkezet nevét, székhelyét, tevékenységének céljat és tevékenységi korét;

e A lakasszovetkezet szervezetére és szerveinek miikédésére vonatkozo szabalyokat;

o a lakadsszovetkezet testiileti szerveinek hatdaskoreét, feladatait, tagjainak szamat;

o a lakasszovetkezet tisztségviseldit, a feladatuk ellatisahoz sziikséges szakmai
kovetelményeket, a megbizatasuk idotartamat, ideértve az idokozi megvalasztasra
vonatkozo eljarasi szabalyokat és a megbizatds idotartamat is;

o a tisztségviselovel szemben felmeriilo kizaro okot, vagy a tisztség betoltésével
osszeférhetetlen koriilmény megsziintetésére, és megsziinésére vonatkozo igazolds
modjat;

e a kozgyiilés vagy - ha az alapszabaly eldirjia - a részkozgyiilés, a kiildottgyiilés
osszehivasanak modjat, hataskoreét és eljarasanak szabalyait;

® atagok jogait és kotelezettségeit,

e az épitési, és a fenntartdsi koltségek viselésének és felosztasanak modjat;

o a koltséghatralék megfizetése érdekében az igazgatosagnak az ados tag hatarido
megjelolésével torténo felszolitasaval, tovabba - ha a felszolitas eredménytelen - a

fizetési meghagyds kibocsatasanak kezdeményezésével, tovabba az alapszabadlyban
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kapott felhatalmazas esetén az igazgatosagnak a jelzalogjog bejegyzése és annak torlése
iranti kérelem benyujtasaval kapcsolatos feladatait;

o a tagfelvételi és a tagsagi viszony megsziinésére vonatkozo tigyekben, ha azokrol nem a
kozgyiilés dont, az eljarasra illetékes testiiletet és az eljaras szabalyait;

® a lakasszovetkezet képviseletének részletes szabalyait;

® a hasznalati jog gyakorlasanak és atruhazasanak feltételeit;

e az dllando vagy az iddleges haszndlati jog megszerzéséhez sziikséges vagyoni
hozzajaruldas mértéket és megfizetésének modjat;

® q tagsagi viszony megsziinése esetén a volt taggal, orokésével valo elszamolas modjat
és hataridejét,

o a lakdsszovetkezet hdzirendjét, vagy - ap)pont szerinti keretek kozotti részletes
szabalyozasra torténd felhatalmazas mellett - annak alapveto szabalyait;

e az alapszabdlyon kiviil a hdzirend, és mas - a lakdsszovetkezet sajat, valamint a
vdllalkozasi tevékenységének ellatasat segité - belso szabdlyzat megalkotasanak
lehetoségeét, megnevezését, targyat, alapveto szabdlyait, tovabba a megalkotasara

Jjogosult testiilet megjelolését;

az irasbeli szavazasra - e torvény keretein beliil - eloterjesztheto napirendeket, az
eljaras részletes szabalyait, a szavazas eredményérol torténo tajékoztatas modjat és a

hatarozat kozlésének hataridejét;

® atorvény dltal eldirt vagy a kozgyiilés altal sziikségesnek tartott egyéb kérdéseket.” [7.]

4. Tarsashaz Alapito okirat

A tarsashdz olyan esetben alakul meg, amikor a tulajdonosok kozds akarattal, szerzédésben
(alapit6 okirat) rogzitik az erre iranyul6 akaratukat a tulajdon 1étrehozasara. Az okirat jellegénél
fogva lehetdvé teszi, hogy a tulajdonosi viszonyokban késdbb valtozas allhasson be. Elénye az,
hogy a tulajdonos valtozasakor nem kell az alapitdo okiratot modositani, csak a tulajdonos
személyében tortént valtozast atjegyezni. Az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésekor
jon létre a tulajdoni jogviszony. Amikor a tulajdonostarsak aldirjak az alapitd okiratot, akkor
kotelmi jogviszony jon létre, ezzel az a céljuk, hogy a kiilon tulajdonukat, eszmei hanyadukkal
egyiitt az ingatlan-nyilvantartas bejegyezze. Az alapit6 okirat tartalmat, formajat az ingatlan-

nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. térvény hatarozza meg. [8.]
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4.1 Alapito okirat tartalma

Az alapito okirat kotelezGen, a kovetkez6 elemeket tartalmazza, amelyeket az alabbiakban

idézek:

e, akiilon tulajdonba keriild lakdsokat, nem lakads céljara szolgalo helyiségeket;

o a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbol és a foldrészletbl az egyes
tulajdonostdarsakat megilletd - a kiilon tulajdonba keriilé lakdashoz tartozo - tulajdoni
hanyadot és ezek meghatdrozasanak modjat,

® a kozos tulajdonba keriilo épiiletrészek felsorolasat;

e azingatlan-nyilvantartds szabdlyai daltal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt;

® a kozisség kozos nevét, amely egyéb megjelolés hianyaban a tarsashdaz cime, a

tarsashdz megjeloléssel egyiitt." [5.]

A k6z06s tulajdon kizarolagos hasznalatira vonatkozo megallapodéasokat is tartalmazhatja.

Az alapito okirat tartalma modosithatd a késdbbiekben, amennyiben a kdzgyiilésen valamennyi
tulajdonostars hozzdjarult. Erre akkor lehet sziikség, ha a tulajdon teriilete, vagy egyes

épiiletrészek besoroladsa megvaltozott az id6 folyaman.

5. Foldmérési munkarészek készitésének folyamata

Mint minden, az ingatlan-nyilvantartasban valtozast 1étrehozo foldmérési munka, a foldhivatali
adatszolgaltatassal kezdddik. A tarsashaz alapitast meg kell eloznie a felépiilt épiilet ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése. Uj tarsashaz létrehozasakor a 8/2018. AM. rendelet szerint a
foldhivataltol foldmérési adatszolgéltatasként kapott digitalis, EOV vetiileti rendszerben 1évd
térképi allomanyba kell szerkesztenie az 6nallo ingatlan alaprajzat. Amennyiben teljesen Uj
beruhazasrol van szo, a tarsashaz alapitast megel6zi az 1) épiilet ingatlan-nyilvantartasi

feltiintetése, ehhez el kell késziteni a foldmérési rendelet szerint eldirt épiiletfeltiintetési

crer
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Bizonyos esetekben megrendeld kérésének megfelelden, ha tulajdonosok a tarsashaz alapitd
okirattal érintett foldrészlet elkiiloniilt hasznalatardl allapodnak meg, hasznalati megosztasi
vazrajzot is sziikséges késziteni. Egyes esetekben a kozds tulajdonban 1évo épiiletrészekral,
mint példaul pince vagy gépjarmii tarolas céljara kialakitott épiiletrészek elkiiloniilo

hasznalatarol készitett és az, azt abrazolo kiegészitd vazlatot is el kell késziteni.
5.1 Foldhivatali adatszolgaltatas

A foldhivatali adatszolgaltatast minden esetben az illetékes Kormanyhivatal Foldhivatali
Osztalyanal kell kezdeményezni. Ezt lehet személyesen ligyfélfogadasi iddben, illetve
interneten keresztiil a Foldhivatal Online-on keresztiil is. A személyes adatszolgaltatas
annyiban kedvezobb, hogy az adatszolgaltatas igénylésekor az ligyfélfogadoban elézetesen mar
lehet ellendrizni, hogy a szintenkénti alaprajzhoz eldfeltételként sziikséges épiiletfeltiintetés
megvalosult-e. Amennyiben nem valdosult meg, vagy modositasa sziikséges, el6zetesen
¢épiiletfeltiintetési vazrajz készitéséhez kell adatszolgaltatast kérni. Az adatszolgaltatast 8/2018

AM. rendelet szerinti tGrlapon kell kezdeményezni. (2. dbra)



8/2018. (V1. 29.) AM rendelet 1. melléklet
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Foldmérési és térképészeti adatok igénylése
ingatlan-nyilvantartasi célra

(az adatszolgdllato szervezel megnevezése)

Iktatoszam:

Igénylé adatai:

| UGYFELKOD:

Neve:

Cime/sz¢khelye: I I I

Személyazonosité okmany megnevezese:

szama: I

Statisztikai azonosité szamjele:

Jogosultsag igazolasa:

Az clektronikus kapcsolattartast
biztosito e-mail cim:

Kaoltségvallalé adatai (amennyiben nem azonos az Igényl6vel):

Neve:

Cime/sz¢khelye: | | |

Statisztikai azonosito szamjele:

Igényelt adatok:

Telepiilés:

| keriilet: I

Fekvés (kiiltertilet, belteriilet, zartkert):

Erintett foldrészlet(ck) helyrajzi szima
¢és darabszama:

Ta |

Adatigénylés célja:

Viltozasi vazrajz szama: i

Igényelt adatok tétel szerint (szimla el6készito)*:

Sor- S:;)lléial Igényelt adat(ok) megnevezése: Menny. | Egységdr Ar dsszesen

sdm || gia = (db.) (FO (FO
Kelt: 20 v hénap nap
Az adatigénylésre vonatkozd jogosultségot ellendriztem: agyintéz6 aldirasa P.H.*
A dijmentesség igazolasara vonatkoz6 megjegyzés:
Kelt: 20 Lév hénap nap P.H.**

kérelme0 alairasa

A fentickben felsorolt adatok(ok)at atvettem:
Kelt: 20 Lév hénap nap P.H.**

atvevd alairdsa

* Az ingatlaniigyi hatosag (olti ki!

** Jogi személy/egyéb szervezet esetén bélyegzd lenyomatanak helye

Megjegyzés: Az ingatlan-nyilvantartds tartalmaban valtozast eredményezd foldmérési munkdkhoz,
valamint a kitiizési munkdakhoz igényelt foldmérési és térképészeti allami alapadatok csak hitelesitve szolgaltathaték!

2. abra: Az adatkéréshez sziikséges tirlap (2.)
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A foldhivatali ligyintézd a 63/1999. (VIL. 21.) FVM-HM-PM egyiittes rendelete alapjan
kiszamitja a foldmérési adatszolgaltatas dijat, amelyet helyszinen be kell fizetni. Ilyen esetben
arendelet 41-2.1. sorszam fizetési dijtétele szerint: Foldrészleten beliili mérések elvégzéséhez
sziikséges adat 0-10 ha-ig (4000 Ft.-/hrsz). Ma mar ezek az adatok orszagosan digitalisan a
foldhivatalok rendelkezésére allnak. Amennyiben tudjuk a kialakulé 6néllo ingatlanok
darabszamat, elézetesen befizethetjiikk a fenti rendelet 2. szamu melléklete 2.b pontja szerinti
vizsgalati dijat, ami 800 Ft.- a kialakul6, érintett 6nall6 ingatlanonként. Az adatszolgaltatast
foldhivatalonként valtozé modon, a helyszini megrendeléskor pendrive-on egybdl, vagy e-mail-

ben utélagosan kiildik Ki.

Amennyiben feladatunk mar bejegyzett tarsashdz alaprajzdnak moédositasa, sziikséges lehet az
adatszolgaltatas igénylésekor kérni a nyilvantartasban meglévé hatalyos alaprajzot is, amely
sok esetben nem digitalis vektoros, hanem korabban készitett papir alapon 1évé6 rajz. A 8/2018
AM. rendelet masodik paragrafusanak 6.pontja szerint, idézem: ,,Az ingatlan-nyilvantartdasi
célu foldmérési tevékenységhez az adatszolgaltaté az dallami ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbazis adatszerkezeti formatumaban, fajlformatumaban szolgaltat adatokat. Ettdl eltéro
formatumban torténé adatszolgaltatast az ingatlantigyi hatosag a technikai lehetéségeinek

figyelembevételével tudja teljesiteni.” [9.]

A fOvarosi foldhivatalnal dxf formatumban, a vidéki foldhivataloknal pedig DAT formatumban
torténik a kért foldrészletrél, vagy mar nyilvantartdsba vett vektoros alaprajzrol az
adatszolgaltatas. Ilyenkor a kovetkezd adatokat szolgaltatja a foldhivatal a rendelet masodik

paragrafusanak 7. pontja szerint:

e ,.a hatdalyos allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzisbol a munkaval érintett
teriilet és annak kornyezetét tartalmazo kivagatot a (6) bekezdés szerinti formatumban,

® a munka elvégzéséhez sziikséges alappontok pontleirasait;

o q telepiilési felmérések mérési munkarészeit,

o a fellelheté korabbi foldmérési munkak munkarészeit, fiiggetleniil attol, hogy az
adatszolgaltatas idopontjaban hatalyos vagy a forgalombol kivont térképi dallapot

alapjan késziiltek;

foldmereési foldkonyvet az érintett és szomszédos ingatlanokrol;
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o q telki szolgalmi és egyéb haszndlati jogokkal, jogilag jelentds tényekkel kapcsolatos
adatokat, munkarészeket;

® meta adatokat a 65. § szerinti tartalommal,

o a24.§ (2) bekezdese szerinti esetben az uj dllami foldmérési alaptérképi adatbazisbol
kivagatot, valamint az ahhoz tartozo mérési adatokat;

o uj foldrészleteket eredményezd foldmérési munka esetén a kiindulo helyrajzi szamokat,

és amennyiben sziikséges, a legmagasabb alatoréseket.” [9.]

A tarsashaz alapito okirat szintenkénti alaprajzanak az adatszolgaltatdsdhoz, ha mar bejegyzett
tarsashdz modositadsarol van sz, akkor az 6nallé ingatlanokrdl bejegyzett foldkonyvet is

szolgaltatja a foldhivatal.

5.2 Elézetes helyszini szemle

A tarsashaz alapitd okirat targyat képez6 épiilet megfeleloségi vizsgalata, amelyben a munka
megkezdése el6tt minden esetben ellendrizni kell a helyszini bejarassal azt, hogy az
épiiletkontur megfelel-e az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett allapotnak. Az ellenérzés modja
a meglevo telekhatarokhoz képest az épiilet helyzetének ellendrzése egy valasztott felmérési

eljarassal:

e ortogonalisan a telekhatarokhoz képest szalaggal, 1ézertavmérdvel;

e méroallomassal;

e GPS-el (RTK wvalds idejii korrekcioval, vagy utdlagos korrekcioval. Jelenleg a
foldhivatalok a Lechner Tudaskdzpont (régebben FOMI) altal szolgéltatott korrekciot
fogadjak el).

Ha a kontur eltér a mért, és a térképi méretek tekintetében, akkor sziikséges az épiiletfeltiintetés
atvezetéséhez készitendd vazrajz beadasa. Az eltérést csak abban az esetben kell figyelembe
venni, ha ez meghaladja az adott ingatlan-nyilvantartasi térkép épiiletekre vonatkozo
hibahatarat a 8/2018 AM. rendelet 7-es melléklete szerint.

Digitalis alaptérképek esetén az épiiletekre, a rendelet szerint az R2-es kategoéria felel meg,
1dézem: ,,a kozigazgatasi egységek és fekvések, valamint a belteriileti foldrészletek elobb fel

nem sorolt hatdrpontjai, a kiilteriileti foldrészletetek dallando modon megjelolt hatarpontjai,
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tovabba az épiiletek és a vezetékek felszini létesitményeinek belteriileten legalabb + 5 cm, mig

kiilteriileten legalabb + 7 cm pontossaggal azonosithato toréspontjai.” [9.]

Az ellendrzés a kovetkezOképpen torténik. A kerités oszlopok dsszemérését végezziik el az
érintett és a szomszédos keritések vonatkozasaban. Az ellendrzd mérések altal kapott méreteket
Osszehasonlitjuk a térképi méretekkel, amennyiben az eltérések a hibahataron beliil vannak
felhasznalhatjuk az ellendrzott kerités oszlopokat mérési vonalként. Az igy kialakitott mérési
vonalra ortogonalisan mérjiik fel a meglévo épiilet torés pontjait. Miutan ezeket a torés pontokat
ortogonalis méretekkel meghataroztuk, az épiiletet korbe mérjiik és az oldal szélességeket is

meghatarozzuk.

A helyszinen készitett mérési jegyzet elemeit az irodai feldolgozaskor bedolgozzuk a meglévo
digitalis térképi allomanyba. A megszerkesztett épiiletkontirt dsszehasonlitjuk az ingatlan-
nyilvantartdsban szerepld épiiletkontarral. A hibahatart meghaladod eltérés esetén az épiilet Uj
konttirvonalat kialakitjuk, és épiiletfeltiintetési munkarészt készitiink, amely a kovetkez6kbdl

all:

e valtozasi vazrajz,
e mérési vazlat;
e koordinata jegyzek;

e teriiletszamitasi jegyzokonyv.

A foldhivatalba leadott munkarészek kiegészitéseként készitlink egy miszaki leirast, a
foldhivatali eljarashoz a 8/2018 AM rendelet szerinti kérelmet, valamint a papir alapu
munkarészek pdf dllomanyat és egy valtozasi allomanyt, digitalis mérési vazlat allomanyat,
amelyeket cd lemezre kiirunk. A munka leadasahoz mellékeliink egy zaradékolasi kérelmet,
amely a foldhivatali adatszolgaltataskor kapott iktatd szamot, a leadott digitalis és papir alapu
munkarészek felsorolasat, a leadott digitalis allomany méretét, tovabba a kérelem készitésének

datumat és a készitd, és mindségtanisitod alairasat tartalmazza.

A leadott dokumentaciohoz mellékeljiik az adatszolgaltatas vizsgalati dijat, valamint az
ingatlan-nyilvantartasi atvezetés igazgatasi szolgaltatasi dij befizetését igazold szamlat. A
szamlahoz ingatlan-nyilvantartasi atvezetési kérelmet is mellékeliink, amely a tulajdonos vagy
a meghatalmazottjanak adatait és alairasat tartalmazza. Az épiiletfeltiintetés atvezetéséhez

szlikséges az épitéshatosag altal alairt hatosagi bizonyitvany.
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5.3 Helyszini felmérés

A felmérés eldkészitéséhez az 0j épiilet esetén az épitész altal szolgaltatott alaprajz, vagy
meglevd tarsashaz modositdsa esetén rendelkezésre all6 hatdlyos alaprajz kivonata, mérési
jegyzetként szolgélhat. Ezekrdl digitalizalassal egyszerisitett mérési jegyzet készithetd, ami a
felmérés munkéjat megkonnyitheti. A tulajdonosokkal torténd eldzetes idopont egyeztetés utan
a helyszinen az 6nallé ingatlanokat teljes koriien fel kell mérni. A 8/2018 AM. rendeletnek

megfelelden a kdvetkezo szerkezeti elemeket és adatokat kell felméréskor meghatarozni:

e tartd- és valaszfalak felmérése;

e nyilaszardk helye és tipusa (nyilasi irdny jelolése nélkiil), atjarok helyet,

o falvastagsagok mérése;

e szintathidalok helyének és emelkedési iranyanak meghatarozasa;

e 0nall6 ingatlan hatdranak meghatarozasa;

e 0nallo ingatlan relativ magassaganak meghatarozasa, amely a fébejarat terepszinti
csatlakozasahoz képest torténik;

e azegyes helyiségek hasznalati modja szerinti meghatarozas feltiintetése. [9.]

A felmérés tobbféle modszerrel elvégezhetd. Hagyomanyos, tavolsag mérésre alkalmas mérd

eszkozokkel (szalag, kézi 1ézertavmérd), illetve szkennelésre alkalmas miszer.

5.4 Felmérés modszertana

A 8/2018 AM. rendelet kozvetleniil a tarsashazi alaprajz készitésekor nem rendelkezik a
kotelezo eldirt hibahatarokrol, csak a feltiintetett épiilet és telekhatarok vonatkozasaban. Ezért
méréskor lehetdleg torekedni kell arra, hogy a mérémiiszer altal biztositott pontossdg minél

jobban érvényesiiljon a mérési eredményekben.

Az olyan Uj épiiletnél, amelyiknél a beruhazas kozel van a befejezéshez, a végso vakolatok,
festések, egyéb burkolatok helytikre keriiltek, viszonylag egyszeriibb a felmérés végrehajtasa,
mint a mar lakott, bebttorozott lakdsoknal. Ezeknél nehézséget jelent, hogy a mérési vonalban
esetleg valamilyen butor elem, vagy mas berendezési targy akadalyt képez. Ilyen esetekben

nagyon fontos a figyelmes és kortiltekintd tavolsag meghatarozas.
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Az adatrogzités modjaban lehet mas modszert is alkalmazni, amelyben a mérési
eredményeinket a méréskor kézi manudlén is abrazolhatjuk, és a feldolgozo6 programban ezeket

a rogzitett mérési adatokat ortogonalisan felszerkeszthet;jiik.

A kézi lézertavmérd mérési hibahatdra megfelel ezen mérési feladat sordn elvarhaté mérési
pontossagnak. (Ezeknek a mérdeszkdzoknek mérési pontossaga altalaban 1 mm ¢élesség.) Tobb
esetben ki lehet haszndlni ezeknek a lézertavmérdknek kiilonbozo kiegészité funkcioit.
Amelyekkel nem csak kozvetlen tavolsig meghatarozas, hanem valamilyen matematikai
Osszefiiggés alapjan kozvetett tavolsdg meghatarozasa is lehetséges. Ezekkel a kiegészitd
funkciokkal mar ilyen bonyolult esetekben is konnyen elvégezhetd a felmérés. A komolyabb
lézertavmérdknek sokféle kiegészitd funkciojuk van, mint példaul a dolésszog érzékelése,
amivel nagyon pontosan meg lehet hatarozni a falsikok bezart szogét, és a derékszogtol esetleg
eltérd alapteriiletek is megbizhatdéan felmérhetdk. Ilyen esetben, ellendrzésként érdemes egy-

egy helyiségnél az atlokat is megmérni.

Altalaban az ilyen komolyabb lézertavméréknél rendelkezésre allnak olyan segédprogramok,
amiket IOS vagy Android alapt okos késziilékeken (mobil, tablet) lehet futtatni, és a
felméréskor kapott eredményeket Bluetooth csatlakozédssal folyamatosan tovéabbitani az
adatrogzitd késziilekre. Ez a késziilék a felmért oldalszélességeket és nyilaszarok helyét a
programban feldolgozza és a mérés végén kozvetleniil rendelkezésre all a felmért helyiség
alapteriiletének a vonalas rajza, amely tarolhatd és kiirthatd CAD fajlban (dxf, dwg

fajlformatumban). Ezt a fajlt pedig kozvetleniil a feldolgozo szoftverbe importalhatjuk.
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5.5 Felmérési eszkozok tipusai

Kézi lézertavméro

A késziiléket a Leica termékcsalad eszkoztarabol valasztottam. (3. abra)

-i! 421
A 5121«
- 31.20°
2,657

4.384
-| S

DISTO™X3

3. abra: Az altalam hasznalt miiszer, Disto X3 (3.)

Strapabird, tomor gumival burkolt hdza van, ami iitésallo védelmet biztosit. Az IP65-6s
szabvany eldirasdnak megfelelden por €s viz behatolas elleni védelemmel van felszerelve, igy
zord id6jarasi koriilmények kozott is hasznalhato. A miiszer 150 m-es hatdtavolsaga és 1.0 mm-
es mérési pontossaga miatt megbizhatd eredménnyel tudom végezni a munkédmat. Az el6bbi
fejezetben mar emlitett segédprogramok koziil rendelkezésre all a Leica sajat szoftvere, a
DistoPlan. Ez elérheté mind az IOS, mind az Android alapu késziilékeken. A mobil és a tAvmérd
miiszer kozott Bluetooth kapcsolatot 1étesitiink, utdna a mobilban a programba belépve egy

menti fogad minket.
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4. abra: Az alkalmazads meniirendszere (képernydfoto)

A képen lathato, hogy tobb programmodbol is valaszthatunk. (4. abra) Sketch on Photo
modban, vagy galéridbol kivalasztva vagy a beépitett fotozassal, a helyiséget leképezziik. A
lakas helyiséget vonalakkal abrazolhatjuk a mért méreteket, de ez a mod inkabb t4jékoztato
jelleggel hasznélhat6, utélagos informacidszerzés céljabol. A SketchPlan modban eldre

felrajzolt mérési vazlatokban tudjuk abrazolni a méreteket, ami helyettesitheti a papir
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formatumot. P2P Measure mod kiilonlegessége, hogy a kézi tavmérdt atalakithatjuk egy
mérdalloméssa, a tartozo adapter segitségével csatlakoztatjuk az allvanyra. Vizszintessé tétele
utan, lehetdvé teszi, hogy a program segitségével akar a tetdszerkezet kiilonb6z6 pontjai kozotti

magassagkiilonbséget, d6lésszoget is meghatarozzuk. (5. abra)

5. abra: A lézertavméré méréallomds modban (4.)

Ezek koziil, a SmartRoom program az, amelyet leginkabb lehet hasznalni erre a feladatra. A
kézi 1ézertavmérdvel csatlakozhatunk a mobiltelefonhoz, tavolsagmérésekkel pontrol pontra
haladva parhuzamosan abrazolja a mobilon a mért adatokat, raadasul a beépitett d61éssz6gméro
miatt helyes szogben is abrazolja a falakat. Ha korbeértiink a helyiségben, akkor a programban
ellendrizhetjiik, hogy minden jol van-e dbrazolva, és utdlag fel lehet rakni a nyilaszarokat is
(ajto, ablak) a mért méreteivel. 3D-s modellt is lehet alkotni a helyiség magassagmérésével.
Ennek végeztével lehet exportalni a mérési vazlatot, JPG, PDF vagy akar dxf formatumban is,

amit fel lehet hasznalni az ITR programban az utdszerkesztésben is. (6.-7. abra)
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Leica DISTO™ Plan 14:12:42 17.10.2021

6. abra: Egy szoba alaprajza (képernydfoto)
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I

Sketch

7. abra: Ugyanez a szoba 3D nézetben (képernydfoto)
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Tarsashazak felmérése esetében hasznos eszkozként szolgalhat egy 1ézerszkenner is. A jelen
kor igényei egyre inkdbb megkdovetelik, ennek a felmérési modszernek az alkalmazasat is,
ugyanis napjainkban a mérnokoknek is egyre gyorsabban és pontosabban kell dolgozniuk.
Szamos korabbi modszer mar nem elégiti ki a jelen kor elvarasait, igy 0j lehetdségeket kell

helyettiik keresni, itt jon képbe a 1ézerszkennelés.

A mobdszer elénye, hogy a haromdimenziés mérések 10j megjelenitési lehetdséggel
kecsegtetnek, ezaltal teljes mértékben ki tudjak szolgalni a megrendelok megndvekedett
igényeit. Alapesetben, a tavolsagmérés esetében egy mérési jegyzetet készitiink. Ennek
elkészitése soran, valamint a lézeres tdvmérdvel vald felmérés kdzben is szdmos pontatlansag

1éphet fel, példaul a nem derékszogi falak elronthatjak az ortogonalis mérés eredményeit.

A lézerszkennerek felhaszndldsdval a mérési hiba nagyban csokkenthetd, ezért a feldolgozas
soran igy nyugodtan tdmaszkodhatunk a felmérési eredményekre. A tarsashidzak felmérése
valosaghtibb megjelenitést tesz lehetévé a 3D-s felmérésbdl adéddan, valamint a gyors és
megbizhaté miszer lehetévé teszi tobb munka elvallalasat is, ezaltal kompenzalva a
l1ézerszkennerek magas arat. A szkenner segitségével 3D-s informacidt allitunk eld, amibdl
pontfelhdt készitlink, ami a felmért kiilonallé pontok csoportja. Az adatsiirliség igazithatéd az

igényekhez, a cél és a felmérés tipusatol fiiggden.

A tarsashazfelmérés soran szamos tényezdt figyelembe kell venni, tobbek kozott biztositani
kell, hogy a hasznalni kivant szkenner alkalmas-e a felmérés céljara. At kell tekinteni a felmérés
céljat, a végrehajtast, és az esetlegesen felléphetd problémakat. Hazak esetében mind a kiilsd,
mind a belsé tér is felmérhetd. Az ablakok helyzete és szélessége, és a bejarat adatainak
meghatarozasa a legfontosabb a folyamat sordan. A haz teljes szélessége adja meg a tombon
beliili helyzetét, ami nagyon fontos az ITR-ben val6 feldolgozéas soran, a hdzak egymashoz
képest valo elhelyezésekor. Ezek a hazak nem egymas folé, hanem mellé épiiltek, igy

sorhazakra hasonlit az elhelyezésiik.

A kiilsO rész felmérését kovetden a belso rész kovetkezik. A pontossag €és komplexitas itt tudja
a legtobb hatranyt okozni. A hazakban elhelyezett butorok szintén beszkennelésre keriilnek,
azonban felesleges adatként szolgalnak a hasznos alapteriilet meghatarozasa soran. Ezen feliil
az elhelyezett szobandvények kitakardst okoznak, valamint a tiikrok is hamis visszaverddéseket

generalnak. A lézerszkennert egy tripodon helyezziik el, szamos szkenner 180 fokos elfordulast
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tesz lehetévé vizszintesen, €s 300+ fokos elfordulast magassagilag. Ily modon a teljes teriilet
rovid id6 alatt felmérhetd. A feleslegesen szkennelt teriileteket utélag manualisan is ki tudjuk

torolni, és milliméteres, legrosszabb esetben is centiméteres pontossag biztosithato.

Digitalizalas abszolit nem sziikséges, a szkennelés eredménye kozvetleniil a szamitogépre
feltolthetd, ezzel is csokkentve a hibak lehetéségének szamat. Ez azért is fontos, mert igy
garantalhato a kiindulé adatok helyessége. Pontosabb, tobb informdaciot tartalmaz, ha a
késébbiekben sziikséges, nem kell visszamenni, hanem meg lehet nyitni a szkennelés

eredményét. [11.]

5.6 Felmérési eredmények dokumentalasa, beadand6 munkarészek készitése

A felmérés soran gyiijtott, mért adatok feldolgozasat és a foldhivatalok eldirdsa szerinti
munkarészek készitését tobbféle mérnoki szoftver segiti. A gyakorlatban elterjedtek a CAD
alapu szerkeszt6programok, illetve direkt foldmérési célra a Digicart Kft. altal kifejlesztett ITR
program hasznalata. A programok lehetévé teszik, hogy azokat az elvarasokat, amit a rendelet
eldir tarsashazi alaprajz készitéséhez, tudja biztositani. A 8/2018 AM. rendelet 33-as

paragrafusatol a 37-es paragrafusig az alabbi tartalommal kell elkésziteni az alaprajzot:

e az alaprajzon az épiilet kiilsé konturvonalat, a tarto-, valaszfalakat falvastagsagok
abrazolasaval;

e az 0Ondlld ingatlanok jogilag elkiiloniild hatarait, helyrajzi szamokat, az okirat szerinti
sorszamokat, a cimiiket és a hasznos alapteriiletiiket négyzetméter ¢lességgel;

e minden szintnek a fobejarat terepcsatlakozasdhoz viszonyitott terepmagasagat;

e acimkoordinata megirast a foldrészlet és az 6nallo ingatlan bejaratahoz;

e az egyes helyiségek kozotti nyilaszarok, ajtok, ablakok feltiintetése nyilasi irany nélkiil és
az atjarok helyét;

e szintathidalok, 1épcsdk feltiintetése emelkedési irdnyukkal kiegészitve;

e az EOV transzformacios pontokat, jelkulcsi megjelolésiikkel és pontszdmaikkal,

e akinyomtatott alaprajzok tartalmazzak a méretaranyt, a készitd nevét, végzettségét, illetve
az ingatlanrendezd6i mindsitésének a szamat, foldmérdi igazolvanyszamat, készités helyét

¢s id6pontjat, munkaszadmot, €s a készitd sajatkezii alairasat;
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e atarsashazon (szdvetkezeti hazon) egyedi EOI azonositot kell kialakitani;

e ha az EOI teriileti adatai alaprajzon beliil nem helyezheté el, kiilon teriileti dsszesitot kell
késziteni szintenként és ezeket a rajzi rész mellé kell helyezni,

e a szintenkénti teriiletekrdl 6nalld ingatlanonként teriileti dsszesitdt kell késziteni, amely
négyzetméterre kerekitett sszteriiletet tartalmazza,
az ingatlan-nyilvantartisba az EOI hasznos alapteriiletét jegyzi be, tgy, hogy a
szintathidalok teriiletét csak egyszer szamitjak be;
a hasznos alaptertilettdl elkiilonitve kell az erkélyek, loggidk, teraszok és a tetOteraszok
alapteriileteit megjeleniteni,
a transzformalashoz vagy az épiiletfeltiintetési vazrajz, vagy a nyilvantartasba bejegyzett
épiilet toréspontjait kell felhasznalni, figyelembe véve a hibahatarok mértékét;
a digitalis allomanyban (vektoros) az egyes épiiletelemeket kiilon rétegben kell feltiintetni,
a helyiségek hatarait zart teriiletmérésre alkalmas poligonnal kell behtizni;
az alaprajzi dokumentacidhoz nyilvéantartasba vételi kérelmet, digitalis vektoros valtozasi
allomanyt, és minimum 3 példanyban kinyomtatott alaprajzot (ez igények szerint lehet tobb
is);
a vazrajznak tartalmaznia kell az ingatlaniligyi hatdsag altal, a vizsgélat végén elhelyezett
zaradékot, a zaradékold alairasat és a foldméroi mindsitésének a szamat, valamint a
vizsgalat datumat;
az alaprajzok nyilvantartasat a helyrajzi szam alapjan végzi a foldhivatal;
ha olyan alaprajz késziil, ami mar bejegyzett EOI véltozasat tartalmazza, akkor csak az
érintett EOQI vonatkozasaban kell elkésziteni az alaprajzot, Gigy, hogy beazonosithatd
legyen a valtozott ingatlan az épiiletszinten;
a szintenkénti alaprajzon méretezés nem szerepelhet, az alaprajz formai kovetelményét a
rendelet 23-as melléklete tartalmazza;
az alaprajz tartalmazza az 6nall6 ingatlan helyiségeinek azonositoszamat, funkcidjanak

megnevezését, és hasznos alapteriiletét négyzetdeciméter élességgel. [9.]

Gyakorlatban a vektoros térkép eldallitasdhoz eldszor a kotelezd elemeket tartalmazo

rétegkiosztast készitjlik el. Ezek a rétegek a program 4altal biztositott elkiiloniild tipuselemek.
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Ezek a kovetkezdk: falak, nyilaszarok, helyiség, szintathidalé, EOI hatara, 1,90 m alatti teriilet
hatara. Kiilon rétegbe helyezhetok a feliratok, helyrajzi szama, 6nalldé ingatlan sorszama,
helyiség tipus, sorszdma, megnevezése ¢és négyzetdeciméter €lességli teriilete, a fObejarat
terepszintjéhez viszonyitott relativ magassagok, 6nallo ingatlan cime és cimkoordinata szdma,
az EOV transzformacids pontok szdma ¢és jelkulcsi eleme, cimkoordinata szama és jelkulcsi

eleme.

Az 6nall6 ingatlanok a beazonosithatésaguk érdekében a helyrajzi szamon kiviil sorszdmot is
kapnak, amely az alapitd okiratban bejegyzett sorszammal egyezik meg. Ez olyan esetben,
amikor a tarsashaz tobb épiiletbdl all, nem koveti a helyrajzi szdmozés alatoréseit, amelyet
épiiletenként Gjrakezdiink, hanem végig folytatdlagosan az elsé épiilettdl az utolsoig tart. A
lakéasok ezenkiviil egy lakcim felirast kapnak. Amikor a tarsashéz alapitod okirat moédositashoz
készitiink alaprajzot, minden esetben a bejegyzett helyrajzi szamozast és sorszamozast
figyelembe kell venniink azt, csak olyan esetben valtoztathatjuk meg, ha az 6nalld ingatlan
megoszlik vagy egyesiil egy masikkal. Ilyen esetben a helyrajzi szamozasra vonatkozd

foldmérési rendelet (44/2006. (V1. 13.) FVM rendelet) szabalyait kell alkalmazni.

Az igy kialakitott munkaallomanyban a mérési adatokat feldolgozzuk. A munkadlloményba
bemasoljuk a foldhivatal altal szolgaltatott épiiletkontirt, amibe a felmérési adatokat,
ortogonalisan felszerkesztjiik vagy abban az esetben, ha adatrogzitdvel rogzitettik az
alapteriileteket, akkor ezeket az épiiletkontirba transzformaljuk. A vektoros vonalszerkezet
alaprajzi elemeit a megfeleld rétegekben Osszekdtjiik, a feliratozast elvégezziik. Az egyes
helyiségek teriiletét teriiletszamitasi programmal kiszamitva négyzetdeciméter pontossaggal
tintetjik fel, az Osszteriilet szamitasakor a valaszfal és tartofalat, illetve 1,90 m alatti
teriileteket, terasz, erkély teriiletét nem szamitjuk bele. Az Osszteriilet értelemszeriien a fent
leirt modon a helyiségek 0sszegébdl adodik. A szintathidalok teriiletét csak egyszer szamitjuk

bele a teriiletbe.

A felirattal ellatott és a megfeleld vektoros vonalszerkezettel kialakitott alaprajzot beillesztjiik

a valtozasi vazrajzba, amely a kovetkezd elemeket kell, hogy tartalmazza még:

e készit0 neve, cime,
e munkaszam;

e kozség megnevezése;
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kitettség megnevezése;

adatszolgaltatas iktatdszama,;

az ingatlan helyrajzi szdma,

szint megnevezeése;

térkép méretaranya,

északjel (amennyiben elforgatjuk nyomtataskor a rajzot);

a kovetkez6 rendelet szerinti szoveg: az alaprajz méretek levételére nem alkalmas;
készitd és mindségtanisito aldirdsa, kékszini pecsétje, IRM szdma és FIG szama;
készités helye és datuma,;

a vizsgalat datuma,

vizsgal6 aldirasanak és pecsétjének a helye;

a kovetkezO zaradék szoveg: ,,Az alaprajz megfelel a tartalmi kovetelményeknek.
Nyilvantartasba véve.”;

tertileti Osszesitd a helyrajzi szdmok sorrendjében az ©6nall6 ingatlan m2 élességre
kerekitett Osszteriiletével, illetve kiilon a terasz, erkély, kiilsé tarold m2-re kerekitett
tertiletével,

végiil a cimkoordinatakat a 8/2018 AM rendelet 11.paragragus 17-es pontja szerint:” A

cimkoordinatdkat a valtozasi vazrajzon helyrajzi szam szerinti bontasban - pontszam,

EOV koordindta -, tablazatos formaban kell feltiintetni.” [9.]

A vazrajzokat M=1:100, vagy nagyobb méretaranyban kell kinyomtatni.

6. Foldhivatali zaradékolas és épitéshatosagi iigyintézés

Az elkésziilt szintenkénti alaprajzokat, illetve azok vektoros allomanyat foldhivatalhoz

zaradékolasra be kell nyajtani. Ezt a 8/2018 AM. rendelet 20-as bekezdés 47 paragrafusa

szerinti rendelkezés alapjan végzi a foldhivatal. Zaradékolasi eljards menete és tartalma

kovetkez6:

az ingatlaniigyi hatésag a valtozasi vazrajzokat megvizsgalja, amennyiben

jogszabalyoknak tartalmilag és formailag megtelel, lezaradékolja;
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a zaradék megfeleléségén kiviil, igazolja azt is, hogy a valtozasi allomany

beilleszthet6-e az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazisba. [9.]

Az 06nall6 ingatlan bejegyzéséhez sziikséges valtozasi vazrajz zaradékolasa soran, a leadott

dokumentécid kovetkezd elemeit vizsgalja az ingatlaniigyi hatdsag:

a munkavégzd és mindségtantisitd jogosultsagat;

az adatszolgaltatas és vizsgalati dij befizetését;

a helyiségek teriiletszamitasat és az azonosito helyességét;

a leadott valtozasi vazrajz digitalis adatdllomanyanak és kinyomtatott valtozasi vazrajz
egyez0ségét;

a szintathidalok emelkedési irdnyat, nyilaszarok meglétét;

a tertileti 0sszegzést;

az allomany geometria és topologiai helyességét. [9.]

Az elkésziilt alapitd okirat és szintenkénti alaprajzok mellé az épitésiligyi hatosagtol be kell

szerezni valtozasi vazrajz tartalma szerinti hatosagi bizonyitvanyt, amelyet a hatosag kérelemre

ad ki. A 2020 jinius 10.-én a Magyar Ko6zlony 138.szamaban megjelent torvénymodositas

(109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet) a kovetkezéképpen hataroz errdl:

a végleges hasznalatbavételi engedély, fennmaradasi engedély vagy hasznalatbavétel
tudomasardl vételérdl végzés sziikséges, abban az esetben, ha az épitmény épitése,
bdvitése épitési engedélyhez kotott;

az egyszerii bejelentéshez kotott lakoépiilet épitésének ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez hatdsagi bizonyitvany sziikséges;

miiemléki jelentdségli épiilet esetén a kulturalis orokségvédelmével kapcsolatos
szabalyokrol szo6l6 az 6rokségvédelmi hatosag allit ki hatosagi bizonyitvanyt;

ha a valtozds nem kotott az épitésiigyr hatdsag, Orokségvédelmi hatdsag
engedélyezéséhez, akkor a telepiilési Onkorményzat polgarmestere hatosagi
bizonyitvanyt ad ki megvaltozott rendeltetésrol,

nem kell hatosagi bizonyitvanyt beszerezni abban az esetben, ha a tarsashdz kozos

tulajdondnak az épiiletrészét vagy egyéb helyiségét Onalld ingatlanként szeretnék
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nyilvantartasba bejegyeztetni, és ez az épiiletrész, vagy egyéb helyiség rendeltetés modja

nem valtozik meg, ebben az esetben az alapito okirat igazolja a rendeltetés modjat. [10.]

A foldhivatal az ingatlan-nyilvantartas atvezetés soran megvizsgalja, hogy az alapit6 okiratban
szintenkénti alaprajzban és hatdsagi bizonyitvanyban szerepld helyrajzi szamozas, és teriileti

mértékek egyeznek-e, illetve a jogi eldirasoknak megfelelnek-e.

7. A konkrét munka bemutatasa

Ahogy a dolgozatom bevezetdjében utaltam mar a konkrét feladatra, amely a Budapest VIIIL.
keriilet, HOs utca 3. szdm alatt, 38839/16 helyrajzi szamu tarsashdz alapitd okiratanak
modositasahoz készitendé foldmérési munkarészek elvégzése volt. A megrendeld el6zetes
tajékoztatasa szerint a helyrajzi szamon talalhato épiiletek kontirjdban valtozasok torténtek az
eredeti bejegyzés Ota, ezért az adatszolgaltatdskor mar eleve épiiletfeltiintetési vazrajzhoz is
kivaltottunk foldmérési adatot. Az adatokat 2021 januar 18.-an rendeltiik email-ben, ugyanis

Covid jarvany miatt a foldhivatal személyes ligyfélfogadasa sziinetelt.
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Foldmeéreési és térképészeti adatok igénylése

Valtozdsi vdazrajz készitéséhez

Fovarosi Kormany Hivatal Foldhivatali Osztély Iktatészam:
Igénylé adatai: | UGYFELKOD: |
Neve: Kovics Gabor
Cime/székhelye: 1 |1 |1 |7 Budapest,
Moricz Zs. Kortér 10
Személyazonosité okmdiny megnevezésczsz_jg' ‘ széma:’61023()s A
Statisztikai azonosito szdmjele:
Jogosultsdg igazoldsa: 1441/1995
Koltségvallalé adatai (amennyiben nem azonos az Igénylével):
Neve:
Cime/székhelye: ‘ ‘ ‘ ‘
Statisztikai azonosité szdmjele:
Igényelt adatok:
Telepiilés: Budapest Keriilet: | VIIL.
Fekvés (Kkiilteriilet, belteriilet, zartkert): [Belteriilet
Erintett foldrészlet(ek) helyrajzi szdma [38839/16
és darabszama:
1 db.
Adatigénylés célja: Tarsashaz Alapité Okirat adatszolgaltatas
Viltozési vazrajz szdma: | -
Igényelt adatok tétel szerint (szamla el6készit6)*:
Sorszdm Igényelt adat(ok) megnevezése: Menny. | Egységar Ar Osszesen
Szolgéltatds (db) (Ft) (Ft)
kddja
Kelt: 2021. év hénap nap.

Az adatigénylésre vonatkozo jogosultsagot a bemutatott

okmdnybdl ellendriztem:

ligyintéz6 aldirasa

Dijmentes térképmadsolat igénylés esetén a dijmentesség igazoldsa:

Kelt: 2021. év hénap nap. P. H.**

kérelmez6 alairdsa
A fentiekben felsorolt adatok(ok)at dtvettem:
Kelt:Budapest 2021. év . 01. hénap 18. nap. P. H.**

atvevé alairisa: Kovacs
Gdbor

Kovics

Gébor

1117,Budapest,Méricz Zs. kortér 10
Okl.foldrendez6 mérnok
FIG.6592/2014,IRM. 1441/1995

8. abra: Az adatigénylé lap (sajat kép)
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Az email tartalmazza két munkarészre vonatkozo adatigényld lapot, és az adatszolgaltatasi dij
befizetési igazold banki bizonylatot. (8. abra) A foldmérési adatokat az épiiletfeltiintetéshez és
a tarsashaz alapitd okirat alaprajzahoz, valtozasi vazrajzhoz 2021 januar 19.-én kaptuk meg
email-ben. Ezek iktatdszama 7206-200-2021 (épiiletfeltiintetés), és 7206-201-2021 (tarsashaz
alapitdo okirat). Az adatszolgaltatds tartalmazott egy dxf f3jlt, valamint egy foldmérési

foldkonyvet az érintett helyrajzi szamrdl, és egy foldkonyvet a bejegyzett 6nallo ingatlanokrol.

A dxf fajl eltérd rétegkiosztasban tartalmazza az EOV koordinatarendszerben a telekhatarokat,
azok toréspontjait (a budapesti Topobase rendszer a toréspontokat nullkorrel jeldli €s azok
sorszamat kiilon feliratrétegben abrazolja), az épiiletek €és azok toréspontjait, valamint a
helyrajzi szamot, kozteriilet megnevezését és a hazszamot, jelkulcs elemként a kapcsolo jelet
¢s a cimkoordinata helyét és szamot. A bejegyzés szerint az érintett telken 9 db kiilonallo 6nallo
tarsashaz van bejegyezve, melyek helyrajzi szama a foldkonyv szerint 38839/16/A-1 (1.
melléklet). A dolgozatomban az ,A' épiilet felmérésével és az err6l készitett munkarészek

bemutatasaval szeretném a készités teljes folyamatat leirni. (9.-10. abra)
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tarsashaz miitholdképe (5.)

9. abra: Hos utcai

10. dbra: Az 'A’ épiilet utcanézetben (5.)
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7.1 Az épiiletfeltiintetés

Az épiiletkontar terepi allapot meghatarozasahoz a helyszinen 1évo keritéseket hasznaltuk fel
mérési vonalként. Ehhez 6sszeméréssel ellendriztiik a szomszédos telekhatarokhoz viszonyitott
tavolsadgokat szalaggal. Az igy mért tdvolsdgokat 6sszehasonlitottuk a térképi tavolsagokkal, és

ennek eredménye az lett, hogy az eltérés (5 cm alatt) hibahataron beliil volt.

Ezutan ortogonalis méréssel, a meglévo keritésoszlopokra, mint mérési kezdo és végpontokra
felmértiik az épiilet toréspontjait, az igy kapott méreteket az ITR szoftverben felraktuk
ortogonalisan. Felrakott pontok koziil csak azokat az eltéréseket vettiik figyelembe, amelyek a
hibahatart (24 cm) meghaladtdk. A valtozas abrdzoladsahoz sziikséges épiiletkontirt nem a
fovarosi foldhivatali adatszolgaltataskor kapott sablonallomanyban dolgoztuk fel, hanem a Pest

Megyei Foldhivatal altal szolgaltatott, az ITR allomanyhoz jobban igazod6 sablonallomanyban.



A munka lead4sanal ez nem jelent problémat, mert a Févarosi Foldhivatal is elfogadja ezt a

rétegkiosztasu sablont. (11. abra)

> Rétegvalaszto
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| Alappontok

[Hetdrok Ssz ./ Rétegnév Q) 2 vonaltipus sz Afeiratiipus | T Y
Epdletek, éptmények 18 iB&zetes foldrészlet vonal vl 1150.50 - folyam. 0- 0 | O ,
|Utak, vasutak, vizek |19 |Bibzeteshelyralyziszém | )1: [19:86zatos hely... |[1|[]
|Tavvezetékek, bényaszat | 20 |Eizetes aréatet vonal |1 [120.30 - szagg0.. o |00
B Szorvénvek koreivoneisl. | IS EiSzetes arészlet betiiel  |[v] |1~ 21:B5zetes aré... |[]/[]
Eiszetes. 4, megszant 122 |Eidzetes alrésziet miiveiési ... i |1:- 22B5zetes alré... |[1/[]
{Mérdsi vaziat adatai 123 Efizetes szabvany alatti alr.. |ly] 120.30 - szagga. 23:B5zetes sza... |[1|[]
jDAT 24 \Bzetes mindségi osztdy | vl ;13‘.0.30 - szagoa. 24:Bidzetes mind... 'E (|
'BD (Fékdrészletek) 25 Eaézetes szabvéany alatti mi... él;d i1303) - szagoa. 25 Bizetes sza... E R
|BE (Akrészietek) 130 |0y éputet (barmiyen) | I |15:0.50 - folyam.. 0- [m]{m]
BEO3 (Szabvény alati al .. 210 |Megsz(inG téldrésziet vonal i[ﬁ“'27:0.18 - megsz... |0:- |O100]
[BF (Mingségl sloszidlyok) | | (211 |Megszindhelyreiziszém il 27.018 - megsz.. j211:Megezinb ... [ 11[]
|BFO2 (Szabvény alstti mi... | {212 |Megsz(inG alrésziet hatér  |Ivl|28:0.18 - megsz... |0:- 0|0
 ICA (Epiiletek) | 213 |MegsziinG alrészlet betdjel | vl |1:- 213Megsziind al...| []|[]
|CB (Epaletek tartozékok) 214 éMegszﬁno' alrészlet miivelé. . \ i 1 2N 4Megszing al...|[]/[]
DB (BeRerideti kozlekedé... | 215 "ﬁegszﬂn& szabvany alstti Q |28:0.18 - megsz... 215:Megszind ... 'E O
Ipc (Kidterideti kozlekedé .. 216 _Megszﬁnﬁ mindséai osztaly 1@ 3230.18 -megsz.. 216:Megszind m... | 0 »D
|DXF 217 \Megsz(ng szabvény alatti . || 23018 - megsz.. 21 7:Megszind s... |[1/[]
[ 1230 EMegszﬂnd épldet (barmiyen) HQ! :27.0.18 - Meysz... o:- .[_T .[j
1235 |Megeziinbhézszém M- o- [=][s]
i 1233 |Atnizés (megsz(int adatok .. | [ | 27:0.18 - megsz... o oo
o 200 Megsziing jel |4 |27:018 - megsz... o- [w][m]

= Réteg 14| <|[ 20 »|m]

o ] o

11. dbra: A rétegkiosztas épiiletvaltozas esetén (képernydfoto)

Ebben az 1j épiilet 130-as rétegben szerepel, a rétegvonal nyomtatasi vastagsaga 0,5-6s vonal,
a megsziing vonalakat a jelkulcsi elemek koziil a sablonban 221-es dupla 4thuzasos jelkulccsal

jeloltiik. (12. abra)
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12. abra: A megsziintetd jelolés és valtozott dllomdny abrazolasa (képernydfotd)

A fenti abran lathato az A épiiletkontirjanak a valtozésa, vastag vonallal a hozzaépitett
épiilettoldalékok és a megsziintetd jellel 4athtzva a megszlint épiilet falsikok. A
munkadllomanyban a felrakott pontokat 1-es sorszamtol kezdédden eggyel ndvekvo sorrendben
pontszamozzuk, €s a rendelet szerinti pontkodoléssal (épiiletpont: 3236) kodoljuk. A FOvarosi
Foldhivatal altal szolgéltatott pontszamozast a telekhatarok vonatkozasaban a feliratként kapott

pontszdmrétegben szerepld értékre modositani kell. (13. abra)
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Alappontok
Ssz Rétegnév Q ZE vonatipus
3% 0 vl 3:0.18 - portsor
2397 KOZT_LEPCSO | 3:0.18 - portsor
2398  FOLDRESZLET ivl 3:0.18 - portsor
2399 EP_LEPCSO Wl 30.18 - portsor
2400 HRSZ v 3018 - portsor . 163 CH
2401 BHP W] |3:0.18 - portsor
2402 LAKOEPULET il 30.18 - portsor
2403 SZIN ] 3:0.18 - pontsor
2404 BNK_FRSZ | 3:0.18 - pontsor

BE03 (Srabvany aetiar | | |2405 _ [TAMFAL ) 3:0.18 - pontsor

BF (Mindségi slosztélyok) | | (2908 VU BHP_SZ vl 3018 - portsor

BFO2 (Szabvany alatti mi | 2807 UTCANEY w| 3018 - portsor

CA (Eplietel) 2408 GAZD_EPULET | 3018 - portsor

B (Eplletek tartozékak) | | 12409 [UZEMI_EPULET ¥l 3018 - portsor

DB (Betertleti kbziekeds. | 210 KAPCS_JEL vl 30.18 - pontsor

DC (Kiterdleti kb ziekedé 2411 HAZSZAM vl 3018 - portsor

> [B[2612 erpsz ¥ 3018 - pontsor

2413 BK_FRSZ | |3:0.18 - portsor

|réteg 14| 4] 17 118 M|

Vektor mérési véziat Mivelet Réteg-szervezd YX: 654270801 /23912024  Tav. Rétey 2412 BHP_SZ

13. dbra: Telekhatar pontok datszamozasa (képernydfoto)

Az Uj épiiletpontok pontszamozasa, kddoldsa és a telekhatdr pontok atszdmozasa utan a
345/2014.(X11.23.) Kormany rendelet, amely a kdzponti cimregiszterrdl és a cimkezelésrol
sz0l, valamely a 8/2018 AM. (VI1.29) rendelet altal meghatdrozott moédon cimkoordinatat
képeziink, a cimhez rendelt méter élességli EOV koordinatapar, amely az adott ingatlant és
épiiletobjektumokat egyértelmiien azonositjuk. Az "1"-es cimkoordinata a telek bejaratdhoz
keriil, és épiiletenként a fobejaratokhoz egy cimkoordinatat adunk, tehat értelemszertien ahany
fébejarat, annyi cimkoordinata van az 1-es utan. A cimkoordinata jelkulcs sorszdma 195-0s, és
a pontkddja mérés esetén 5412-es. (14. abra) (bizonyos esetekben a jelkulcs kodja lehet 5411,
az olyankor fordul eld, amikor a foldhivatali program generdlja a cimkoordinatat, amelyet

altalaban a helyrajzi szam megirashoz helyez)
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14. abra: A cimkoordindta képzése és abrazoldsa (képernydfoto)

Az igy elkészitett allomanyt hasznaljuk fel a valtozasi vazrajz €s a mérési vazlat
vazrajzképéhez, a koordinata jegyzékhez kigyiijtjiikk pontszamlistaval az egyes pontokat olyan
sorrendben, hogy az elejére vessziik az uj épiiletpontokat, kovetkezd részben az adatszolgaltatas
altal kapott pontokat, €s a végén cimkoordinatakat. Ebbdl a pontlistabol txt alloméanyt képezve
elmentjiik pontokat. A koordinata jegyzék az 2.szamt mellékletben lathatd. Teriiletszamitasi
jegyzOkonyvet is készitlink, amelyet az ITR program erre a célra kialakitott teriiletszdmito

moduljaval a telekhatar poligonja mentén kiszamitja a pontos teriiletet. (3. melléklet)
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15. dbra: A teriiletszamitas ellendrzése (képernydfoto)

A 1.szamt mellékletben szerepld terliletszamitasi jegyzokonyvben a teriiletmérés elemeit,
valamint a teriilet ellendrzését jegyezziik fel, 6sszehasonlitjuk a koordinatakbol szamitott és a
foldhivatal altal nyilvantartott teriiletet négyzetméter élességben. (15. abra) Esetlinkben az
eltérés 0 m2. Ezutdn a mar kialakitott allomanybol mérési vazlatot készitiink, a mérési vazlat
tartalmazza a térképi méreteket 243-as rétegben, az ellendrz6 méreteket a megfeleld térképi
méret folé irva 245-0s rétegben aldhtzott szammal abrazoljuk. Az épiilet bemért pontjait
ortogonalis méretekkel (abszcissza és ordinata) abrazoljuk. Az 0j pontok méreteit 246-0S
rétegben vastag, aldhuzott betlitipussal abrazoljuk, a nem valtozott épiiletek pontjait mar

korabban leirt modon, 243-as és 245-0s rétegben irjuk be.

A mérési vazlaton abrazoljuk a keritések kezdd- és végpontjait, és toréspontjait 1004-es
jelkulcsi elemmel, a keritések vonalat megfeleld jelkulcsi elemmel jeloljik. Az ellenérzo
méreteket a kozvetlen szomszéd telkek vonatkozasaban is megirjuk. A mérési vazlaton a
cimkoordinatdkat valtozasi vazrajzhoz hasonloan abrdzoljuk és az elkészitett mérési vazlat
allomanyabol vazrajz képet a papir alapu mérési vazlatra helyezziik. A valtozéasi vazrajzot

elkészitjiik a 5. melléklet alapjan. A mérési vazlat allomanyt dxf formatumban kiirjuk.

A valtozott épiiletkontirrdl egy un. valtozasi dllomanyt is készitiink, amely mar csak az 1

¢épiilet vonalait tartalmazza, esetiinkben lakéhaz (30-as réteg) rétegben, illetve a tobbi
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valtozatlan telekhatar vonalakat és feliratokat. Ezt a valtozasi allomanyt szintén dxf-ben kiirjuk.
A valtozasi vazrajzot, a mérési vazlatot, koordinatajegyzéket, teriiletszamitasi jegyzokonyvet
kinyomtatjuk PDF formatumban €s papir alapon, gy, hogy a valtozasi vazrajzot 5 példanyban,
tobbit 1-1 példanyban nyomtatjuk. A foldhivatali leadashoz a zaradékolasi kérelmet, miiszaki
leirast, a befizetett foldhivatali dijakrol szamlamasolatot, és pdf, dxf allomanyokat CD
adathordozon mellékeljiik, ezutan az elkésziilt munkarészeket mappéaba helyezve foldhivatalba

zaradékolasra benyu;jtjuk.

7.2 Szintenkénti alaprajz

A Budapest, VIII. keriilet H6s utca 3. szam alatti tarsashaz kortilbeliil az 1930-as években épiilt,
a kiilhoni magyar teriiletekrél hazatelepiilt emberek részére készitették ezt a telepet. Eredetileg
tipuslakdsok voltak, mindegyiknél késziilt egy pincetarolo, egy foldszinti lakasrész és egy
padlastér 1épcsdfeljaroval. A most bejegyzett alapité okiratot 1995-ben készitették, amely
szerint lakasok alapteriiletébe csak a foldszinti helyiségek teriiletét szamoltak bele, és az okirat
alapjan tipuslakasokat abrazoltak. A rendszervaltas utani idészakban értékesitették a lakasokat,

¢és ez az 1995-ben készitett alapitd okirat, ezeket a maganositasokat tette lehetové.

Az azota eltelt idészakban a lakdsok nagy részét atépitették, a padlastereket sok helyen
beépitették és a pincerészen is, tobb helyen a korabbi tarolokbol mas-més funkcidja
helyiségeket hoztak 1étre. A tarsashazi kozos képviseld emiatt rendelte meg a tarsashaz alapitod
okirat modositasdhoz sziikséges szintenkénti alaprajzok elkészitését, amelyben helyszini

felméréssel ezeket a megvaltozott tartalmakat kivanta tisztazni.

A felmérés elott egyeztettiik az épitési engedély koteles valtozasokat és tajékoztatast adtunk
arrol, hogy milyen valtoztatadsok nem épitési engedély kotelesek. Erre azért volt sziikség, mert
az alapitd okirat modositasanak az atvezetéséhez hatdsagi bizonyitvanyt is be kell szerezni az
épitési hatdsagtol. Az olyan valtozasok, amelyeknek soran valaszfalakat mozditottak el, a
tetOtér beépitésénél meghagytak az eredeti 1€pcsofeljarot, a tetdsikokat nem valtoztattdk meg,
valamint a tetdsikba nyilaszarot helyeztek be és belsd szigetelést csinaltak, az igy kialakitott
lakohelyiségek nem engedélykdtelesek. Azonban azok a valtozasok, ahol tartofalat,
szintattorést vagy tetdsikjdnak megvaltoztatasaval jaro beépitést, illetve olyan nyilaszard
épitettek be, ami a tetdsikbol kiugrik (kutyadl), az engedélykdteles. Azokat a helyiségeket lehet

szobanak mindsiteni, amelyeknek van ablaka és a 8 m2-t meghaladjak.
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A korébbi, ugynevezett félszoba mint kategoria megsziint. A kozos képviseldvel egyeztetve a
helyszini mérések iddpontjara titemezést készitettiink, €s a megbesz¢lt iddpontokban a helyszini
felmérésekre megjelentiink. Az A épiilet esetén a felméréseket parban végeztiik, az egyik
személy készitette a manualét (7. szamt melléklet), a masik személy pedig kézi 1ézertavmérovel
mért. Mérési modszeriink az volt, hogy el6szor a lakasok homlokzati oldalan bemértiik a
nyilaszarok helyét, és azutdn a bejarattél kezdve a falvastagsag mérésével, az 6ramutatd
jarasaval megegyezd iranyban korbementiink az egész lakdsban. Mindenhol megmértiik a
nyilaszarok helyét és szélességét, falvastagsadgokat és az egyes helyiségek atloit, ellendrzésként
felirtuk az egyes helyiségek funkcidit, valamint bejarati ajtdé szintjéhez képest a relativ

magassagokat. A mérés soran a szintathidalok helyzetét és novekedési iranyat is rogzitettiik.

A padlas és pinceszinten 1év6 helyiségek esetében meghataroztunk az 1,90-es belmagassagok
pontos helyzetét, mivel a helyiség teriiletszamitasahoz csak 1,90 m feletti részeket lehet
bevonni az OTEK szerinti hasznos teriiletbe. Altalanossagban a lakasok jellemzéje az volt,
hogy a f6ldszinti részen szinteltolassal €piilt a vizesblokk és a konyharész, ezalatt a szinteltolas

alatt voltak a pincék. (16.-17. abra)
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16. dbra: Jellemzo félszinti helyiség szinteltoldassal (sajat foto)
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17. abra: Félszinti helyiség lépcsoje (sajat foto)

Egy lakas felmérése koriilbeliil 45 percet vett igénybe. A mérési eredményeket az irodai munka
soran az ITR program segitségével dolgoztuk fel. A mar korabban az épiiletfeltiintetésen
létrehozott épililetkontirokat vettiink alapul ¢és ezekbe szerkesztettiink bele a mérési
eredményeket. Az adatok feldolgozasanak a megkezdése el6tt a korabbi foldhivatali ITR
sablont kiegészitettiink a 8/2018 AM. rendelet szerinti réteg kiosztasaval. Ezek a kdvetkezok
falak, helyiség, nyilaszardok, szintathidalok, 6nallé ingatlan hatéra, 1,90 m alatti teriilet. Az igy
kiegészitett sablonallomanyban bemasoltunk az épiiletkonturt, és a mérési eredményeket EOV

rendszerben ortogonalisan felraktuk.
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Az ajtokat és az ablakokat eltéré modon jeloltiik, Gigy, hogy az ajtokat keresztbe torténd
athuzassal, az ablakokat pedig harom parhuzamos vonallal dbrazoltuk, mindezt nyilasi irany
feltlintetése nélkiil. A szerkezeti elemek (falak, szintathidalok) és nyilaszarok felrakasa utan a
kiilonallo helyiségeket helység rétegvonallal huztunk korbe, Ggy, hogy ez a réteg zart poligont
alkosson, mert a teriiletszdmitassal négyzetdeciméter élességgel kell meghatarozni az egyes

helyiségek tertiletét. (18. abra)
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18. abra: A helyiség teriiletszamitasa (képernydfoto)

A lakas teljes alaprajzanak felszerkesztése utdn mind a harom szinten az 6nallo ingatlan hatéarat
0,5-0s vonaltipussal a megfeleld rétegben korbe huztuk, ugy, hogy zart poligont alkosson a

vonal, ezt a teriiletszamitdo modullal ellendriztiik. (19. dbra)
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19. dbra: Az énallé ingatlan vonalanak ellendrzése (képernydfoto)

A kiilonboz6 szinteket kiilon allomanyban abrazoltuk, mind a harom szinten a helyiségeket
feliratoztuk. A helyiség feliratoknal megirtuk az egyes helység sorszamat ugy, hogy a lakés
alapitd okiratban szerepld sorszamat eggyel novekvd sorrendben folyamatos sorszamozassal
jeloltiik, a sorszamozas ald beirtuk a helyiség funkciojat, és az ala a helyiség teriiletének
négyzetdeciméter ¢lességgel a teriiletét. Ezutan megirtuk a helyrajzi szamot megfeleld
rétegben, az Onallé ingatlan sorszdmat bekarikdzva szintenként beirtuk. A helyiségek
Osszteriiletét négyzetméterrel kerekitve, a relativ magassagokat, bejaratokhoz a lakas cimét, és

az 1,90 m alatti teriileteket megfeleld rétegben koriil huzva feliratoztuk azokat is.

A digitalis allomanyban a biztos beazonositas érdekében beirtuk az ingatlan alap helyrajzi
szamat, cimét, az €piilet sorszamat nagybetiivel és a szint megirast. A foldszinti alaprajzban a
bejaratokhoz cimkoordinatat képeztiik, ellattuk a megfeleld jelkulcsi elemmel (195-0s
sorszamu) ¢és megirtuk a sorszdmat, valamint az ¢épililetfeltiintetésbol atvettilk a telek
cimkoordinatajat. A foldszinti alaprajzban tabladzatosan beirtuk ezeket a cimkoordinatékat. Az
épiiletsarkokhoz a transzformacids pontok sorszamat és jelkulcs elemét elhelyeztiik. A mi
esetiinkben transzformaciora nem volt sziikség, mivel a mérési eredményiinket kdzvetleniil az
EOV vetiileti rendszerben abrazolt épiiletkonturba szerkesztettiik be. A nyomtatdshoz

elhelyeztiik az északi irdny megjelolését jelkulcs elemmel. Az igy elkészitett rajzi allomanyt M
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= 1:100 méretaranyban, az ITR program nyomtaté moduljaval az elére elkészitett, rendelet
szerinti vazrajz sablonban kinyomtattuk. A foldhivatali beadas el6tt a megrendeld kérésére az
épitésiigyi hatdsaggal folvessziik a kapcsolatot, mert sok olyan valtozas tortént a lakéasok
atépitése soran, amely miatt sziikségesnek lattak a hatosaggal valo egyeztetést. Az épitésiigyi
hatdsdg véleményezése utan az esetleges eldirt valtozasokat fogjuk még elvégezni, és a kész
dokumentaciot a rendelet szerinti mellékletekkel adjuk le zaradékolasra. Az eddigi gyakorlat
szerint az €pitésiigyi hatosag, az altala elfogadott tartalmu vazrajzra a zaradékolas elétt mar
kiadja a hatosagi bizonyitvanyt, igy biztositott az alapit6 okirat alaprajza, hatdsagi bizonyitvany
¢s az lugyvéd altal készitett jogi okirat, a miiszaki tartalmanak teljes egyezdsége, ami az

ingatlan-nyilvantartasi atvezetés feltétele.

8. Osszefoglalas

Dolgozatom célja az volt, hogy konkrét példan keresztiil bemutassam egy olyan, a foldhivatal
ingatlan-nyilvantartasi rendszerében mar tarsashazként bejegyzett, tobb lakasos haz esetében,
milyen feladatokat sziikséges elvégezni ahhoz, hogy a megalakulasa ota tortént szerkezeti

valtozasokat, hivatalos formaban lehessen rogziteni, €s az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezni.

Az chhez sziikséges jogi, foldmérési, valamint épitéshatosagi feladatokat vettem sorba,
kihangstlyozva ebbdl a foldmeérési feladatokat, azok megvalositasdnak modjat, munkarészeit

¢s a foldhivatali nyilvantartasba vételiiket, zdradékolasukat.

Bemutattam a Tarsashaz Alapito Okirat elkészitésének a jogi kornyezetét, illetve annak

torténeti kialakuldsat, ami a napjainkban hatalyos szabalyozashoz elvezetett.

A felmérési modszerek koziil a hagyomanyos eljarast alkalmaztam a gyakorlatban, de utaltam
olyan modern alkalmazasra is, mint a 1ézerszkennelés. Sajnos miiszer hianyaban nem tudtam
gyakorlati médon bemutatni ezt az alkalmazast. Megitélésem szerint a jovoben, mint felmérési
modszer mindenképpen hatékonyabb és pontosabb megoldasként alkalmazhat6 adatrogzitési

eljaras lesz.
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A mellékletekben szerepld Valtozasi Vazrajzokkal és munkarészeivel olyan dokumentumok
készitésében vettem részt, amelyek alkalmasak arra, hogy a Budapest, VIII. keriilet, H6s utca 3
szam alatti tarsashdz Alapité Okiratdnak modositasahoz az ligyvéd altal készitendd jogi okirat
elkészithetd legyen, és a Hatdsagi Bizonyitvany, épitéshatosagi kiadasa sikeres legyen, és

ezekkel egyiitt a valtozasok atvezethet6kké valjanak a tulajdoni lapon.

9. Summary

The purpose of my thesis was to show in case of a specific example what is needed for a multi-
apartment house, which is already registered as condominium in the land registry’s property
registration system, to record the structural changes that have taken place since its foundation

and register in the land registry.

I mentioned the necessary legal, land surveying and construction authority duties, putting
emphasis on the land surveying tasks, the way of their implementation, the workflow and their

registration and clause into the land registry.

I demonstrated the legal environment of the preparation of the Memorandum of Association

and it is historical development, which led to the rules in force today.

Among the survey methods, | used the traditional method in practice, but I also referred to such
modern application, as laser scanning, which I could not demonstrate in a practical way as | had
no measurement device, but in the future as an implementation method, it can certainly be used

more efficiently and accurately as a data recording method.

I also took part in the preparation of documents that are suitable for the Budapest, VIII. district,
the Memorandum of Association of the condominium at Hés utca 3, the legal document
prepared by the lawyer can be prepared and the issuance of the Authority Certificate by the
building authority can be implemented successfully and at the same time, the changes can be

transferred to the Land Registry.
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10. Koszonetnyilvanitas

Szeretnék koszonetet mondani mindazoknak, akik segitettek a szakdolgozatom

Osszeallitasaban.

Els6ként konzulensemnek, dr. Kovacs Miklos mestertanar urnak szeretnék koszonetet
mondani, aki elvallalta a konzulensi szerepet. Tanacsaival hathatosan segitett a szakdolgozat
tartalmi részének kialakitasaban, a szakdolgozat atnézésében, valamint sokat segitett a témahoz

kapcsolodo szakirodalmi forrasok gyiijtésében is.

Kiilon koszonettel tartozom a szakmai gyakorlatom gyakorlatvezet6jének, Kovacs Gabor,
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