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Szóhasználatról:

- Ahol társasházról beszélünk, ahhoz mindig értsük 

hozzá a szövetkezeti házakat is.

- Ahol alapító okiratot említünk, ott értsük hozzá a  

szövetkezeti házak alakuló ülésének a 

jegyzőkönyvét és/vagy a bejegyzési kérelmet is.

- Ahol földhivatalt említünk, azok a jogszabályi    

előírások szerinti ingatlanügyi hatóságok.

- Egyéb önálló ingatlan = E¥I

- Figyelem! Az albetétfogalma 1972-ben megszűnt!                                

Egyéb önálló ingatlan illetve tulajdoni külön lap!
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Miért fontos beszélnünk erről a témáról?

Magyarország nyilvántartott ingatlan állománya:

Összes ingatlan:      ebből egyéb önálló ingatlan:

~10,2 milli·~2,1 milli· (~20,6%)* *2015-ºs adat

Csak Budapest nyilv§ntartott ingatlan §llom§nya:

~1,1 milli·~0,82 milli· (~74,5%)

Ha §tlagban k®t szem®lyt sz§molunk egy ingatlanhoz, 
akkor is ez a k®rd®skºr az orsz§g lakoss§g§nak 

mintegy 40%-§t kºzvetlen¿l ®rinti/®rintheti.
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1988               1998              2001               2004            2008              2010
247631-45000      209724-354620    226260-682409    231732-724475   236174-774875   237143-802458 

Budapest ingatlanainak alakul§sa 1988 ï2010 kºzºtt

S§rga



ElŖzm®nyek (a teljess®g ig®nye n®lk¿l):
Mérnökújság  - 2003. június - 38.o.

Magyar Jog –2009/10  - 626.o.

Ügyvédek Lapja –2013/1 –36-38.o.

https://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/doc_view/31-a-foldugyi-szakigazgatas-es-a-hm-ingatlanok-specialitasai

http://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/doc_view/174-sandorjozsef-az-egyeb-onallo-ingatlanokhoz-

http://jogaszvilag.hu/rovatok/szakma/alaprajzokrol

Jegyző és Közigazgatás 2015/5 - 42.o.

http://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/doc_details/335-sandor-jozsefalaprajz-mint-az-ingnyt-terkepi-adatbazis-resze

Geodézia és Kartográfia 2016/5-6  - 17.o.

https://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/cat_view/68-fvarosi-es-pest-megyei-foldmer-nap-2017-marcius-23

https://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/doc_view/514-sandorjozsefalaprajzokrol2014-17

Jegyző és Közigazgatás 2017/3 - 9.o.

https://www.mfttt.hu/mftttportal/index.php/letoltes/eloadasok/doc_view/529-nyilt-level-a-szakmai-tovabbkepzesrl

Geodézia és Kartográfia 2017/6  - 19-21.o.

https://jogaszvilag.hu/rovatok/szakma/alaprajzokrol-foldmerokent-jogaszoknak

Ügyvédek Lapja –2018/3 –48. o. 
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... Egy-egy tºrv®nyi rendelkez®s 
®rtelmez®se nem szor²tkozhat

kiz§r·lag a normaszºveg nyelvtani 
vizsg§lat§ra. Nem mellŖzhetŖ

a tºrv®ny szerkezeti fel®p²t®s®nek, 
annak logikai rendj®nek 
®rtelmez®se sem.

FŖv§rosi B²r·s§g
(25.K.35.318/2006/11.)
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ésoha ne ragadjunk ki 

egy-egy  r®szletet.

Mindig az eg®szre, 

a teljes tartalomra figyelj¿nk. 



P®ld§ul ez a kard

- §ltal§ban -

a harc, a k¿zdelem 

szimb·lumaé 



Ez meg p®ld§ul 

jelk®pezhetn®

a piacot, 

de lehet, hogy

csak az egyik

zodi§kus jegy.



M²g egy bekºtºtt 

szemŤ emberi arc 

pedig az erŖszakot,

a hal§lt id®zheti

fel benn¿nké



De, ha r§jºv¿nk, 

hogy ezek a darabk§k 

mik®pp kapcsol·dhatnak 

ºsszess®g¿kben egym§shoz,

akkor megtal§lhatjuk a v®lt helyett,

a val·di, kºzºs ®rtelm¿ket.







Erre k®rek ®n is 

mindenkit.

Mindig, mindent, 

a teljes

ºsszess®g®ben 

tekints¿nk 

®s 

vizsg§ljunk!
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Jogszabályi háttér (1):

Az ingatlannyilvántartásról szóló 1997. ®vi CXLI. tºrv®ny (Inytv.) 18.§(1):

„Az egys®ges ingatlan-nyilv§ntart§si adatb§zis olvashat· form§ban megjelen²thetŖ tulajdoni 

lapb·l, a tulajdoni lapr·l megszŤnt bejegyz®sek adatainak adatb§zis§b·l, tov§bb§ az §llami 

ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®pi adatb§zisb·l, valamint az okiratt§rb·l ®s az anal·g ®s digit§lis 

arch²v t®rk®pi adatok adatb§zis§b·l §ll (a tov§bbiakban: ingatlan-nyilv§ntart§s). Az egy®b 

ºn§ll· ingatlanok alaprajza vagy egy®b §br§zol§sa az §llami ingatlan-nyilv§ntart§si 

t®rk®pi adatb§zis r®sze.ò 

Ugyanakkor ez a jogalkotói szándék sokkal régebbről fakad:

Inytv. (közlöny állapot): …Az ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®ppel egy tekintet al§ esik az 
egy®b ºn§ll· ingatlanok alaprajza.

Ez az a jogi pillanat, amikort·l az E¥I-ket ®rintŖ v§ltoz§sokhoz IRF minŖs²t®ssel 
rendelkezŖ fºldm®rŖ §ltal k®sz²tett v§ltoz§si v§zrajz sz¿ks®ges! 

1972. ®vi 31. sz. tvr. 8.Ä(2) (közlöny állapot): Az ingatlan-nyilv§ntart§s tulajdoni lapb·l, 
fºldkºnyvbŖl, ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®pbŖl (alaprajzb·l)®s iratt§rb·l §ll.

2/1960.(XII. 25.) IM rendelet a telekkºnyvrŖl sz·l· 54/1960.(XI. 27.) Korm.R. v®grehajt§s§r·l

12. Ä(2) Az ºn§ll· ingatlank®nt telekkºnyvezett ®p¿letek ®s pinc®k, valamint a t§rsash§zak ®s a lak§sszºvetkezeti 
h§zak alaprajzai ®s tervrajzai a t®rk®p kieg®sz²tŖ r®szei; ezeket a bet®ttel (tºrzsbet®ttel) egy¿tt kell kezelni. 

M§r itt is kiemelte az alaprajzokat az egyszerŤ iratt§ri st§tuszb·l ®s                                                     
m§r ekkor sem az iratt§rban lett volna a hely¿k, hanem a Bet®tt§rban!
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Jogszabályi háttér (2):

Az EÖI-k helyrajzi szám képzését a 44/2006.(VI.13.) FVM rendelet 6.§-a taglalja:

(1) Az ingatlan-nyilvántartási adatbázisban a helyrajzi szám alfanumerikus változó, amely 

maximum 18 karakter hosszúságú lehet.

(2) Ha egy fölrészleten több épület van, megkülönböztetésük érdekében minden egyes 
épületet külön-külön a magyar abc nagybetűivel kell megjelölni. A magánhangzók közül 
csak az „A” betűt, a mássalhangzók közül pedig csak az egyjegyűek –a Q, W, X, Y és Z 
kivételével (összesen 17 betű) –használhatók. Ha a felhasználható betűk nem 
elegendőek, a jelölést az „AA”, „AB”, „AC”, ..., „BA”, „BB”, „BC”, ... stb. jellel kezdve kell 
folytatni. Egy épületen belül a lakások helyrajziszámozását 1-től 999-ig lehet végezni (pl. 
128265/2858/BA/118).              [Vagyis ºsszesen: 17+(17x17)= 306 ®p¿let a maximum]

A, B, C, D, F, G, H, J, K, L, M, N, P, R, S, T, V.

Ugyanakkor, ezt kºvetŖena jogszab§lyv®gigcsak a fºldr®szleteket®rintŖv§ltoz§sokat
szab§lyozza,ami az®rtegy®rtelmŤ,mivel kºvetkezetesena fºldr®szletfogalmat haszn§lja
a kezelt ingatlan fajta megjelºl®sek®nt.

Ezen, a rendelet azon m·dos²t§sajav²thatna,ha §tvenn®az Inytv. illetve annak a
v®grehajt§s§rakiadott 109/1999.(XII.29.) FVM rendelet fogalomhaszn§lat§t,mely minden
olyan rendelkez®seeset®ben,melyet nemcsak a fºldr®szletekrevonatkoztat, azon
esetekben a t§gabb®rtelmez®sŤĂingatlanòfogalmat haszn§lja,melybe m§rbele®rtiaz
egy®bºn§ll·ingatlanokat is.

éaddig marad a magunk ilyet®n anal·g ®rtelmez®se ®s helyrajz sz§m k®pz®seé 
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Itt azért érdemes arra is felhívni a figyelmet, hogy a jogalkotó    
azzal sem foglakozott hogy, vannak olyan régi alapítású 
társasházak, ahol felhasználtak még más betűket is, akár 
magánhangzókat (E;I), akár a többi egy jegyű mássalhangzót is. 

Mi történik, akkor ha egy ilyen épületben történik változtatás?    
Hogy alakulnak a helyrajzi számok?

Marad az eredeti betű az adott helyrajzi számokban, vagy a hivatal 
hivatalból javítja az egész épületet? 

Mind a kettő mellett is, ellene is lehetnek érvek és pozitívumok is. 
De le kéne ülni és átbeszélni, majd jogszabályban rendezni.

émondjuk azt a vari§ci·t, hogy csak a v§ltozott, ¼j E¥I(k) kapna, kapn§nak ¼j betŤjeles 

hrsz.-t az adott ®p¿leten bel¿l, ®n elvetn®m, mert szakmailag az lenne a legrosszabb, az 
¿gyfeleket megt®vesztŖ, ºsszezavar· megold§sé
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A t§rsash§zon bel¿li v§ltoz§sok sor§n tºrt®nŖ 

helyrajzi sz§moz§s anom§li§i:

Adott egy 1999-ban alapított társasház, mely 123/A/1 - 123/A/34 hrsz.-ú egyéb           
önálló ingatlanokat tartalmaz. A 123/A/17 hrsz.-ú nagyméretű ingatlant három    
részre kívánjak szétválasztani. 

Mi lesz a szétválasztás utáni három „kis” új önálló ingatlannak a helyrajzi száma?
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A t§rsash§zon bel¿li v§ltoz§sok sor§n tºrt®nŖ 

helyrajzi sz§moz§s anom§li§i:

Adott egy 1999-ban alapított társasház, mely 123/A/1 - 123/A/34 hrsz.-ú egyéb           
önálló ingatlanokat tartalmaz. A 123/A/17 hrsz.-ú nagyméretű ingatlant három    
részre kívánjak szétválasztani. 

Mi lesz a szétválasztás utáni három „kis” új önálló ingatlannak a helyrajzi száma?

Megmarad a :/17 + :/35 ®s :/36/    :/17 megszŤnik, s lesz :/35; :/36; :/37
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A t§rsash§zon bel¿li v§ltoz§sok sor§n tºrt®nŖ 

helyrajzi sz§moz§s anom§li§i:

Adott egy 1999-ban alapított társasház, mely 123/A/1 - 123/A/34 hrsz.-ú egyéb           
önálló ingatlanokat tartalmaz. A 123/A/17 hrsz.-ú nagyméretű ingatlant három    
részre kívánjak szétválasztani. 

Mi lesz a szétválasztás utáni három „kis” új önálló ingatlannak a helyrajzi száma?

Megmarad a :/17 + :/35 ®s :/36/    :/17 megszŤnik, s lesz :/35; :/36; :/37

2015: ~34% ~66%
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A t§rsash§zon bel¿li v§ltoz§sok sor§n tºrt®nŖ 

helyrajzi sz§moz§s anom§li§i:

Adott egy 1999-ban alapított társasház, mely 123/A/1 - 123/A/34 hrsz.-ú egyéb           
önálló ingatlanokat tartalmaz. A 123/A/17 hrsz.-ú nagyméretű ingatlant három    
részre kívánjak szétválasztani. 

Mi lesz a szétválasztás utáni három „kis” új önálló ingatlannak a helyrajzi száma?

Megmarad a :/17 + :/35 ®s :/36/    :/17 megszŤnik, s lesz :/35; :/36; :/37

2015: ~34% ~66%

2017: ~25% ~75%   
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A t§rsash§zon bel¿li v§ltoz§sok sor§n tºrt®nŖ 

helyrajzi sz§moz§s anom§li§i:

Adott egy 1999-ban alapított társasház, mely 123/A/1 - 123/A/34 hrsz.-ú egyéb           
önálló ingatlanokat tartalmaz. A 123/A/17 hrsz.-ú nagyméretű ingatlant három    
részre kívánjak szétválasztani. 

Mi lesz a szétválasztás utáni három „kis” új önálló ingatlannak a helyrajzi száma?

Megmarad a :/17 + :/35 ®s :/36/    :/17 megszŤnik, s lesz :/35; :/36; :/37

2015: ~34% ~66%

2017: ~25% ~75%   

Javasolnám a 44/2006.(VI.13.) FVM rendelet6.§-át                                  
kiegészíteni egy (3) bekezdéssel: 

„Az egy®bºn§ll·ingatlanokat ®rintŖv§ltoz§sokeset®na tov§bbiakbanr®szletezett
szab§lyokatkell megfelelŖanal·gi§valalkalmazni azzal, hogy a helyrajzi sz§m
eg®szr®sz®nekezen esetekben az ®p¿letetjelºlŖbetŤkarakterekig tart·r®szt
tekintj¿k,s al§tºr®snekaz ®p¿letenbel¿lisorsz§mr®szt.ò

Term®szetesen mindezt lehet(ne) tov§bb finom²tani, r®szletezni isé
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Agg§lyos, miszerint megoszt§s ese-

t®n az egyik ¼j jószágtest tov§bbra is 

megtartan§ az anyar®szlet helyrajzi 

sz§m§t ®s csak a tºbbi nyerne ¼j meg-

jelºl®st. ElŖfordulhatna teh§t, hogy ez  

a helyrajzi sz§m eg®szen m§s ingat-

lant  jelentene egy bizonyos idŖpont-

ban, mint 2 ®v elŖtt, 4 ®v elŖtté 

aszerint, hogy 4 vagy2 ®v elŖtt ¼jabb-

¼jabb feldarabol§s al§ ker¿lt. EbbŖl 

kisz§m²thatatlan bonyodalmak sz§r-

mazhatnak.

Dr. K§d§r JenŖ 

tºrv®nysz®ki ®s 

telekkºnyvi b²r·





Jogszabályi háttér (3):
A 253/1997.(XII.20.) Korm. rendelet (OT£K) 1. sz. melléklete szerinti fogalmak:       
18.Brutt· alapter¿let:épületszerkezetek alapterületével növelt nettó alapterület.                 
48. Helyis®g:a rendeltetésének megfelelően épületszerkezettel minden irányból 
körülhatárolt, járófelülettel rendelkező tér, a beépítetlen tetőtér kivételével.                          
88. Nett· alapter¿let:helyiség vagy épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott 
tér vízszintes vetületben számított területe.                                                                            
46. Hasznos alapter¿let: a nettó alapterületnek azon része, amelyen a belmagasság 
legalább 1,90 m.                                                                                                             
34. £p²tm®nyszint:az építmény mindazon használati szintje, amelyen helyiség van. Nem 
építményszint a padlás, valamint az a tetőszint, amelyen a felvonógépházon vagy a 
lépcsőház felső szintjén kívül más helyiség nincs.                                                               
101.Rendeltet®s:az a használati cél, amelyre az építmény, az önálló rendeltetési egység 
vagy a helyiség létesül, illetve amire használják.                                                                     
108. Szintk¿lºnbs®g:egymás feletti padlószintek közötti függőleges távolság.                                 
121.Terepcsatlakoz§s:az építmény, építményrész és a közvetlenül hozzá csatlakozó 
rendezett terep (járda) érintkezési vonala.                                                                            
126.TetŖt®r:az épület legfelső építményszintje feletti födémszerkezet felső síkja és a 
magastető szerkezetének alsó síkja közötti –minden irányból épületszerkezettel körül zárt –
tér. A beépítés nélküli tetőtér (padlás) nem minősül építményszintnek.

8/2018(VI.29.) AM r. 33.Ä(9)E¥I ter¿letek®nt az ingatlan-nyilv§ntart§sba a (3) ®s (10) 
bekezd®s szerint meghat§rozott nett· alapter¿letet kell bejegyezni, a v§laszfalak ter¿let®vel 
egy¿tt a belt®ri magass§gt·l f¿ggetlen¿l. Az E¥I-n bel¿li szintek kºzºtti kºzleked®st szolg§l· 
l®pcsŖk felj§r·i a szintenk®nti nett· ter¿let ter¿let®be besz§m²tand·k.
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Jogszabályi háttér (4):
A 2003.®vi CXXXIII. tºrv®ny a társasházakról (Thtv.):

5. §(1) Társasházat fennálló vagy felépítendő épületre lehet alapítani, ha abban legalább két, 
külön tulajdonként bejegyezhető lakás,illetőlegnem lakás céljára szolgáló helyiség van, 
vagy alakítható ki.

(2) A társasházat az ingatlan valamennyi tulajdonostársa vagy az ingatlan tulajdonosa, 
mint egyszemélyi alapító, alapító okiratban kifejezett alapítási elhatározással létesíthet.

7. §(3) Az épület felépítését követően kérhető a társasház ingatlan-nyilvántartásba történő 
bejegyzése. Ha a felépült épület nem felel meg az (1) bekezdés szerinti alapító okiratban 
foglaltaknak, a társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez az alapító okirat megfelelő 
módosítása szükséges.

10. §(1) Az alapító okirat módosításához –ha e törvény másként nem rendelkezik–
valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges; a változást be kell jelenteni az 
ingatlanügyi hatóságnak.                                                                                                     
.                                                 Fontos a megfogalmaz§s!
Egy épületen belül kell legalább kettő EÖI-t kialakítani! Vagyis ha van két 1-1 lakásos ház 
ugyanazon a földrészleten, abból még nem lehet társasház, azokat külön-külön lehet 
„önálló épület”-té jegyeztetni. De, ha mondjuk a házakban van garázs, vagy más önállóan 
is funkcionáló helyiség (raktár), akkor meg lehet tenni az alapítást úgy, hogy az épületen 
belül lesz egy lakás EÖI és egy garázs/raktár EÖI. Ha már a földrészleten legalább egy 
olyan épület van, melyben alapítható két EÖI, akkor már a többi épület is be alapítható a 
társasházba! Alap²t§s, m·dos²t§s csak 100 %-os egyet®rt®ssel!
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Jogszabályi háttér (4) folytatás:
A 2003.®vi CXXXIII. tºrv®ny a társasházakról (Thtv.):

56. ÄE törvény alkalmazásában:

1.   T§rsash§z:a lakóépület és nem lakás céljára szolgáló épület.

1.1. Lak·®p¿let:az olyan épület, amelyben a műszakilag megosztott, önálló lakások száma 
meghaladja az épületben lévő önálló nem lakás céljára szolgáló helyiségek számát.

1.2. Nem lak§s c®lj§ra szolg§l· ®p¿let:minden egyéb olyan épület, amelyben legalább két, 
műszakilag megosztott önálló, nem lakás céljára szolgáló helyiség van (társas irodaépület, 
társas üdülő, társas garázs stb.).
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Jogszabályi háttér (4) folytatás:

Fontos!!!

52. Ä(2) A t§rsash§zat akkor is egy t§rsash§z tºrzslapon kell nyilv§ntartani, ha a    
fºldr®szleten tºbb ®p¿let §ll ®s a t§rsash§ztulajdon l®tes²t®s®t egy alap²t· okiratba 
foglalt§k.   (109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet        Inyvhr.)

Ezen rendelkezésre hivatkozva az ingatlan-nyilvántartási ügyintézők állandóan 
hangoztatják, hogy egy földrészleten csak egy társasház lehet, de ez csak részben igaz!     

Thtv. 8. Ä(2) Több épületből álló társasház esetén az egy vagy több épületben levő lakások 
tulajdonosainak –tulajdoni hányad szerinti –többsége k®rheti a b²r·s§gt·l ºn§ll· 
t§rsash§z alap²t§s§t, ha az nem sérti a megmaradó társasház tulajdonosainak méltányos 
érdekét.

Csak bíróságnál kezdeményezhető. Ilyen esetben nem csak arról dönt a bíróság, hogy 
méltányosan engedélyezhető-e, de a közösrészekről is döntenie kell. Elsődlegesen a 
földrészletről, amin az épületek állnak.
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Jogszabályi háttér (4) folytatás:

Fontos!!!

21. Ä(2) Az építtető tulajdonostárs a többi tulajdonostárs hozzájáruló nyilatkozatának 
beszerzése nélkül jogosulta lakásában tervezett olyan építkezés elvégzésére, amely 
miatt az alap²t· okiratot nem kell m·dos²taniés az (1) bekezdésben említett 
körülmények nem állnak fenn.

(3) Haa (2) bekezdésben említett munka olyan lakásmegosztást vagy lakásösszevonást 
eredményez, amelynek alapján a többi tulajdonostárs alapító okiratban meghatározott 
tulajdoni hányada változatlan marad, a közgyűlésaz összes tulajdoni hányad szerinti 
legalább egyszerŤ szavazattöbbségű határozatával az alapító okiratot módosíthatja.

60. Ä(1) Ha az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett társasház alapító okirata olyan –a külön 
tulajdont nem érintő –számítási hibát vagy nyilvánvaló adatelírást tartalmaz, amely 
kijavítással orvosolható, a közgyűlés –a jelen lévő tulajdonostársak tulajdoni hányada 
alapján számított legalább egyszerű szavazattöbbségével meghozott –határozatával az 
alapító okiratot kijavíthatja; e határozat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre alkalmas 
okirat.
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T®rj¿nk vissza a 10.Ä(1) elŖ²r§s§ra:

10. Ä(1) Az alap²t· okirat m·dos²t§s§hoz ïha e tºrv®ny m§sk®nt nem rendelkezikïvala-

mennyi tulajdonost§rs hozz§j§rul§sa sz¿ks®ges; a v§ltoz§st be kell jelenteni az ingatlan-

¿gyi hat·s§gnak.

Amennyiben valamely tulajdonos t§rs nem ®rhetŖ utol, ismeretlen helyen tart·zkodik, akkor

a ter¿letileg illet®kes Gy§mhivatalt kell megkeresni, s k®rni ¿gygondnokkijelºl®s®t.



Jogszabályi háttér (4):
A 1997.®vi LXXVIII. tºrv®nyaz ®p²tett kºrnyezet alak²t§s§r·l ®s v®delm®rŖl(£tv.):          

34. Ä(5) Az építésügyi hatóság jogszabályban meghatározott esetekben tény, állapot, 
egyéb adat igazolása céljából …                                                                                              
b)az ingatlan adataiban bekövetkezett változásnak a külön jogszabályban meghatározot-
tak szerint az ingatlan-nyilvántartásban történő átvezetéséhez helyszíni szemle alapján 
hatósági bizonyítványt állít ki.                                                                                           
48/A. Ä (5) Az építésügyi és az építésfelügyeleti hatóság jogszabályban meghatározott 
esetekben és módon 60 napon belül folytatja le a hatósági ellenőrzést. Szabálytalanság 
észlelése ese-tén hivatalból megindítja az eljárást, és megteszi az (1)–(4) bekezdésben 
meghatározott intézkedéseket. Az eljárás megindításának legkésőbb az építés 
befejezésétől - ha az nem állapítható meg, akkor az építmény használatbavételétől -
számított tíz éven belül van helye.

Ugyanakkor a 312/2012. (XI.8.) Korm.R. az ®p²t®s¿gyi ®s ®p²t®sfel¿gyeleti hat·s§gi 
elj§r§sokr·l ®s ellenŖrz®sekrŖl, valamint az ®p²t®s¿gyi hat·s§gi szolg§ltat§sokr·l:          
56.Ä(3)bekezdése szerint: A tíz évnél régebben befejezett vagy használatba vett 
építmény esetén a hatósági bizonyítvány kiállítása iránti eljárás során az építésügyi 
hatóság a meglévő építmény országos építési követelményeknek és a helyi építési 
szabályzatnak való megfelelését vizsgálja. Amennyiben az építmény nem felel meg az 
országos építési követelményeknek vagy a helyi építési szabályzat előírásainak, az 
építésügyi hatóság a hatósági bizonyítvány kiadását megtagadja.                             
(Hat§lyos 2019. febru§r 27-tŖl)                                                                                                                            
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16.§(3) Az állami alapadatokat és adatbázisokat az állami alapmunkák és alapfeladatok 
végzése és ellátása, az ingatlan-nyilvántartási célú munkák végrehajtása, valamint az egyéb 
célú földmérési és térképészeti tevékenység során kötelezően kell használni.

16. §(4) Hatósági eljárásban csak az adatbázisokat kezelő szervek által szolgáltatott              
hitelesített állami alapadatok használhatók fel.

23. §(1) Ingatlan-nyilvántartási célú földmérési tevékenységek az egységes ingatlan-
nyilvántartás tartalmának változását eredményező földmérési munkák. Ezek különösen:

d)földrészleten belüli (épület, alrészlet, művelési ág) változások földmérési munkái,

e)egyéb önálló ingatlanok kialakításával és változásával kapcsolatos földmérési munkák,

28.§(3) Az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázisban változást eredményező 
földmérési és térképészeti munka minőségét ingatlanrendező földmérő minősítéssel 
rendelkező földmérő tanúsítja.

2020. 02. 03. MMK -GGT Tov§bbk®pz®si tananyag 201833

Jogszabályi háttér (6):
A 2012. ®vi LXVI. tºrv®ny (Fttv.) a földmérési és térképészeti tevékenységről: 

13. §(5) Az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalma kötelezőalapul       

szolgálaz adatbázis változását eredményező állami alapadat tartalmat érintő 

földmérési tevékenységhez, közigazgatási, bírósági vagy más hatósági eljáráshoz.



A 25/2013 (IV.16.) VM rendeletet 

2018. július 14-ei hatállyal a 

8/2018 (VI.29) AM. rendelet 

váltotta fel!
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A  8/2018 (VI.29) AM. rendelet:

2. Ä(1) Az ingatlan-nyilvántartási célú földmérési tevékenységhez történő adatszolgáltatás 
előtt ellenőrizni kell az egységes ingatlan-nyilvántartási adatbázisban t§rolt adatok 
ºsszhangj§t. Ennek keretében vizsgálni kell, hogy az érintett földrészletek állami ingatlan-
nyilvántartási térképi adatbázisban tárolt, a földmérési és térképészeti tevékenységről szóló 
2012. évi XLVI. törvény (a továbbiakban: Fttv.) 11. §(1) bekezdése szerinti állami alapadat 
objektumok, valamint a mŤszaki ter¿letekösszhangban vannak-e a tulajdoni lapon 
feltüntetett adatokkal, területekkel.            

Ehhez kapcsolódóan nézzük az Fttv. 11§(1) meghatározásait.
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Jogszabályi háttér (7):



11.§11. §(1) Az állami földmérési alaptérképi adatbázis jogszabályban előírt tartalommal, 
vonatkoztatási és vetületi rendszerben meghatározott adatok és a hozzájuk tartozó 
attribútumok alapján létrehozott, számítógépen kezelhető olyan adatbázis, amely állami 
alapadatként tartalmazza:                                                                                                    
a)a település azonosítóját,                                                                                                    
b)a település közigazgatási és fekvéshatárait,                                                                                 
c)a földrészlet határvonalát és helyrajzi számát,                                                                              
d)az alrészletek határvonalát és betűjelét,                                                                                    
e)a dűlőnevet, utcanevet és házszámot,                                                                                         
f)a közterületről nyíló pince bejáratát,                                                                                       
g)a művelési ágak megnevezését (betűjelét),                                                                                   
h)a minőségiosztály-foltok határoló vonalát és megnevezését (jelét),                                                             
i)a földminősítési mintaterek jelét,                                                                                           
j)az elhelyezkedésüktől függetlenül az önálló ingatlannak nem minősülő építményeket –ide 
nem értve a nyomvonal jellegű építményt –és azok meghatározott tartozékait és azonosítóit,                                     
k)az elhelyezkedésüktől függetlenül az önálló ingatlannak minősülő építményeket –ide nem 
értve a nyomvonal jellegű építményt, az öröklakást, szövetkezeti lakást illetve a nem lakás 
céljára szóló helyiséget –és azok meghatározott tartozékait és azonosítóit,                                                    
l) 10. §(3) bekezdéséneka)ïf)ésh)pontjában meghatározott alapponthálózati pontokat és 
azonosítóit,                                                                                                                 
m)ïo) 2020. janu§r 1-j®n l®p hat§lyba.
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Jogszabályi háttér (7):



Jogszabályi háttér (8):
A 63/1999. (VII.21.) FVM-HM-PM e.r. (D²jR.)

1. sz. melléklete:

41-2.Földrészlet(ek)en belüli mérések (épületfeltüntetési vázrajz, művelési ág változás, 
szolgalmi jog, egyéb önálló ingatlanok alaprajzai, stb.) elvégzéséhez szükséges 
valamennyi adat 2000.-Ft.  

41-4. Ugyanaz mint 41–2., numerikus, vektoros, illetve digitális adatok esetében4000.-Ft.

2. sz. melléklete:

2.   Földrészleten belüli épület és egyéb létesítmények feltüntetése, valamint egyéb önálló 
ingatlanok alaprajzainak vizsgálata esetén:

b)egyéb önálló ingatlanok alaprajzainak vonatkozásában 800 Ft/egyéb önálló ingatlan;

vizsgálati díjat kell megfizetni.

Az 1990. ®vi XCIII. tºrv®ny az illetékekről - Melléklet IV. rész 1. pontja:

Az államigazgatási eljárásban készített hitelesített vagy hitelesítetlen másolat, illetőleg 
kivonat illetéke –ha e Melléklet kivételt nem tesz –oldalankéntmagyar nyelvű másolat 
esetében 100 forint, idegen nyelvű másolat esetében 300 forint. A nem hitelesített 
fénymásolat illetéke oldalanként 100 forint.
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Adatszolgáltatás:
- 1) Đj t§rsash§z alapítása esetén tartalmilag megegyezik a felépítményi változá-
sokról készülő vázrajzok adatszolgáltatásával:  DAT-kivágat, földkönyv kivonat.

- 2) Már megl®vŖ t§rsash§z módosítása esetén, ha 2013. 04. 24-e utánialapítás esetén: 
DAT-kivágat, földkönyv kivonat (EÖI-krőlis!), TH. alaprajzok digitális állománya és a 
záradékolt alaprajzok másolatai.

- 3) Már megl®vŖ t§rsash§z módosítása esetén, ha 2013. 04. 24-e előttalapították: DAT-
kivágat, földkönyv kivonat (EÖI-krőlis!), TH. alaprajzok másolatai.

- Az alapító okiratról másolatot csak meghatalmazás ellenében adnak ki a hivatalok.

A kºvetkezŖ k®rd®s, milyen d²j®rt szolg§ltatnak?Itt már vannak anomáliák.

A legtöbb hivatal abból indul ki, hogy már digitális térképeink vannak –mindegy milyen 
módszerrel készültek és megbízhatóságúak –így aztán 41.4. szerinti 4000.-Ft díjat kérik. 
Aztán van néhány partiz§n,aki másképp látja a kiinduló pont és a végeredmény közötti 
útvonalat, és az 1) ill. 3) esetben a 41.2. szerinti 2000.-Ft díjat kérik. 

V®lem®nyem szerint ez ut·bbi ®rtelmez®s az®rt §llja meg a hely®t, mert az elsŖdleges c®l az 
alaprajz k®sz²t®se. Ehhez az Ă1ò-n®l nem is ad semmit a hivatal, a Ă3ò esetben m§r tudja adni 
a pap²ralap¼ alaprajzot. A DAT adat§llom§ny - a kor§bbi kettŖs vet¿letben val· munkav®gz®s 

anal·gi§j§ra - azt szolg§lja, hogy a fºldm®rŖ az elk®sz¿lt alaprajzot illetve az 
anal·g/pap²ralap¼ alaprajz digit§lis §talak²t§s§t kºvetŖen elk®sz²tett, m·dos²tott §llom§nyt  - a 

tervezett 3D-s nyilv§ntart§s c®lj§b·l - beillessze a t®rk®pi EOV koordin§tarendszer®be.
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£rvel®semet indirekt m·don maga a jogszab§ly is al§t§masztja. Ugyanis elfogad-
n§mhelyesnek azt az ®rvel®st, hogy digit§lis t®rk®p¿nk van, teh§t azzal kell sz§m-
l§zni. De akkor tisztelettel k®rdem ïmivel, v®lhetŖleg a jogalkot· is tudja, hogy m§r 
majdô t²z ®ve az orsz§g teljes ter¿let®n sz§m²t·g®ppel kezelhetŖ digit§lis t®rk®pi 
§llom§nyok vannak ïakkor mi®rt illesztette be a m·dos²t· szºveget, a 41.4. elŖtt a 
41.2.-be is?

Persze tudom, hogy a hivataloknak az az ®rdek¿k, hogy min®l nagyobb legyen a 
bev®tel¿k ïde h§t erre kapt§k a legtiszt§bb lehetŖs®get a vizsg§lati d²j rendk²v¿li 
emel®s®vel. Mert egy®rtelmŤ, hogy itt valami okn§l fogva a jogalkot· nem alkalmaz-
ta a telekalak²t§sn§l vagy a szolgalmakn§l alkalmazott l®pcsŖzetes d²jk®pz®st.

Meg kell azt is jegyezni, hogy sok helyen a megl®vŖ t§rsash§zak alaprajz m§sola-
tai®rtis elk®rik a 100.-Ft/A4 oldal d²jat. B§r szerintem ez lenne maga a t®nyleges 
adatszolg§ltat§s a v®gzendŖ munk§hoz, s ezt fizeti az §tal§nyd²jjal meg a fºldm®rŖ!

Ugyanakkor ez a gyakorlat v®lem®nyem szerint, k®t okb·l agg§lyos:

- A tºrv®ny nem A4 m®retrŖl besz®l, csak egyszerŤen m®ret n®lk¿l megfogalmazva Ăoldalank®ntò 100 

forint (vagyis b§rmekkora oldalra!)

- Ha m§r elsz§molnak ®rte k¿lºn d²jat, akkor viszont mi®rt nem a szakmailag indokolt D²jR. 3. sz. 

mell®klet  38. sor ĂEgy®b fºldm®r®si munkar®szekò A/4 lap: 200.-Ft d²jat alkalmazz§k?

Lezárásként, javaslomminden kollégának, hogy az adatszolgáltatás során ragasz-
kodjon ahhoz, hogy összenézzék a térképi állomány és a földkönyvi adatokegye-
zőségét. De ne csak a területi adatot, hanem az épületek rendeltetés megjelölését 
a térképi rétegjelöléssel. Ha már van címkoordináta, azt is szolgáltatták-e? 15.Ä(15)              

¥sszhangban 8/2018 (VI.29.AM. R. 2.Ä(1) bekezd®s®ben foglaltakkal! 

2020. 02. 03. MMK -GGT Tov§bbk®pz®si tananyag 201839



Jogszabályi háttér (9):
345/2014. (XII. 23.) Korm. Rendelet a központi címregiszterről és a címkezelésről

1.ÄE rendelet alkalmazásában:                                                                                              
5. c²mkoordin§ta:a címhez rendelt olyan koordináta, amely alapján az adott 
ingatlan természetbeni elhelyezkedése azonosítható
14. ÄA lakás vagy más önálló rendeltetési egység esetében a hozzá tartozó címkoordináta 
azon épület címkoordinátája, amelyben a lakás, önálló rendeltetésiegység található.

Majd a 8/2018-as pontos²tja:

1.Ä1. c²mkoordin§ta:a címhez rendelt, méter élességű koordinátapár, amely 
az adott ingatlan, valamint építmény objektumokat egyértelműen azonosítja.
11. Ä(6) Önálló címkoordinátát kell képezni minden, a központi címregiszterről és 
a címkezelésről szóló kormányrendelet hatálya alá tartozó ingatlannak.
11. Ä(12) Ha az adatszolgáltatás során a járási hivatal címkoordinátát nem szolgáltatott, 
akkor azt helyszínen méréssel kell meghatározni, és azt a földrészlet, az épület vagy a 
pince objektumon belül, egyedi pontszámmal ellátva, a 4. melléklet 2.1.3. pont 4.2 alpont-
ja szerinti pontkóddal fel kell tüntetni
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Jogszabályi háttér (9):

A 8/2018. 11.§(6)-(17) bekezdései sokkal részletesebben taglalják a címkoordinátaképzést 
illetve szolgáltatást, mint a korábbi 25/2013 (IV.16.) VM rendelet. Pontosítja a feladatokat, 
ugyanakkor csak közvetve utal arra, hogy a beszúrási pontnak a (fő)bejárat(ok)nálkell 
lennie az épületen belül. 

11.Ä
(15) Kor§bbi m®r®sek §ltal meghat§rozott c²mkoordin§t§t megv§ltoztatni m§r nem 
szabad, azokat a v§ltoz§si v§zrajzon sem kell felt¿ntetni, kiv®ve, ha idŖkºzben az 
ingatlan vagy ®p¿let bej§rata §thelyez®sre ker¿lt.

(16): A c²mkoordin§t§k (12) bekezd®s szerinti meghat§roz§s§t 1 hekt§rig a teljes 
ingatlan vonatkoz§s§ban, 1 hekt§r felett csak a v§ltoz§ssal ®rintett ter¿let 25 
m®teres kºrnyezet®ben kell elv®gezni.
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Jogszabályi háttér (9 folytatás):
2012. ®vi XLVI. tºrv®ny a fºldm®r®si ®s t®rk®p®szeti tev®kenys®grŖl

13.§(1a)Az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis a 11. §(1) bekezdésében 
meghatározottakon túl tartalmazza a központi címregiszterről és címkezelésről szóló 
kormányrendeletben meghatározott ingatlanokhoz rendelt címkoordinátátis.

Fontos kihangsúlyozni, hogy a törvényi rendelkezés kijelentőmódban és jelen időben 
fogalmaz, ami jogilag azt jelenti, hogy a rendelkezés hatályba lépese pillanatától kezdve 
annak így kell lennie/történnie. 

Vagyis onnantól kezdve az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis-nak tartal-
maznia kell(ene) a nyilvántartott ingatlanok és épületek (önálló rendeltetési egységek) 
címkoordinátáit, s ezeket a hivatalnak, mint adatgazdának kéne szolgáltatnia a 
felhasználók felé.

Véleményem szerint nem életszerű, hogy a jogalkotó a leendő munkákat végző 
földmérőktől várja el a régi épületek címkoordinátáit, ugyanis ez számomra azt jelentené, 
hogy igazából ezt az egész nyilvántartást nem is gondolta komolyan, hiszen –figyelembe 
véve az éves változási vázrajzok mennyiségét, és feltételezve, hogy egyszer mindegyik 
ingatlant érint valamilyen változás, ez akkor is legalább mintegy 30-50 évet, de lehet hogy     
még többet jelentene, mire minden felépítménynek lenne címkoordinátája. Vélhetőleg ezt   
nem gondolhatta így a jogalkotó…
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Jogszabályi háttér (10):
2010. ®vi CXXX. tºrv®ny a jogalkot§sr·l                                                                                                
2. Ä(1) A jogszabálynak a címzettek számára egyértelműen értelmezhető           
szabályozási tartalommal kell rendelkeznie.                                                                                  
16. Ä(1) A jogszabály előkészítőjének feladata … a jogszabály szakmai tartalmának 
kialakítása.                                                                                                                 
18. Ä(1) A jogszabály tervezetéhez a jogszabály előkészítője indokolást csatol, amelyben 
bemutatja azokat a társadalmi, gazdasági, szakmai okokat és célokat, amelyek a javasolt 
szabályozást szükségessé teszik, továbbá ismerteti a jogi szabályozás várható hatásait.

2010. ®vi CXXXI. tºrv®ny a jogszabályok előkészítésében való társadalmi részvételről
2. Ä(1) A társadalmi egyeztetés során biztosítani kell, hogy a véleményezési folyamatban a 
véleményeknek … a lehető legszélesebb köre jelenjen meg.                                               

(2) A jogszabályok előkészítése során biztosítani kell az egyeztetések átláthatóságát, 
azok minél teljesebb körű nyilvánosságát.                                                                                  
8. Ä(1) Társadalmi egyeztetés keretében általános egyeztetés tartása minden esetben 
kötelező.

Az emberek v®lem®nye nem akad§ly, hanem maga a megold§s
”Jogalkotás Érthetően a Pontos Megfogalmazás Művészete” c. nemzetközi konferencia 2014

http://www.kormany.hu/hu/miniszterelnokseg/kozigazgatasi-allamtitkar/hirek/az-emberek-velemenye-nem-akadaly-hanem-maga-a-megoldas
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2019. m§rcius 15-®tŖl hat§lyos!



www.magyarkozlony.hu (Magyar Közlöny)

www.njt.hu (Nemzeti Jogtár)

www.foldhivatal.hu (Földhivatal honlapja -
hivatali nyomtatványokkal)

http://www.foldhivatal.hu/content/view/30/66/                                                                      
Hat§lyos jogszab§lygyŤjtem®ny

http://www.foldhivatal.hu/content/view/273/197/ MINTĆK!!!
Figyelem! A 4; 7;8;9 és 17. sz. mintát módosította a jogalkotó a 
hatálybalépest követően –Lásd mintatár!!!

http://www.ftf.bfkh.gov.hu/portal/index.php/kezdoldal 

www.mfttt.hu 

www.mmk.hu &          www.mmk-ggt.hu
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2015-2017. években
Én (27 járásból), illetve a kérdéseimre válaszoló kollégák, az ország teljes területéről 
összesen (40 járásból) 420 társasház iratait és alaprajzait igényeltük meg. 

- Az adatkérés során 43 esetben nem tudták szolgáltatni  a hivatalok az alaprajzot.           
Ez 10% feletti hi§nyt jelent.

- Ilyen esetekben kiadnak egy tájékoztatót, hogy az adott irat, alaprajz az irattárukban nem 
lelhető fel.

- Előfordult olyan eset is, hogy a társasház teljes anyagát átadták a Levéltárnak!(?) 
(Onnan ki tudtam kérni a másolatot, de természetesen levéltári másolati díjért.) 
Ugyanakkor ez ellentmond a hivatalok adatgazdai státuszának. 

A tov§bbiakban k¿lºn t§rgyalom a nem 

szolg§ltatott munkar®szek t®makºrt ®s 

a szolg§ltatott munkar®szek 

tartalmi ®s egy®b vizsg§latait.
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Úgy vélem az egyik legaggályosabb kérdés, 
az elveszettokiratok és alaprajzokköre.

Az alaprajzok ugyanis az ingatlan-nyilvántartásitérképi
adatbázisrészétképezik!

1997. ®viCXLI. tºrv®ny(Inytv.)
18. Ä(1) Az egys®gesingatlan-nyilv§ntart§siadatb§zisolvashat·form§banmegjelen²thetŖ

tulajdoni lapb·l,a tulajdoni lapr·lmegszŤntbejegyz®sekadatainak adatb§zis§b·l,
tov§bb§az §llamiingatlan-nyilv§ntart§sit®rk®piadatb§zisb·l,valamint az okiratt§rb·l®s
az anal·g®sdigit§lisarch²vt®rk®piadatok adatb§zis§b·l§ll(a tov§bbiakban: ingatlan-
nyilv§ntart§s). Az egy®bºn§ll·ingatlanok alaprajza vagy egy®b§br§zol§saaz §llami
ingatlan-nyilv§ntart§sit®rk®piadatb§zisr®sze.

Hat§lyos 2013. 01. 01-tŖl a 2012. ®vi XLVI. tv. 43.Ä(6) szerint!
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Vagyis az alaprajzok hiányávalgyakorlatilag „lyuk”keletkezett a nyilvántartásban,
amit felfoghatunk úgyis, hogy mivel a térképnekmegfelelőalaprajzok eltűntekaz
adatbázisból,ezzel a hivatal ellentmond adatgazdai státuszántúlaz Fttv. 13.Ä(5)
bekezd®selőírásainak(mivel azt nem tudja teljes²teni):
ĂAz §llamiingatlan-nyilv§ntart§sit®rk®piadatb§zistartalma kºtelezŖalapul szolg§l
az adatb§zisv§ltoz§s§teredm®nyezŖ§llamialapadat tartalmat ®rintŖfºldm®r®si
tev®kenys®ghez,kºzigazgat§si,b²r·s§givagy hat·s§gielj§r§shoz.ò

De mondhatn§m ¼gy is, hogy ellentmond 
a tºrv®ny teljes szellemis®g®nek.

… ésamikor a kiadott tájékoztatóigazolást„megfejelik”a hivatalok azzal, hogy a
nem fellelhetőalaprajzot a földmérőpróbáljamáshonnanbeszerezni, pótolni,akkor
a törvénybenelőírtkötelezettségükmegtartásahelyett, végülis egyfajta
tºrv®nys®rtŖmunkarészbeszerzésbe,illetve változásivázrajzkészítésbe
kényszerítik/kényszerítenéka kollégákat…

L§sdFttv. 16.Ä(4):

„Hat·s§gi elj§r§sban csak az adatb§zisokat kezelŖ szervek §ltal 
szolg§ltatott hiteles²tett §llami alapadatok haszn§lhat·k fel.ò 
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Az Fttv. 14.§(1) bekezdésígyszól:
ĂAz§llamiingatlan-nyilv§ntart§sit®rk®piadatb§ziskezel®se,t§rol§sa,a v§ltoz§sok
vezet®se,valamint az adatok szolg§ltat§saaz adatb§zisokatkezelŖszervek
feladata.ò

Az előbbiek alapján, véleményem szerint, 
a hivataloknak a hiányról való „tájékoztatás/igazolás” kiadásakor, vagyis 

amikor hivatalb·l meg§llap²tott§k,
hogy hiányosságból fakadó 

hiba terheli az ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®pi adatb§zist,
illetve magát az

egys®ges ingatlan-nyilv§ntart§si adatb§zist
akkor

hivatalb·l el k®ne ind²taniuk a hiba elh§r²t§s§t,
a hi§nyz· iratok, alaprajzok, munkar®szek p·tl§s§t!

…de ez még nem igen működik…
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2017 §prilisában megkerestem azt a 11 J§r§si Hivatalt, 

ahol a 2015-ös iratgyűjtésem során hiányok voltak.

A korábbi „igazoló” tájékoztatás szerint nem fellelhető 19+1társasházi alaprajzok közül

- 8„előkerült”, tudták szolgáltatni (Rossz helyre volt besorolva; Aki kereste, nem ismerte még jól az irattárat.)               

(Ez tºbb, mint 40%!)

- 9továbbra sem fellelhető (P·tl§s§ra nem tºrt®nt int®zked®s)

- 1továbbra sem fellelhető, de a p·tl§si elj§r§s elindult!

- 1az adott járástól többszöri megkeresésre sem kaptam semmilyen választ!

- 1a „+1” továbbra is a Levéltárban van
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A Lev®lt§raknak §tadott alap²t· okiratok, alaprajzok kapcs§n: 

Az Alaprajzok metamorf·zisa

Az alaprajzok a társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzésével egy metamorfózison esnek át!

Az átvezetésig az alapító okirat elengedhetetlen mellékletét képezik, s így azt követően, mint az 
adott irat mellékletei, az okirattárban lenne a helyük.

Viszont a bejegyzést követően –a törvény erejéből fakadóan –az ingatlan-nyilvántartási térképi 
adatbázis részévé válnak, s így a helyük mindenféleképpen a hivatalban van,                       

sőt az élő földmérési munkarészek között lenne,                                                                              
de legkevésbé a Levéltárban, vagy esetleg bárhol máshol....  

Ez két jogszabályi hivatkozással még tovább erősíthető:

- Egyfelől indirekt módon, ha az alapító okiratot, s vele együtt az alaprajzokat átadják a 
Levéltárnak, úgy ezzel ellentmondanak az Fttv. 14.§(1)-e szerinti kötelezettségüknek:          
ĂAz §llami ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®pi adatb§zis kezel®se, t§rol§sa, a v§ltoz§sok vezet®se, 
valamint az adatok szolg§ltat§sa az adatb§zisokat kezelŖ szervek feladata.ò

- Másfelöl ellentmondanak a 39/2014. (XII. 18.) FM rendelet 1.§(1) és (4) bekezdésben 
előírtaknak.
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39/2014. (XII. 18.) FM rendelet 

1. Ä(1) E rendelet hatálya kiterjed a földmérési és térképészeti tevékenységről szóló           
2012. évi XLVI. törvény (a továbbiakban: Fttv.) 3. §(1) bekezdés a)ïf), h)és i)pontjában 
meghatározott állami alapadatbázisokkal kapcsolatos és az előállításukkor keletkezett 
iratokra (a továbbiakban: állami alapadatok iratai).

(4) Az (1) bekezdés szerinti állami alapadatbázisok eredeti felmérési munkarészei, mérési és 
számítási dokumentációi, térképei és felvételi rajzai, valamint a földmérési és térképészeti 
célú távérzékelési adatok (a továbbiakban együtt: munkarészek) –forgalomból történő 
kivonásuktól függetlenül –nem selejtezhetők, azokat határidő nélkül az iratokat kezelő szerv 
térképtárában kell megőrizni.

2012. ®vi XLVI. tºrv®ny 

3. Ä(1) Az állami alapadatok adatbázisai:

…

d)az §llami ingatlan-nyilv§ntart§si t®rk®pi adatb§zis,
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ASzolgáltatottmunkarészekvizsgálata:

A szolgáltatottalaprajz-dokumentációk22%-ánálállapítottukmeg, hogy az alaprajzi
tartalom eltéra nyilvántartásitérképiadatbázistartalmátólés/vagya helyszíniállapottól.

- Ezek mintegy fele engedélynélküliés/vagybe nem jelentett időköziátépítésből,
bővítésbőleredt, melyet épületfeltüntetésivázrajzzalésa hozzátartozóépítéshatósági
okirattal lehetett feloldani. Ez természetesenleginkábba mindenkori tulajdonosok nem
jogkövetőmagatartásánakvolt az eredménye.

- Az esetek m§sikfel®n®lviszont ténylegesen megállapíthatóvolt, hogy a térképitartalom
ésaz eredeti/jelenlegi helyszíniállapotés/vagyaz eredeti alapításkorialaprajzi kontúrtól
valóeltérésnem időköziváltozásból/változtatásbólered. Ezeknélkezdeményeznikellett, a
megfelelőmérésimunkarészekbenyújtásávala felmérésiés/vagytérképezésihiba,
esetleg digitalizálásihiba (továbbiakban: FTTH) kivizsgálását,kiigazítását.
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Ezen hib§kat n®gy fŖ csoportba soroltam:

- „Általános”felmérési,térképezésihibábólfakadóhibák,idesorolva a
digitálisátalakításbóleredődigitalizálásihibákatis;

- A ĂbelsŖudvarokòhibásfelmérésébőlés/vagytérképezéséből
eredőhibák;

- A földszintifal vonalátóleltérőemeleti falak vet²tettfalkénttörténő
feltüntetésénekaz elmaradásábóleredőtérképihiányok,hibák.

- …ésamikor a térképitartalom kºszºnŖviszonyban sincs az
alaprajzzal és/vagya helyszíniállapottal.
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Az előbbiekben bemutatott belső tartalmak megfelelő felmérésének a hiánya még 
egy, várható problémát vetít elénk: a „belső telekhatár-pontok” megbízhatóságának, 
vagy inkább bizonytalanságának kérdésességét, melyek kétféleképpen is napfényre 
kerülhetnek:

- Alaprajzmódosítás során a megszerkesztett  egyéb önálló ingatlanok „nem férnek bele” az 
épület keretbe, s ezáltal magába a földrészletbe sem, vagy épp fordítva: „lötyögnek” az 
épületkeretben. Ugyanakkor ezekben az esetekben a hibavizsgálatát, a kérdéses 
határpont(ok) bemérését, ellenőrzését erőteljesen nehezíti az ingatlan(ok) zárt beépítettsége.

- A másik eset, ha a régi épületet elbontják, s az új építése előtt a foghíjat felmérik. Itt relatíve 
azért könnyebb „helyre tenni” a nyilvántartást és javítani a hibát, mivel a tiszta terepen 
legalább nagy pontossággal be lehet mérni a tényleges állapotot.  De az igen nagyszámú 
tulajdonos, mint potenciális érintett, s így fellebbezési joggal bíró, azért megnehezítheti a 
rendbetételt.

Ráadásul itt nagyon könnyen felmerülhet a fºldhivatal, a földügyiszakigazgatás felelŖs®ge.

Valamint fokozza az is a problémát, hogy az ilyen belső telekhatárpont hibák minimum  
még egy földrészletet is érintenek, de igen gyakori eset a hármas, négyes közös határ-
pont, mely esetén ez már nem csak három, négy földrészletet jelent(het), hanem akár 
ugyanennyi társasházat is! 
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Van egy negyedik szegmens, amikor a t®rk®p elt®r a szint®n m§r nyilv§ntart§sban       
l®vŖ t§rsash§z alaprajz§t·l ®s/vagy a helysz²ni §llapott·l, mely r®szben az ¿gyfelek         
be nem jelentett v§ltoztat§sa, r®szben a hivatal belsŖ ºsszehasonl²t· vizsg§lat§nak 
elmarad§s§b·l fakad.

A tulajdoni lapon szerepelt(ek) ugyanolyan rendeltet®sŤ ®p¿let(ek) mint amire az alap²t·      
okirat vonatkozott, a jogszab§ly nem ²rta elŖ az alaprajznak a t®rk®ppel val· ºsszevet®s®t,    
s ²gy az ingatlan-nyilv§ntart§si ¿gyint®zŖ ezek ut§n (v®tlen¿l) megnyitotta a t§rsash§zat.    
Azt§n egyszer csak kider¿l, hogy a t®rk®pen egy olyan ®p¿let szerepel m®g, ami m§r r®g 
megszŤnt, s egy m§sik, ¼j ®p¿letre pedig m§r r®g megtºrt®nt az alap²t§s is.

Itt ®rdemes megjegyezni, hogy igen sok t®rk®pi/ingatlan-nyilv§ntart§si ®p¿let elt®r®st 
szŤrnek ki a hitelint®zetek megb²z§s§b·l elj§r· ®rt®kbecslŖk, akik a helysz²nel®s¿k sor§n 
meg§llap²tj§k a nyilv§ntart§s ®s a helysz²n kºzºtti elt®r®st, s ezt minden ®rintett fel® jelzik. 
Ennek hat§s§ra a hitelint®zet az elb²r§l§st felf¿ggeszti, s v§rja a nyilv§ntart§si adatb§zis 
rendez®s®t. 

Mivel az ellentmond§s a hivatal saj§t adatb§zis§ban van, itt m§r nem tud ®rv®nyes¿lni az     
a jogszab§lyi gyakorlat, hogy be nem jelentett v§ltoz§st hivatalb·l nem jav²that a hivatal, 
mivel az alap²t§ssal ïv®g¿l is ïtudom§sa volt a v§ltoz§sr·l, csak azt m®g sem ®rz®kelte. 
Ilyenkor az ®p¿let bem®r®se ®s nyilv§ntart§si t®rk®pi adatb§zisban val· megjelen²t®se m§r 
a hivatal feladata. 
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M®g ¼j ®p¿letn®l is fontos ellenŖrizni

az ®p¿let t®rk®pi §br§zol§s§t.                       

A k®t rajz ugyan arr·l az ®p¿letrŖl. 

Az Ă1)ò volt a nyilv§ntart§sban, a Ă2)ò 

val·s§g, ®s az alaprajzok alapja!

1)

2)



Az előbbiekben ismertetett, lehetséges hibák kiszűrése okán              
mindenféleképpen javaslom a helyszíni felmérést a meglévő    
állapot (akár szúrópróbaszerűen néhány méret) ellenőrző méré-
sével kezdeni, mely kiterjedhet a földrészlet egy-két méretének 
ellenőrzésére is.

Egy¼ttal ne feledkezz¿nk el a sz¿ks®ges                    
c²mkoordin§t§k meghat§roz§s§r·l sem!

Címkoordinátá(ka)t kell adni a földrészletnek és az épületnek is.  
Ha korábbi munkából ez már létezik, úgy ezt is szolgáltatja az 
ingatlanügyi hatóság. De azt m§r nem kell ¼jra felt¿ntetni a v§zrajzon!

é®s ne feledkezz¿nk meg az ®rintett ®p¿letszintek                                   
padl·szintje relat²v magass§g§nak a meghat§roz§s§r·l sem! 
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FIGYELEM!

Az alaprajz készítéséhez, módosításához végzett helyszínelé-

seknél nagyon fontos az előzetes egyeztetés az összes érintett 

ingatlan tulajdonosával/képviselőjével, hogy minden egyes érintett 

lakásba, nem lakás céljára szolgáló helyiségbe bejussunk. 

Ha zárt közösrészt is érint a változás, úgy a közösképviselő 

intézkedjen az abba/azokba való bejutás biztosításáról.

Fttv. 24. Ä(1) A földmérő a mérés helyét, illetve a földmérési jelet bármely ingatlanon át 

megközelítheti, azokon mérést végezhet, és ideiglenes földmérési jelet helyezhet el. A 

mérés végzése érdekében –a (4)–(7) bekezdésben foglaltak figyelembevételével –

bármely ingatlanra –a lakás és a nem lakás céljára szolgáló helyiségek kivételével –

beléphet.
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Elj§r· hat·s§gk®nt a fºldhivatal st§tusza:

- Korábban a 25/2013.(IV.16.) VM. r. 47. Ä(5):”ĂA v§ltoz§si v§zrajzok vizsg§lata         

sor§n a j§r§si hivatal helysz²ni ellenŖrzŖ m®r®seket is v®gezhet.ò rendelkezést    

tartalmazta, de a 8/2018.(VI.29.) AM rendelet nem tartalmaz ilyen rendelkezést                                            

Így ez esetben a 2016. ®vi CL. tºrv®ny az §ltal§nos kºzigazgat§si rendtart§sr·l

előírásai az irányadóak: 

68. Ä[A szeml®re vonatkoz· §ltal§nos szab§lyok]

(1) Ha a tényállás tisztázására ingó, ingatlan (a továbbiakban együtt: szemletárgy) vagy személy 

megtekintése vagy megfigyelése szükséges, a hatóság szemlét rendelhet el.

(2) A szemletárgy birtokosát és az (1) bekezdésben meghatározott személyt –ha az a szemle 

eredményességét nem veszélyezteti –a szemléről előzetesen értesíteni kell.

(3) A szemletárgy birtokosának távolléte –ha jelenléte nem szükségszerű –nem akadálya a 

szemle megtartásának.

(4) Ha a szemletárgy birtokosa természetes személyazonosító adatainak és lakcímének zárt 

kezelését nem rendelték el, a szemlén az ügyfél jelen lehet.

69. Ä[A szemle lefolytat§sa]

(1) A szemle megtartása során –az ismert tulajdonos értesítésével egyidejűleg –a szemletárgy 

birtokosa kötelezhető a szemletárgy felmutatására, illetve arra, hogy az ügyfelet a szemle 

helyszínére beengedje.

(2) A szemle sor§n a hat·s§g elj§r· tagja jogosult k¿lºnºsen

a)a szeml®vel ®rintett ter¿letre, ®p²tm®nybe ®s egy®b l®tes²tm®nybe bel®pni

Vagyis, míg a földmérő csak a megbízó engedélyével mehet be a 

lakásokba, addig a hatóság a törvény erejénél fogva!



Az elmúlt majd’ 5 év tapasztalata alapján javaslom, hogy                     
a méréshez legyen nálunk 

- 50 méteres mérőszalag,

- 2-5 méteres mérőszalag

- kézi lézertávolságmérő

- colostok vagy kb. 1 méteres vékony rúd (seprűnyél), képkeretléc 

- A4-A3 méretű rajztábla, több rajzeszközzel
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8/2018. (VI.29.) AM rendelet 

33. Ä

(1) A társasház, illetve szövetkezeti ház ingatlan-nyilvántartásba vétele előtt a járási 

hivatalhoz a társasház, szövetkezeti ház az Inytv. 11. §(4) bekezdés b) és c), valamint   
12. §b)ésc)pontjában meghatározott egyéb önálló ingatlanokról (a továbbiakban: EÖI) 
elkészített szintenkénti alaprajzát vektoros form§banvizsgálat és nyilvántartásba vétel 
céljából be kell nyújtani a járási hivatalhoz.

Inytv.                                                                                                                       

11.Ä(4): A földrészlettel együtt kell nyilvántartani                                                          

b)társasháznál a tulajdonostársak közös tulajdonában álló épületrészeket és 
helyiségeket,                                                                                                                
c)a szövetkezeti háznál a szövetkezet tulajdonában álló épületrészeket és helyiségeket  
ha azok tulajdoni viszonyai a földrészlettel azonosak.                                                        
12. Ä:A földrészleten kívül önálló ingatlanként kell nyilvántartani:                                        
b)a társasházban levő öröklakást, illetőleg külön tulajdonban álló, nem lakás céljára 
szolgáló helyiséget (a továbbiakban: öröklakás) a közös tulajdonban levő részekből az 
öröklakás-tulajdonost megillető hányaddal együtt,                                                                       
c)a szövetkezeti házban levő szövetkezeti lakást, illetőleg nem lakás céljára szolgáló 
helyiséget,
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8/2018. (VI.29.) AM rendelet 

33. Ä(2) A vektoros szintenk®nti alaprajzot az Inytv. 21. §(4) bekezdésében 
meghatározottakon túl a 23. mell®klet szerint kell elk®sz²teni*, minden szintre 
vonatkozóan, méretezés nélkül, és tartalmaznia kell a következő adatokat:                                                                          
a) az épület külső kontúrvonalát, tartószerkezeti falazatáta falvastagságok ábrázolásával,                       
b) az egyes ingatlanok jogilag elkülönülő tulajdoni viszonyainak határaités az okirattal 
egyező azonosítóit és nettó alapterületeit négyzetméter élességgel** ,                               
c)szintenként a padlószint relatív magasságát a főbejárat szerinti terepcsatlakozáshoz 
képest,                                                                                                                      
d)az épület címkoordinátáját azokon a szinteken, ahol az épület bejárata van,                          
e) a nyílászárók és átjárók helyeit a nyílási irány feltüntetése nélkül,                                            
f) a szintkülönbség-áthidalókat,   (Nem kéri az emelkedési irány megjelölését!)
g) az EOV transzformációba bevont töréspontok pontszámait,                                                       
h)a papírra kinyomtatott alaprajz méretarányát,                                                                                 
i) a készítő nevét, szakképzettségét, jogosultsági számát, saját kezű aláírását, a készítés 
helyét és időpontját, valamint a munkaszámot vagy tervszámot.

Inytv. 21.Ä(4): Az egy®b ºn§ll· ingatlanok ïide nem ®rtve a 12. Äa) pontja szerinti 
®p¿leteket ®s ®p²tm®nyeket ïalaprajza 1:100 vagy ann§l nagyobb m®retar§nyban 
§br§zolja az ingatlan ït§rsash§zn§l a kºzºs, szºvetkezeti h§zn§l a szºvetkezeti 
tulajdonban l®vŖ ®p¿letr®szek, tov§bb§ az ºrºklak§sok ®s szºvetkezeti lak§sok ï
elhat§rol· vonalait. Az alaprajzon fel kell t¿ntetni a telep¿l®s nev®t, az ingatlan utca, 
h§zsz§m, emelet ®s ajt·sz§mszerinti megjelºl®s®t, tov§bb§ az ºn§ll· ingatlan          
sorsz§m§t®s alapter¿let®t.                                                                                                                     
* Nem írja elő „a honlapon közzétett minta szerinti formában kell elkészíteni” !!!                 
**Tartalmilag eltér az OTÉK nettó alapterület értelmezésétől
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8/2018. (VI.29.) AM rendelet     23. mell®klet:
1. A fejlécnek tartalmaznia kell:
a)a készítő földmérő vagy földmérési vállalkozás megnevezését,                              
székhelyét és a munkaszámot;                                                                                                 
b)a változással érintett település megnevezését és a fekvés megjelölését;                       
c) az ingatlan-nyilvántartási célú földmérési adatszolgáltatás iktatószámát;                                 
d)a „VÁLTOZÁSI VÁZRAJZ” feliratot;                                                                                  
e)a társasház vagy szövetkezeti ház helyrajzi számát és címét;                                                                 
f)a vázrajz méretarányát;                                                                                                     
g)a szint számát.                                                                                                              
2. A rajzi résznek tartalmaznia kell:
a)a társasház, illetve a szövetkezeti ház szintenkénti alaprajzát;                                
b)lakásonként a lakás helyrajzi számát és az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzendő 
területet.                                                                                                                   
3. A lábrésznek tartalmaznia kell:
a)a készítő aláírását, színes bélyegző lenyomatát, földmérő igazolványa számát, valamint –
amennyiben van –ingatlanrendező földmérő minősítésének számát;                                  
b)amennyiben a készítőnek nincs ingatlanrendező földmérő minősítése, akkor a 
minőségtanúsító aláírását, színes bélyegző lenyomatát és az ingatlanrendező földmérő 
minősítésének számát;                                                                                                        
c)a készítés helyét és időpontját;                                                                                             
d)az „Az alaprajz megfelel a tartalmi követelményeknek. Nyilvántartásba véve!” feliratot;                   
e)az „az alaprajz m®retek lev®tel®re nem alkalmas” feliratot;                                                               
f)a záradékolás helyét és időpontját, valamint a záradékoló járási hivatal színes 
körbélyegző lenyomatát;                                                                                                      
g)a záradékoló személyének aláírását és ingatlanrendező földmérő minősítésének számát.
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A z§rad®k:

„Az alaprajz megfelel 

a tartalmi követelmé-

nyeknek. Nyilvántar-

tásba véve!”

50. Ä(1) A záradék a keltezéstől számított

egy évig hatályos.

A tájékoztató alapján –véleményem szerint –

erre nem vonatkozik ez a rendelkezés. Ezt az is 

erősíti, hogy a többi záradék tartalmazza ezt

az egy éves hatályossági kitételt is.



Vagyis, v®lem®nyem szerint tov§bbra    

sincs az alaprajzokn§l az 1 ®ves korl§t! 

EbbŖl viszont az kºvetkezik, hogy ha egy 2013. 04. 24.-e 

ut§n k®sz¿lt ®s z§rad®kolt (de m®g §t nem vezetett, 

be nem jegyzett) alaprajzot m·dos²tunk, 

azt m®g ezut§n is a 25/2013. (IV.16.) VM. rendelet 

elŖ²r§sai szerint kell elk®sz²teni.

¥sszhangban a 8/2018. (VI.29.) AM rendelet 

67.§-§banfoglaltakkal:

67. ÄAzokat az elj§r§sokat, amelyekben az ingatlan-nyilv§ntart§si 

c®l¼ fºldm®r®si ®s t®rk®p®szeti munk§hoz sz¿ks®ges §llami alapadatok 

szolg§ltat§sa e rendelet hat§lybal®p®se elŖtt m§r megtºrt®nt, az 

adatszolg§ltat§s idŖpontj§ban hat§lyos rendelkez®sek szerintkell befejezni.



8/2018. (VI.29.) AM rendelet 23. mint§hoz:
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…a honlapon közzétett minta 

pedig példa arra, hogy a meg-

jelenítés minként tºrt®nhet.

A Főosztály tájékoztatása alapján

számomra az Alaprajz-minta csak

egy ajánlás, hogy így is megjeleníthető,

elkészíthető az Alaprajz.



33. Ä

(3) A (2) bekezdésb)pontjában meghatározott egyes ingatlanok jogilag elkülönülő 
tulajdoni viszonyainak határát                                                                                            
a) a külső tartószerkezeti falesetében az EÖI felőli oldalán,                                            
b) a tartószerkezeti válaszfalak esetén az eltérő tulajdoni jogállások felőli oldalain,         
c)a nem tartószerkezeti válaszfalak esetén a válaszfal közepén
kell meghatározni.                                                                                                           
(4) A közös tulajdonba kerülő területrészeket szerkezeti fő- és válaszfalakat kitöltő szín 
helyett sraffozássalis meg lehet különböztetni.                                                                                  
(5) Az EÖI azonosítóit úgy kell kialakítani, hogy épületen belül egyedieklegyenek.          
(6) Ha az EÖI-k területi adatai nem helyezhetők el az alaprajzon, akkor külön szintenkénti 
írásos területi összesítőt kell készíteni, amelyben a szintenként eltérő, de egy EÖI-t alkotó, 
valamint a közös tulajdonban lévő területrészeket egész négyzetméterre kerekítve 
összesíteni kell.                                                                                                                   
(7) Az egyes EÖI-k elhatárolásátszolgáló tartószerkezeti falak és válaszfalak, továbbá az 
EÖI-n belüli strangok és tartószerkezeti pillérekesetén –melyek a társasházakról és a 
szövetkezeti házakról szóló jogszabályok alapján együttesen a társas- vagy szövetkezeti 
ház közös tulajdonú területrészéhez tartoznak –a (3) bekezdésben foglaltakat kell 
alkalmazni.                                                                                                                  
(8) Az EÖI-n belüli strangok és tartószerkezeti pillérek elhatárolását –amelyek a 
társasházakról és a szövetkezeti házakról szóló jogszabályok alapján együttesen a társas-
vagy szövetkezeti ház közös tulajdonú területrészéhez tartoznak –a (3) bekezdésben 
foglaltak alapján kell elvégezni.  [Gyakorlatilag erről már rendelkezett a (7) bekezdésben!]

2020. 02. 03. MMK -GGT Tov§bbk®pz®si tananyag 201873



33. Ä
(9) E¥I ter¿leteként az ingatlan-nyilvántartásba a (3) és (10) bekezdés szerint 
meghatározott nettó alapterületet kell bejegyezni, a válaszfalak területével együtt a    
beltéri magasságtól függetlenül. Az EÖI-n belüli szintek közötti közlekedést szolgáló 
lépcsőkfeljárói a szintenkénti nettó terület területébe beszámítandók.                  
OT£K:                                                                                                                        
Nett· alapter¿let: helyis®g vagy ®p¿letszerkezettelr®szben vagy eg®szben      
kºzrefogott t®r v²zszintes vet¿letben sz§m²tott ter¿lete.                                                                  
Brutt· alapter¿let:épületszerkezetek alapterületével növelt nettó alapterület.

(10) Az erkélyek, loggiák, teraszok és tetőteraszok alapterületei nem számítanak bele a 
(9) bekezdés szerint meghatározott, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető nettó 
alapterületbe, azokat attól elkülönült alapterülettel kell feltüntetni.

- Egyik rendelkezés sem írja elő, a helységek részletes terület elszámolását, vagyis 
ezentúl elég az 33.§(9) szerinti összeterület meghatározása                                                                               
-A lépcsőket mind a két szint területébe beleszámoljuk. 
- …és valóban ugyanolyan értékűnek tartjuk az 1,90 alatti belmagasságú részeket,     
mint  a magasabb részek?!? 
- Egy régi társasházon belüli módosításkor a korábbi hasznos alapterületről való 
áttéréssel az EÖI-k (össz)területe egy „sima” megosztást, elhatárolás változást követően 
is megnövekedik?                                                                                                             
- …s ezt miképpen fogják kezelni a hasonló EÖI-ket birtokló szomszédok?

…®s itt most ®rdemes ¼jra visszat®rni a mintarajzhoz!
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8/2018. (VI.29.) AM rendelet     23. minta 1. 

2020. 02. 03. MMK -GGT Tov§bbk®pz®si tananyag 201875

…bár a jogalkotó szerint Ăa normaszºveg egy®rtelmŤen r®szletezi, hogyé az alaprajzzal kap-

csolatos dokument§ci·nak mit kell tartalmazniaò, a minta készítője még arra sem vállalkozott, 

hogy azt az alapesetet megjelenítse, amikor egy „sima” válaszfal a határfal két EÖI között, vagy 

ha az EÖI-n belül is van közösrészbe számító tartószerkezeti fal. 

Nem mondom, hogy egy minta Ă§llatorvosi l·ò legyen,

de az®rt az alapeseteket k®ne tartalmaznia.



épedig mind a kettŖre 

akad p®ldaé

Nem is kellett messzire

mennem ®rte, mivel ez a

saj§t lak§sunk alaprajzaé







2010. ®viCXXX. tºrv®nya jogalkot§sr·l

18. Ä(1) A jogszabálytervezetéheza jogszabályelőkészítőjeindoklást

csatol,

amelyben bemutatja azokat a társadalmi,gazdasági,szakmai okokat

éscélokat, amelyek a javasolt szabályozástszükségesséteszik,

továbbáismerteti a jogi szabályozásvárhatóhatásait.
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A Főosztály tájékoztatójából most tudtam meg, hogy 

eddig sem kellett volna helyiségek területösszesítő-

jét készíteni! –Pedig a hivatalok k®rt®k…

éa lak§sok ïmint egy®b ºn§ll· ingatlan egys®gek 

ïter¿lete, t®rbeli kiterjed®se nem azonos a benne 

elhelyezkedŖ helyis®gek ter¿leteinek ºsszeg®vel.

Bár a rendelet csak nagyon érintőlegesen utal 

a 2003. évi CXXXIII. törvényre, de mint kiderül, 

annak rendelkezéseit elvárja alkalmazni. 
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Úgy vélem a FŖoszt§ly ezen állítása éppen 180 fokos fordulattal szembekerült az eddigi 

felfogással.

Lásd a telekalakítás több évtizedes alapelvét, ahol szintén tulajdonjogi (földrészlet) határt 

kezelünk. Ott ugyanis taxatíve kimondta a jogalkotó, hogy tulajdonjogi/földrészlet határ 

nem mehet át épületen, épületszerkezeti elemen, azért azt vagy el kell bontani, vagy 

építészetileg az adott vonal mentén ketté kell választani!

?
85/2000. (XI.8.) FVM rendelet a telekalak²t§sr·l

3.§(5) Ha az építésügyi jogszabályoknak megfelelő telekalakítás a telken álló épületet, 

melléképítményt részekre osztaná, a telekalakításra engedély csak akkor adható, 

ha az épületet, melléképítményt elbontják, áthelyezik, vagy ha a kialakuló új 

telekhatárnak megfelelően határfalakkal, továbbá az épületgépészeti és a 

villamosenergia-hálózat, a tartószerkezetek, valamint a tetőzet és tetőfedés teljes 

szétválasztásával és a közműbecsatlakozások külön-külön bekötésével önálló 

építményekké alakították át.
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Vagyis mostantól a tart·szerkezeti falakat

továbbra sem számoljuk bele az EÖI 

területébe, de a nem tart·szerkezeti

v§laszfalakatigen!

Ehhez még hozzávesszük, az 1,90m bel-

magasság alatti részeket, a lépcsők dup-

likálását… hát igen érdekesen fognak ala-

kulni a területek… 

8/2018.(VI.29.) AM.r. előtt (OTÉK szerint):

Hasznos terület :  55,88 m2 

Nettó terület:        60,32 m2 

8/2018.(VI.29.) AM.r. szerint:

„Nettó” terület:     62,86 m2 
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8/2018.(VI.29.) AM.r. előtt (OTÉK sz.):

Hasznos terület : 45,06 m2 

Nettó terület.:      45,06 m2

8/2018.(VI.29.) AM.r. szerint:

„Nettó” terület:    46,83 m2

A lakás területe a 8/2018.(VI.29.) AM.r. előtt (OTÉK):

Hasznos ter.:    100,94 m2 ~ 101 m2

Nettó terület :   105,38 m2 ~ 105 m2

A lakás területe a 8/2018.(VI.29.) AM.r. szerint:

„Nettó” terület:  109,69 m2 ~ 110 m2



33. Ä
(11) Az alaprajzot az épületfeltüntetési vázrajz töréspontjai alapján EOV rendszerbe       
kell betranszformálni. Ha az épületfeltüntetési vázrajz nem áll rendelkezésre, a 
transzformációhoz az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázisban tárolt épület 
töréspontjait kell felhasználni. Ha a transzformálás eredménye hibahatáron túl eltér az 
ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázisban lévő állapottól, akkor az Fttv. 17. §-ában*
foglaltak szerint kell eljárni.    *Felmérési, térképezési hiba vizsgálati eljárás lefolytatása
(12) A vektoros szintenk®nti alaprajzon a (2) bekezdésben meghatározott tartalmat 
elkülönülten megjeleníthető rétegekben kell szerepeltetni. A területi lehatárolásokat a 
digitális térképi állományban a terület lemérésére alkalmas, zárt, felületszerű elemtípussal 
(alakzattal) kell szerepeltetni.                                                                                             
(13) Az EÖI-k határvonalának változása esetén a (2) bekezdés szerinti alaprajzot kell 
készíteni.  

34. Ä
(1) Az EÖI szintenkénti alaprajzát –a papíralapú példány mellett, a bejegyzés alapjául 
szolgáló okirattal együtt, annak mellékleteként –vektoros form§ban is be kell nyújtani a 
járási hivatalhoz.                                                                                                           
(2) Az EÖI-k a 33. §(2) bekezdésében meghatározott formában és tartalommal készített 
szintenkénti alaprajza tartalmazza az EÖI-k geometriai jellemzőit, valamint az Inytv. 21. §
(4) bekezdésében meghatározott adatokat és a helyrajzi számot.  

Inyvhr. 64/A. ÄAz ingatlan alapterületének ingatlan-nyilvántartási átvezetéséhez az 
ingatlanügyi hatóság az alaprajzhoz tartozó numerikus területszámítást vizsgálja.

Ezt vajon miképpen gondolja a jogalkotó? A bejegyzéskor az ingatlan-nyilvántartási 
ügyintéző ellenőrzi a numerikus területszámítást? De akkor minek a záradék az alap-
rajzon –egyáltalán?! Hiszen az éppen ezt - is - hivatott igazolni!                             
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35.§(1) A vektoros szintenkéntialaprajz műszaki tartalma:                                            
a)nyilvántartásba vételi kérelem,                                                                                   
b)digit§lis vektoros v§ltoz§si állományés                                                                          
c)h§rompéldány kinyomtatott alaprajz.   (Eddig 5 pld. kértek!)   
(2) A járási hivatal az alaprajzot az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázisban 
meglévővagy a leadott változási állományban szereplő épület adatokkal történő egyezőség 
szempontjából megvizsgálja, és megfelelőség esetén a következő záradékkal látja el:       
ĂAz alaprajz megfelel a tartalmi kºvetelm®nyeknek. Nyilv§ntart§sba v®ve.ò

(3) Újonnan épített épület esetében elfogadható az építési engedélyhez tartozó 
engedélyezési záradékkal ellátott vagy az egyszerű bejelentés alapján új lakóépület 
építéséhez készített építészeti-műszaki dokumentáció, a használatbavételi engedélyhez  
vagy tudomásulvételhez tartozó megvalósulási dokumentáció, ha az tartalmazza a 33. §(2)
bekezdésében meghatározott tartalmú alaprajzot*, a 33. §(9) bekezdése szerinti ingatlan-
nyilvántartásba bejegyezhető alapterületeketvagy a 33. §(6) bekezdése szerinti alapterületi 
összesítőt. *…mivel vélhetőleg kevés olyan építészmérnök van, aki végzett földmérő is, és 
van IRFM jogosultsága, így ez csak akkor lehetséges, ha az építész „kalákában” dolgozik 
egy földmérővel (…és a földmérő remélhetőleg ellenőrzi a megvalósult állapotot!!!)

(4) A (3) bekezdés szerinti alaprajz a 33. §(2) bekezdésében meghatározottakon túl 
rendelkezhet a tervrajzról átvett többlettartalommal.                                                               
(5) A vizsgálatot követően a járási hivatal az alaprajzon feltünteti:                                                 
a)a záradékolás helyét, időpontját és ügyszámát,                                                                 
b)a záradékot kiállító járási hivatali dolgozó nevét, aláírását és az ingatlanrendező földmérő 
minősítésének számát,                                                                                                        
c)a záradékot kiállító járási hivatal megnevezését, valamint                                                                   
d)a (2) bekezdésben meghatározott záradékszöveget.                                                              
(6) A vektoros digitális alaprajzokat önállóan kell tárolni azonosító helyrajzi számuk alapján. 
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36. Ä

(1) Az ingatlan-nyilvántartásba már korábban bejegyzett EÖI-ben történő időközi és 
építésiengedély-köteles változás, átalakítás átvezetéséhez, valamint az ingatlan-
nyilvántartásba bejegyezhető jogok és jogilag jelentős tények ábrázolásához az                 
Fttv. 23. §(1) bekezdése)pontjában nevesített változási vázrajzot kell készíttetni.               
(2) Az (1) bekezdés szerinti változás esetén az alaprajzot csak a változással érintett teljes 
tulajdonrészek, EÖI-k vonatkozásában kell digitálisan és papír alapon elkészíteni úgy, hogy 
az adott épületszinten történő beazonosíthatósága (lakásszám, egyedi azonosító) egyértelmű 
legyen.                                                                                                                      
Fttv. 23.Ä(1)-e: (1) Ingatlan-nyilv§ntart§si c®l¼ fºldm®r®si tev®kenys®gek az egys®ges 
ingatlan-nyilv§ntart§s tartalm§nak v§ltoz§s§t eredm®nyezŖ fºldm®r®si munk§k.                
Ezek k¿lºnºsen:  é                                                                                                           
e) egy®b ºn§ll· ingatlanok kialak²t§s§val ®s v§ltoz§s§val kapcsolatos fºldm®r®si munk§k

Vagyis az előírás szerint, az EÖI-ket érintő változás átvezetéséhez az EÖI-kel kapcso-
latos földmérési munkát kell végezni…  (No comment!)

37. Ä

(1) A vektoros szintenk®nti alaprajzot az Inytv. 21. §(4) bekezdésében meghatározottakon 
túl a 23. melléklet szerint kell elkészíteni, minden szintre vonatkozóan, méretezés nélkül, és 
tartalmaznia kell a következő adatokat:                                                                                 
a)az EÖI-n belüli helyiségek azonosító számát és a helyiségek funkciójának megnevezését;         
b)az EOV transzformációba bevont töréspontok pontszámait.                                                     
(2) A helyiségek azonosító számának képzése az EÖI helyrajzi számának utolsó arab 
számával, tizedesponttal, az EÖI helyiségeinek arab egyessel kezdődő sorszámával történik.
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54. Ä

(3) £rv®nyes z§rad®kkal rendelkezŖ v§ltoz§si v§zrajz elŖzetes nyilv§ntart§sb·l       
val· tºrl®s®t                                                                                                                
a)bírósági végzés alapján készített változási vázrajz esetén a bíróság,            
b)kisajátítási dokumentáció esetén a kisajátítás megrendelője,                                   
c)egyéb esetekben a v§zrajzot beny¼jt· k®sz²tŖ, az ingatlan tulajdonosa vagy               
a vázrajz elkészítésének megbízója                                                                                           
k®rheti.

Mivel az alaprajzok záradéka nem tartalmazza az 1 éves hatályosági határidőt, így azok 
hatályosak, mindaddig                                                                                                        
- míg jogerősen bejegyzésre nem kerülnek, (mert innentől a hatályos adatbázis részei!)                                         
- vagy nem módosítják (s onnantól a módosított a hatályos),                                                    
- vagy vissza nem vonják azokat, hasonlóan mint más változási vázrajzok esetén.

Módosult a Inyvhr. is!
65.§
(1a) Nem szükséges vázrajzot csatolni, ha                                                                              
a) az ingatlan-nyilvántartásban önálló ingatlannak minősülő építmény önálló státusza kerül 
megszüntetésre, vagy                                                                                                         
b)a földrészleten található valamennyi épület bontásának tényét kell az ingatlan-
nyilvántartáson átvezetni.                                                                                                   
. . .                                                                                                                        
(3h) Az épület ingatlan-nyilvántartásban történő feltüntetése során az ingatlanügyi hatóság 
a záradékolt változási vázrajzot az okirattárából szerzi be.
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65.§(3f) T§rsash§z alap²t§sa vagy m·dos²t§sa eset®n, a hat·s§gi 

bizony²tv§nynak, a haszn§latbav®teli enged®lynek, fennmarad§si 

enged®lynek vagy a haszn§latbav®tel tudom§sulv®tel®rŖl sz·l· 

v®gz®snek a rendeltet®sm·d megjelºl®se mellett tartalmaznia kell a 

tulajdonost§rsak k¿lºn tulajdon§ban l®vŖ lak§s vagy nem lak§s 

c®lj§ra szolg§l· helyis®g alaprajz szerinti alapter¿let®tis.

- Vagyis ez a miniszteri 

rendelet kºtelezne egy 

m§sik HATčSĆG-ot,    

hogy ne a saj§t 

korm§nyrendeletei 

illetve tºrv®nye szerint 

j§rjon el?

- Vagyé??? 



Szakmai véleményem szerint az kevés, hogy arra hivat-

koznak, annak idején megtörténtek a szükséges egyez-

tetések. Már korábban is, több jogszabálynál is megta-

pasztalhattuk, hogy csak a tényleges alkalmazásuk so-

rán derült fény olyan ellentmondásra, melyre az egyezte-

tések során egyik fél sem gondolt előzetesen. Jelen e-

setben is kiderült egy igen jelentős ellentmondás, melyet 

a fenti számú levelük tartalma alapján már Önök is ész-

leltek, de arra vonatkozólag, hogy ennek feloldására, 

megszüntetésére milyen lépések történtek eddig, pont 

arra vonatkozólag semmilyen választ, tájékoztatást nem 

kaptam. Véleményem szerint a Kormány által meghirde-

tett „Jó Állam” elve abban is megnyilvánul hogy, ameny-

nyiben egy adott jogszabályban illetve jogszabályi kör-

nyezetben ellentmondás van, mely a szükséges ügyme-

netet, ügyintézést akadályozza, s ezzel a nyilvántartásba 

vételt is akadályozza, ott akkor szükséges annak részle-

tes elemzése, s a szükséges módosítások végrehajtása. 
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Azt§n eltelt igen sok idŖ ®s 

kaptam egy kºszºnetnek l§tsz·, 

de val·j§ban semmitmond· v§laszt,

felvet®seimreé



Így most egyenlőre maradt a kettős területkimutatás,

mivel a rendelet azt 

nem tiltja, hogy másik

területkimutatás

nem lehet a

vázrajzon.

Tartalmi

tiltást csak a 

záradékokkal ír elő.

Ez által az alaprajz tartal-

mazhatja azt a területet is, 

melyet –vélhetőleg –az építés-

ügyi hatóság okirata is tartalmazni fog.

DE!



De ez csak egy sz¿ks®ges, 

ideiglenes megold§s (lehet) !!!

Meg kell teremteni az ºsszhangot a 

hat§lyos jogszab§lyok kºzºtt!

é®s meg kell teremteni az ºsszhangot a m§r 

nyilv§ntartott 2,1 milli· egy®b ºn§ll· ingatlan 

®s a leendŖ illetve m·dosul· 

egy®b ºn§ll· ingatanok kºzºtt!



Hi§nyp·tl§si felh²v§s:

49. Ä(2) A záradékolás során feltárt hibákról és hiányosságokról tételes vizsgálati 

jegyzőkönyvet kell készíteni, amely alapján a kérelmet benyújtó földmérőnek hiánypótlás 
keretében a változási vázrajz munkarészeit javítania kell. A tételes vizsgálati 
jegyzőkönyvet a minőséget tanúsító személy részére is meg kell küldeni.

Miután a rendelet illetve, annak 49.§-a csak a hiánypótlás kiadásáról rendelkezik, de nem 
rendelkezik annak határidejéről,  így ez esetben is a hivatalok Ćkr.szerint járnak el, annak 
ide is értelmezendő 50.§(6) bekezdés szerint:

Ha tºrv®ny vagy korm§nyrendelet valamely elj§r§si cselekm®ny teljes²t®s®nek 
hat§ridej®rŖl nem rendelkezik, a hat·s§g, az ¿gyf®l ®s az elj§r§s egy®b r®sztvevŖje 

azonnal, de legk®sŖbb nyolcnapon bel¿l gondoskodik arr·l, hogy az elj§r§si   
cselekm®nyt teljes²tsevagy a v®gz®st meghozza.
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Hi§nyp·tl§si felh²v§sokr·l:

- Igen sok esetben volt probléma a c²mkoordin§t§kelhelyezése, illetve hiánya.                    
Ezt most a 11.§(6)-(17) valamint a 33.§(2) d) pontja teljesen egyértelműsítette.

- Gyakori hiba, hogy ha csak egy részterületre vonatkozik a változás, jelzik a készítőnek a 
kºrnyezeti r®szek azonos²t· sz§mainak a hiányát.                                                                                                 
Itt fontos kiemelni, hogy ha a hiány abból adódik, hogy az alaprajzot nem tudták szol-
gáltatnifelénk, akkor magát az azonosító számokat sem, vagyis olyan adatot kérnének, 
amit nekik kellett volna szolgáltatniuk. Vagyis itt, a készítés során nekünk kell jelezni a 
hiányt a hivatal felé, s kérni annak pótlását. Ha erre azt a jelzést kapjuk, hogy nem áll 
módjukban, úgy anélkül kell az alaprajzot elkészíteni, s rajta feltüntetni minden olyan 
környezeti azonosítót, ami a rendelkezésünkre áll. Ezek után az ilyen hiánypótlási felhívás 
ellentétes a jogszabályi előírással. Ha a hivatal tudja pótolni az adatszolgáltatásuk hiá-
nyait, akkor lehet(ne) pótolni a rajzon is, de ez esetben már azt is a hivatal, „hivatalból 
javítva” címen.

- Szintén gyakori „hiány” az emelet/ajt·sz§m. Új alapításnál, ezt ekkor kell megadni.              
De régi alapítás módosítása esetén, erre is vonatkozik, hogy csak abban az esetben          
jogos a felhívás, ha ezeket az adatokat tudta szolgáltatni a hivatal –ellenkező esetben itt  
is az előbbiekben leírtak az érvényesek. [Itt természetesen felhasználható adatforrás       
az EÖI-k tulajdoni lapjai, mert ha azon vannak, onnan is átvehetők az emelet/ajtó 
megjelölések. A jogszabályi előírások szerint a címeket a hivatal is a kºzponti 
c²mregiszterből kell, hogy átvegye, vagyis az alapító okirathoz képest is hitelesebb      
adat (lehet) a tulajdoni lap.]
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Hi§nyp·tl§si felh²v§sokr·l (folytat§s):

- Sajnos igen sokan nem olvasták el az új rendeletet!                                                        
…és „rutinból” készítik az adott munkarészeket, és ez most gondot fog okozni nekik.

FONTOS!!!  67. ÄAzokat az eljárásokat, amelyekben az ingatlan-nyilvántartási célú 
földmérési és térképészeti munkához szükséges állami alapadatok szolgáltatása e 
rendelet hatálybalépése előtt már megtörtént, az adatszolgáltatás időpontjában 
hatályos rendelkezések szerint kell befejezni.

Ez nem lehetőség, hanem előírás!!!
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Benyújtás hiánypótlási felhívásra:

Minden esetben ²rjunk az ¼j/jav²tott/m·dos²tott beny¼jt§shoz is

kis®rŖ iratot, k®relmet!

Ebben az iratban mindenféleképpen hivatkozzunk a hiánypótlási felhívás pontos                 
ügyiratszámára, vagy ha azt nem tudjuk –mert esetleg Email-ben kaptuk a felhívást,   
akkor a pontos dátumra, amikor megkaptuk.                                                                                    
A hiánypótlási felhívás „hibalistájának” sorrendje alapján tételesenhivatkozva válaszoljunk, 
hogy mely felhívásra mit tettünk: javítottuk, kiegészítettük … vagy épp’ nem értünk egyet a 
felhívás ezen pontjával, mert –s itt mindenféleképpen jogszabályi hivatkozással indokoljuk 
az ellenvéleményünket.

Ezen kiegészítő, pótlást kisérő irat végén ismételten kérjük a vizsgálat lefolytatását és a 
záradékolást!Sajnos több járásnál is megtapasztaltam, hogy az Email-ben megküldött 
hiánypótlás benyújtásra kerülő pótlással addig nem foglalkoznak érdemben, amíg a postai 
úton megküldött hiánypótlási felhívás tértivevényén lévő átvételt igazoló dátumhoz képest 
le nem jár a megadott határidő. Ezzel alapvetően ellentmondanak a gyors, ügyfélbarát 
intézkedés elvének, de a saját korábbi Email-ben/SMS-ben eljuttatott felhívásuk szellemi-
ségének. Hiszen azért küldték meg így, hogy minél gyorsabban folytatódhasson az eljárás! 
Ilyenkor ők a hivatalos előírások szerinti írásosság elvére hivatkoznak. Ezt viszont –szerin-
tem –ki lehet védeni a fentebb leírt pótlást kisérő, kiegészítő kérelemmel. Ezzel ugyanis a 
közigazgatás számára is egyértelmű kell, hogy legyen, hogy ezen benyújtás az adott 
hiánypótlási felhívásra történt.
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A tulajdoni h§nyad (r®szar§ny)

Egy dimenzi· n®lk¿li viszonysz§m, mely azt mutatja, hogy az illetŖnek
mekkora tulajdoni r®szesed®se van az adott ingatlanb·l. 

A tulajdoni h§nyadok ºsszege ingatlanonk®nt mindig 1/1!

- T§rsash§zon bel¿l a t§rsash§zi tulajdoni h§nyadok meghat§roz§s§nak leg§ltal§no-
sabb ïde nem kºtelezŖ!!! ïm·dszere az ®rintett ingatlanok ter¿letnagys§g§val 
ar§nyos meghat§roz§s.  

- B§rmilyen nevezŖ l®trehozhat·. A 10 hatv§nyaira val· alak²t§sa a tºrteknek nem    
elŖ²r§s, csak kialakult gyakorlat, mivel kºnnyebben ®rz®kelhetŖ, mikor van meg az 
egyes dºnt®sekhez sz¿ks®ges 50% feletti r®sz.  

A t§rsash§zi kºzºss®gen bel¿li tulajdoni h§nyad egy¼ttal                                                     
a kºzºss®gen bel¿li szavazati erŖt is megadja!
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Ami a legfontosabb!
A t§rsash§zon bel¿li tulajdoni h§nyadok meghat§roz§sa                                                
a t§rsash§z bel¿gye, de csakis 100%-os egyet®rt®ssel!                                                                                            

Abba senki nem sz·lhat bele!  [l§sd: Thtv. 5.Ä(2); 10.Ä(1)!!!]

A t§rsash§zi kºzºss®gen bel¿li tulajdoni h§nyad meghat§roz§s§nak                   
tºbb f®le alternat²v§ja van:    

1) tiszt§n csak a nyilv§ntart§sba is bejegyz®sre ker¿lŖ (hasznos*) alapter¿letek  
figyelembev®tel®vel;     

-ha az ®p²t®shat·s§gi okirat szerint a szuter®n (alagsor) illetve a manz§rd (tetŖt®r) 
szinten az E¥I lak§s rendeltet®sŤ, akkor a hasznos alapter¿lete 100%-os ®rt®kŤ.

* persze az ¼j ter¿let®rtelmez®s alapj§n ez is furcs§n alakul(hat)
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2)   Az OT£K szerinti hasznos ter¿letr®szeken                                                                     
t¼li egy®b ter¿letek r®szbeni besz§m²t§s§val:               

Ilyenkor az ®rt®kbecslŖk sz§m²t§si elv®t alkalmazzuk  

- 1,90m alatti r®szek: 1/4-1/2* 
- erk®ly: 1/5-1/3                                                                                                             
- terasz: 1/10-1/5                   
- pincer®sz/t§rol·: 1/4-1/2 * h§t persze ez is megk®rdŖjelezŖdikmost 
- gar§zs: 1/2-1/1 
- elŖ-, v. h§ts·kertek 1/10-1/5  
- udvari parkol·helyek 1/10-1/5 

Sz¿ks®g szerint k®sz¿lhet kieg®sz²t®sk®nt 
Haszn§lati megoszt§si v§zrajz 
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Term®szetesen egy t§rsash§zon bel¿l 
v®gig ugyanazzal a szorz·sz§mmal 

sz§moljuk az ºsszes adott 
rendeltet®sŤ egys®get!
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V®g¿l egy §ltal§nos ®rv®nyŤ 

gondolat, ami sz§momra 
egy¼ttal kºzigazgat§si alapelv is:

A Ăszoktukò a kºzigazgat§sban
nem jogi kateg·ria!

Kºszºnºm a figyelmet!

S§ndor J·zsef
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