
5 0I  N Y

A múltat tiszteld a jelenben s tartsd meg a jövőnek.
Vörösmarty Mihály

Objektív villanások

Sándor József
ingatlanrendező földmérő

geodéziai tervező és szakértő



https://net.jogtar.hu/ezer-ev-torveny?docid=87400008.TV&searchUrl=/ezer-ev-torvenyei%3Fpagenum%3D29



Az egységes ingatlan-

nyilvántartás egyik 

alapja a telekkönyv volt.

A telekkönyvi betétek

szerkesztése az

1886. évi XXIX. 

törvénycikk

kiadását követően indult 

el országszerte.

(A fővárosét

az 1874. évi XVII. tc.)
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1926. február 17.



1939 1954

„ős” Budapest teljes 

felmérése mintegy 

25 évig tartott



Merem állítani, ezek voltak a legjobb, 

legpontosabb térképeink mind a mai napig!!!



Nagy Budapest 1950. január 1-től 

az 1949. évi XXVI. törvény alapján



Majd, nagyjából az 

1960-as évek közepén, 

amikor a szabatos 

városmérés is 

befejeződött,

már felvetődött az

ingatlan-nyilvántartás 

egységbe szerkesztése, 

egy már teljesen méter 

alapú térképfelújítással

egyetemben.



1972. évi 31. törvényerejű rendelet

az ingatlan-nyilvántartásról 
1.§ (1) Az ingatlan-nyilvántartás az ingatlanokhoz fűződő jogok és törvényes ér-

dekek védelmében a valóságos állapotnak megfelelően tartalmazza az ország 

összes ingatlanának adatait, az ingatlanokhoz kapcsolódó jogokat és jogi szem-

pontból jelentős tényeket.

8.§ (1) Az ingatlan-nyilvántartást községenként, nagyközségenként, 

városonként, Budapesten és a megyei városokban kerületenként (a 

továbbiakban: község) kell vezetni.

8.§ (2) Az ingatlan-nyilvántartás tulajdoni lapból, földkönyvből, 

ingatlan-nyilvántartási térképből (alaprajzból) és irattárból áll.

35.§ (1) Az ingatlan-nyilvántartást az állami földnyilvántartás és a telekkönyv

adatai, továbbá a nyilvántartási és a telekkönyvi térkép alapján a valóságos 

állapot figyelembevételével községenként kell megszerkeszteni.

(2) A szerkesztés során az ingatlanokra vonatkozó jogoknál, tényeknél a telek-

könyvi, a földrészlet adatainál és a térképi ábrázolásnál a földnyilvántartási, va-

lamint a földmérési adatokból kell kiindulni. Az észlelt eltéréseket a helyszíni 

állapot felmérésével, illetőleg az érdekeltek meghallgatásával az e fejezetben 

foglaltak szerint rendezni kell.





Kiértékelt légi fényképek
Fotó-

térkép - Terep



Fotógeodéziai eljárással készített 

ingatlan-nyilvántartási térkép

Piros: ereszvonalas változásvezetés

Zöld: falsíkos változásvezetés



Néhány „tipikusan” előforduló hiba (1):

Szabatos városmérés szerint felmért területeken:

- koordináta elírás - számjegyek felcserélése; 

- birtokhatárpontok összekötési hibái (térképen / területszámításban)

- a koordinátát valami miatt javították, de a területet mégis 

a javítás előtti koordinátával számolták; 

- az “e” pont (elméleti birtokhatárpont) helyett az “a” 

ponttal (a helyszínen “külpontosan” állandósított birtok-

határpont jelölés) számolták a területet; 

- az ortogonális számításnál az ordinátában előjelet 

tévesztettek, s így a térképhez képest hibás a koordináta;

- a bh.pont, mint „látszati” vonalpont kimaradt a számításból;

- kerekítési hiba (látszati vagy valóságos)

több földrészlet összevonása esetén a sok azonos irányú,

szabályos matematikai kerekítés ellenére keletkezhet területi

hiba, melyet utólagos kényszerkerekítéssel javíthatunk.

- megosztásnál hrsz-ek felcserélt átvezetése, számolása
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Néhány „tipikusan” előforduló hiba (2):

Fotogeodéziai módszerrel készített térképeknél:

- méret adatok elírása, felszerkesztése; 

- grafikus területszámításnál: 

- a háromszögre bontásnál elmaradt a kettővel való osztás,

- ugyanez csak valamelyik rész háromszögnél;  

- tévesen, akár “tükörben” szerkesztették fel a térképre; 

- tévesen értékelték ki a légi fényképet 
fedettség,

árnyék vonalak téves értelmezése,

telekhatárnál ereszvonal ill. falsík keveredése

s t b . . .

- tévesen „tervezték be” a határvonalat.

- gyakori beadványi téma volt, hogy a térképi épület ereszvonalas 

ábrázolásáról azt hitték, hogy az a falsík. Ez a határvonalon álló 

épületfalsík<=>csurgó vonal esetén gyakran volt vita tárgya.



„Általános társadalmi igény, hogy az alaptérkép hűen tükrözze 

a valóságot és a térkép tartalmában bekövetkező változások 

rögzítése mihamarabb megtörténjen.” 
Az 1996. évi LXXVI. törvény indoklásából

Az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis

A digitális átalakítás során és a közszemlék idején gyakran 

hivatkoztunk a törvény szellemiségét megjelenítő indoklására.





DAT. átállások utáni tipikus hibák:

- hibásan digitalizált épületek

- összeépült épületek közös falainak a hiánya

- hibás rendeltetéssel bedolgozott épületek

- a felmérés ill. állami átvétel és forgalomba adás közötti

változások „elvesztése”, lemaradása (akár felépítményi, 

akár telekalakítási)

- lemaradt épületek (általában a telek hátsó részén álló

egyéb épületek, építmények.)

- jogi határtól eltérő kerítés új, jogi határként való

megjelenítése (helyszínelés során felvett jegyzőkönyv  

alapján viszonylag gyorsan javítható)

- hibás az ingatlan térképi címe (házszáma)

- a térkép más épületet ábrázol, mint ami a valóságban az 

ingatlanon áll, ill. a térkép üres teleknek mutatja az 

ingatlant
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Egy nem egészen 

2 hektárnyi területen,

~ 25 földrészleten,

3 változott épületet

mért be a térkép felújítás

Ugyanakkor ez a kis kivágat is jól szemlél-

teti a rengeteg adat-, illetve információ 

vesztést, az épülettartozékok hiányos tér-

képezése következtében.



•

•

2007

1930

1981



…és ekkor a szabatos városmérésből

elveszett a ‚szabatos’ és a ‚mérés’…

1,01



Felmérési/térképezési hiba

Digitalizálási hiba



2012. évi XLVI. törvény módosításai

sorszám év törvény száma

1 2010 CXXX

2 2012 CCXIII

3 2013 CCL

4 2013 CCLII

5 2013 CCXVIII

6 2013 XXXV

7 2013 CXXVIII

8 2013 XXXV

9 2014 XXXI

10 2015 XLIV

11 2015 VI

12 2016 CXXI

13 2016 CIV

14 2017 L

15 2017 LVIII

16 2017 CLXXXVI

17 2017 LVII

18 2017 CXXXIV

19 2017 CLIX

20 2017 CCV

21 2018 CXI

22 2019 LXXXII

23 2019 LXIV

24 2019 CXIII

25 2019 CX

26 2020 XLIV

27 2020 LXXI

28 2020 CLXVIII

A földmérési tevékenységről 

szóló  2012. évi XLVI. 

törvényt, 

ez alatt a bő 11 éve alatt,

eddig összesen 

34-szer módosították. 

29 2020 XL

30 2021 XXXIX

31 2021 LX

32 2021 CXLIV

33 2022 XLVIII

34 2023 LXI



Köszönöm 

a figyelmet!

Sándor József

ingatlanrendező földmérő

geodéziai tervező és szakértő

sjb60sjb@gmail.com

…és az új záró mondatom:

A közigaztás van 

az ügyfelekért,  s 

nem ügyfelek a 

közigazgatásért!





Mellékletek

-

Érdekességek



Néhány mértékegység viszonyítás

1 kataszteri hold = 1600□ (négyszögöl) ~ 5755 m2

1 hektár = 10.000 m2 = (~2780,4 □)

1□ (négyszögöl) ≈ 3,5966 m2

1 (bécsi)öl  = 1,89648384 m
1 bécsi öl=6 láb; 1 láb=12 hüvelyk, 

vagyis

1 bécsi öl = 72 hüvelyk
… s ebből már könnyen levezethetők az

1:720; 1:1440; 1:2880 méretarányú térképeink.



Telekalakítás - 1909É





1966









4/1980.I.25.) MÉM r.

3.§ (6):

8066/1982 (MÉM. É. 26.)

MÉM tájékoztató



Jelzett felmérési és/vagy térképezési

hiba vizsgálatához helyszíni felmérés

a Soroksári úti vágóhídon





Tulajdoni lap tervezet

Tkv-i 

betétsz.

Régi községi     

Új Bp-i 

Tul.lap szám

Az 1980-as évek elejétől folyamatosan érkeztek a beadványok, elsődle-

gesen terület eltérésekre hivatkozva. »Az új „m2”-es terület nem egyezik 

meg a régi négyszögöllel.« … és itt jött be a fotógeodéziai eljárás „objek-

tívitása”. Ellenőriztük a kerítéseket, meg tudtuk mutatni a légifényképet, 

és az aláírt tulajdoni lap tervezeteket, s persze mindig kihangsúlyoztuk, 

hogy nem egyszerű terület átváltás történt, hanem a tényleges használat 

új felmérése és nyilvántartásba vétele. 

Csak a megengedett eltérésnél nagyobb 

eltéréseket vizsgáltuk. Az esetek döntő 

többségében elfogadták az elutasító 

határozatot, a részletes indoklással.



A 2012.évi XLVI. törvény

módosította az 

1997. évi CXLI. törvény 18.§ (1) bekezdését

(1) Az egységes ingatlan-nyilvántartási adatbázis olvasható 

formában megjeleníthető tulajdoni lapból, a tulajdoni lapról 

megszűnt bejegyzések adatainak adatbázisából, továbbá az 

állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázisból, valamint 

az okirattárból és az analóg és digitális archív térképi adatok 

adatbázisából áll (a továbbiakban: ingatlan-nyilvántartás). 

Az egyéb önálló ingatlanok alaprajza vagy egyéb ábrázolása 

az állami ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis része.



Társasházi alapító okiratok és alaprajzok 

gyűjtése országszerte

2015 2019

27 Járás 41

249 Alapító okirat+alaprajz      593

20 (8%) „Nem fellelhető”         69 (12%)

9                   1 évvel később                7

„csak úgy előkerült”

…és az összesen 89 (10,6%) „nem fellelhető” irattal 

kapcsolatban csak 2 esetében kaptam olyan tájékoztatást, 

hogy hivatalból elindították az iratpótlási eljárást.


