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BEVEZETES

2001 november 28-30 kozott keriilt megrendezésre a “3D (térbeli) Kataszter
Megvalodsitdsanak Problémai” cimii nemzetkdzi szimpozium Hollandiaban, a Delfti Miiszaki
Egyetem szervezésében.

A téma aktualitasat bizonyitja, hogy az eseményt szakmailag tamogatta a Nemzetkozi
Foldmérd Szovetség,a FIG, els6sorban a 7. (kataszter, foldiigyi igazgatas) és a 3.
(térinformatika) bizottsdgokon keresztiil, valamint az ENSZ Gazdasagi Bizottsaga alé tartozo
WPLA (Europe Working Party on Land Administration)

Hogy valoban nagy fontossagu szakmai kérdésrdl van szo, jelezte a résztvevok szama €s
Osszetétele. A szimpoziumon 24 orszag 80 szakembere vett részt, foldmérdk, jogaszok,
informatikusok, az allamigazgatas, egyetemi €s vallalkoz6i szférabol, képviselve az 6sszes
kontinenst, nemcsak Eurdpat vagy a fejlett orszagokat. Természetesen azokbol az orszagokbol
vetek részt nagyobb szdmban, ahol a 3D kataszter regisztracio kérdései napi problémak ¢és
megoldasa rovid idén beliil sziikséges.

Magyarorszagot én képviseltem €s eldadast is tartottam, kiemelve a honi helyzetet,
problémakat és a lehetséges megoldasokat a Magyar Egységes Ingatlan-nyilvantartas
kornyezetében.

Melyek ezek a problémak és miért valt sziikségesseé, égetden siirgdssé a 3D kataszter,
ingatlan-nyilvantartds megvalositasa.

Szamos europai orszagban és szerte a vilagban, kiilondsen nagyvarosok teriiletén, elfogyott a
felszinen beépithetd teriilet. Nincs megfeleld mennyiségii felszini parkold. A kézmiivek
szdma emelkedett, elsdsorban a telekommunikécié gyors fejlodése kovetkeztében. Ezek egy
része magantulajdonba keriilt, 0j tulajdonviszonyok alakultak ki.A kozlekedési forgalom,
elsdsorban az autds forgalom megsokszorozodott az elmult 1-2 évtizedben, melynek
kovetkeztében uj, foldalatti, foldfeletti tomegkozlekedési infrastruktirat kellet kialakitani
(mint a metrdk, autdpalyak, foldalatti, foldfeletti vasutak, utak, alagutak,stb.) elsdsorban a
nagyvarosokban, de mashol is, hogy konnyitsék, ill. megoldjak a kozlekedés gondjait.

A felsorolt problémak miatt a befektetok és mas kozremitkodok a felszin alatti €s feletti
tertiletet is hasznaljak l1étesitmények, épitmények létrehozasara, és egyidejiileg értékes
ingatlan tulajdont hoznak 1étre. Természetesen mind inkédbb névekvo az igény, és sziikség is
van arra, hogy ezeket az objektumokat, mint tulajdont, regisztralni lehessen a kataszteri ill.
ingatlan-nyilvantartasokban, létrehozva a legalis tulajdonjogot €s a geometriai meghatarozast,
térképi dbrazolast. A novekvd igény kontrasztjaként, a hagyomanyos jogi kornyezetre épiild
kataszter, ingatlan-nyilvantartas nem, vagy csak korlatozottan alkalmas a foldalatti, foldfeletti
létesitmények ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére, ill. térképi abrazolasara.

Ez a megallapitas igaz nemzetkozi viszonylatban és Magyarorszagon egyarant.



A 3D kataszter megvaldsitasanak nehézségei, nyilvantartasi problémai

A nehézségek mind a geometriai meghatarozas, térképi abrazolas, mind jogi vonatkozasban
jelentkeznek. Az analog kataszteri, ingatlan-nyilvantartasi térképek a jogi birtokhatarok és
egyeb térképi részletek helyzetét rogzitik, abrazoljak két dimenzidban. A telekkdnyvben, ill.
egységes ingatlan-nyilvantartas esetén a jogi oldalon, szintén nehézségek jelentkeznek a
foldalatti, ill. foldfeletti Iétesitmények tulajdon €s egyéb jogainak bejegyzésével. Példaul a
telekkonyvek nem tartalmazzak (tak) a kozteriileteket, holott a foldalatti 1étesitmények
nagyrésze kozteriiletek alatt 1étesiilt ( metroallomas, kozmiivek, foldalatti kozgarazsok, stb.).
Jelen helyzetben néhany kivételtdl eltekintve- tarsashaz, strata regisztracio- foldalatti, ill.
foldfeletti 1étesitmények térképi abrazolasa, geometriai meghatarozasa, telekkonyvi, ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzése nem megoldott. Ez a térinformatika és a digitalis térképek
elterjedése ellenére is igaz, holott, hala a térinformatikénak lehetdség lenne a 3D térképek
kialakitasara.

Azt hiszem a f6 probléma a jogszabalyi valtozasok hidnya, vagy nehézkes volta. A jogaszok
altalaban nagyon konzervativak, ragaszkodnak az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok
hagyomanyos értelmezéséhez €és barmilyen jogszabalyi valtozas hosszu 1d6t vesz igénybe,
nem koveti a gyakorlati élet gyors valtozasait.

A foldalatti, ill. foldfeletti 1étesitmények térképi és tulajdonjogi nyilvantartasanak 1étrehozasa
atfogd megoldast igényel. A térképi dbrazolas, a tulajdon és egyéb jogok bejegyzésének
problémajat egyidejlileg kell megoldani, mert csak ez biztositja az adatok egyezdségét,
konzisztenciajat a jogi és térképi oldalon. Ez kiilondsen 1ényeges az egységes ingatlan-
nyilvantartas esetén, amikor is az adatok egyezOségét a jogi és térképi oldalon a torvény irja
eld.

Természetesen nemzetkdzi viszonylatban szdmtalan kataszteri €s ingatlan-nyilvantartasi
rendszer 1étezik még Eurdpaban is, adattartalmat, jogszabalyi és intézményi kornyezetet
illetden is, ezért nincs kizarolagos recept a 3D objektumok nyilvantartasat illetden. Ettdl
fiiggetleniil meg kell talalni azokat a kzds elemeket, melyek kozdsek a kiilonbozo
rendszerekben és ennek alapjan minden orszagban hasznalhat6 iranyelveket kell kialakitani a
3D nyilvantartés létrehozésa érdekében.

Magyarorszagi helyzet

Magyarorszadgon az utobbi néhany évben ugyantigy jelentkeztek a 3D ingatlan-nyilvantartési
problémak, mint szamos eurdpai orszagban. Ez kiilonosen igaz Budapesten és mas
nagyvarosokban, ahol szamos foldalatti, foldfeletti 1étesitmény épiilt ( gardzsok,
metroallomasok, foldalatti iizletek, stb.), melyeknek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem
lehetséges, kivéve ha tarsashaz, vagy egyéb 6nallo ingatlan.

Az 1j ingatlan-nyilvantartési torvény sem foglalkozik ezzel a problémaval, holott egy-két éve
1épett hatalyba. Ennek ellenére ugy latom, hogy a magyar egységes ingatlan-nyilvantartas
tobbcélu jellege €s az a tény, hogy a tarsashazak és egyéb 6nallod ingatlanok részei az
ingatlan-nyilvantartasnak, a 3D nyilvantartés létrehozésa lehetséges és fokozatosan
megvalodsithatd, kiilondsen bizonyos objektumok esetében.

Miért Iényeges ez? Minden ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett ingatlannak egyedi
azonositdja és térképi abrazolasa, vagy geometriai leirasa van. A tarsashazi, vagy mas egyéb
onallé ingatlan bejegyzéséhez alapitd okirat és szintenkénti alaprajz (térkép) sziikséges. Az
egy¢éb 0nallo ingatlanok egyedi azonositdjat a dokumentumok alapjan hozza 1étre a



foldhivatal és ez a helyrajziszam, azonositd a telek helyrajziszédmahoz kapcsolodik. Az egyéb
0nallo ingatlanok helyrajziszdmozésa jol ismert. Ezzel a modszerrel, a tarsashdzon beliil, a
foldalatti, foldfeletti helyiségek, objektumok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is lehetséges.
Véleményem szerint ez a modszer kiterjeszthetd lenne olyan foldalatti, foldfeletti
l1étesitmények egyedi azonositdjanak létrehozasara, melyek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
jelenleg nem, vagy csak korlatozottan lehetséges.

Az egyéb onallo ingatlanok helyrajziszamozasa
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Tarsashaz bejegyzés, albetétek tulajdoni lapjainak megnyitasa

A tarsashaz torzslapja csak a foldrészlet adatait tartalmazza

Helyrajziszam 84
Tertilet 1000 nm
Cm
Status tarsashaz

albetétek tulajdoni lapjai

Minden tarsashézi kiilon tulajdonnak egyedi azonositoja,( helyrajziszama ) és kiilon tulajdoni
lapja van €s harom részbdl all.

I: leird adatok

hrsz 84/A/1

cim fszt 2

leiras lakas, 80 nm

tulajdoni hanyad 1/10

a kozos tulajdonbol
II. tulajdonjog informaciok
I11. jelzalog és egyéb jogok

Nyilvéanval6, hogy tarsashazon beliil barmely 6nallo, egyedi azonositoval rendelkezé tulajdon,
akar foldalatti, vagy foldfeletti 1étesitmény, ugyanugy bejegyezhetd az ingatlan-
nyilvantartasba, mint a foldrészlet, vagy mas egyéb 6nallo ingatlan.Mas foldalatti, vagy
foldfeletti 1étesitmények ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése, térképezése nem megoldott,
néhany kivételtdl eltekintve.( kozteriiletre nyilo pince, egyéb 6nalld ingatlan)

3 D ingatlan-nyilvantartas megoldasi lehetéségei

Pillanatnyilag, megitélésem szerint, a foldalatti, foldfeletti 1étesitmények harom fontos, nagy
csoportja 1étezik, melynek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem megoldott és esetiikben a
3D kataszter bevezetése, legalabb részben, kdzelebb vinne a probléméak megoldasahoz.

1, Kozteriilet alatti nyivanos garazsok, metro alloméasok, iizletek, egyéb objektumok

2, Kozmuvek, telekommunikacios vezetékek, stb.

3, Foldalatti, foldfeletti vasttak, utak, hidak, alagutak, stb.



Nyilvanvald, hogy a felsorolt foldalatti és foldfeletti 1étesitények estében is két alapvetd
feladatot kell megoldani az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez, hogy 1étrehozzuk 3 D
ingatlan-nyilvantartast.

1, A foldalatti, foldfeletti 1étesitmények geometriai meghatarozasat, térképezését

2, A létesitmények egyedi azonositdjanak meghatarozasat, mely lehetové teszi azok, mint
tulajdon bejegyzését.

Geometriai meghatarozas

Koszonhetden az informatikanak €s a korszerti geodéziai miiszereknek, ma mar nincs
akadalya az objektumok bemérésének,digitalis kataszteri térképek elterjedésének. A
térinformatika lehetové teszi a térbeli térképek 1étrehozasat, objektumok vizualizalasat, 3 D
abrazolast . Ez fontos, mert a digitélis térképnek abrazolnia kell a foldalatti, foldfeletti
létesitmények vizszintes és magassagi helyzetét.

Természetesen ma még az analdg kataszteri térképek vannak tulsulyban ,melyek a
létesitményeket két dimenzidban abrazoljak. A 1étesitmények 3 D 4dbrazolésa ebben az
esetben is lehetséges, hasonloan a tarsashazak szintenkénti alaprajzahoz, de jelkulcsok
hasznalata és az egyedi azonositd megjelenitése sziikséges a térképen.

Természetesen a harom csoport esetében a megoldas nehézségi foka nem azonos, éppen ezért
a 3D ingatlan-nyilvantartas fokozatos bevezetése ajanlatos.

Legeldszor az 1, csoportban emlitett objektumok ingatlan-nyilvantartdsi bejgyzését lehetne
megvalositani. Ehhez az ingatlan-nyilvantartasi torvény minimalis valtoztatasa, de inkabb
megfeleld értelmezése elegendd lenne. Lehetdve kell tenni, hogy kozteriilethez, mint
foldrészlethez kapcsoljuk a létesitmények egyedi azonositdjat ( helyrajziszam), hasonldan a
tarsashazhoz. Ezen létesitmények, geometriai leirdsa, meghatdrozasa a mai tecnikai
lehetségek mellet nem probléma

Ugyancsak megoldhato lenne a foldalatti objektumok térképi abrazolasa, még analog térkép
esetében is. Az egyéb 0nallo ingatlanok térképi megjelenitését mar régen be kellet volna
vezetni, hogy kielégitsiik az egységes ingatlan-nyilvantartas kdvetelményeit.

Egyedi azonosito 1étrehozasa

Mint mar korabban emlitettem, minden ingatlannak, foldrészletnek, mely egyben tulajdon is,
van egyedi azonositdja, mely az ingatlan- nyilvantartasban €s a Katszterben bejegyzésre
keriilt, ezért a legfontosabb feladat a 3 D nyilvantartas 1étrehozéasa esetén, hogy megtalaljuk a
madjat a foldalatti és foldfeletti objektumok helyrajziszamozasat illetéen.

A kataszterben €s az ingatlan-nyilvantartasban, ill. egységes ingatlan-nyilvantartds esetén a
térképi és jogi oldalon, a helyrajziszam a kozos egyedi azonosito. A kataszteri térképen és a
tulajdoni lapon ugyanannak a f6ldrészletnek, ill.ingatlan tulajdonnak azonos helyrajziszdma,
egyedi azonositoja van. Ez a kapcsolat a kataszter és az ingatlan-nyilvantartas, ill. egységes
ingatlan-nyilvantartas esetén, a térkép €s a tulajdoni lap kozott.

Lattuk, hogy a tarsashazi egyéb 6nall6 ingatlanok esetén, azok azonositdja, helyrajziszama, a
foldrészlet helyrajziszamahoz kapcsolodik. Ez a mddszer, ill. hrsz szerkezet alkalmazhato
lenne foldalatti, foldfeletti objektumok, mint ingatlan tulajdon, egyedi azonositdjanak
l1étrehozasara, mely kapcsolodik a szomszédos, felszini foldrészlethez..



Ezt legkonnyebben a koztertilet alatti garazsok, iizletek, metro allomasok, stb.esetén lehetne
alkalmazni és ezen objektum csoport térképi dbrazolésa is viszonylag konnyebben
megvalosithato.

Ezek a problémék a foldalatti, foldfeletti 1étesitmények masik két nagy csoportjanal is nyilvan
megoldhatok, de joval nehezebb, és koriiltekintd jogszabaly alkotd6 munkat, valamint
megfeleld térképezési €s térinformatikai megoldast igényelnek

A magyar Egységes Ingatlan-nyilvantartas esetében a 3D nyilvantartds problémait csak az
atfogo és egyidejii jogi és térképi megoldas oldhatja meg, hiszen az adatok egyezdségét,
konzisztenciajat, a térképi és tulajdoni lap oldalon, a térvény kdtelezden eldirja.

A térinformatikanak is foglalkoznia kell a 3D digitalis térképek megvalositasaval. A
tobbszintes 1étesitmények vizualizalasat tobb orszagban mar megoldottak és tobbek kozott
Izraelben, Hollandidban probaljak beilleszteni a kataszteri térképek rendszerébe.

A 3D ingatlan-nyilvantartas gazdasagi szempontjai

3D ingatlan-nyilvantartds megoldéasa a kozeljovo egyik fontos szakmai feladata vilagszerte.
Meggy6zddésem, hogy aktiv szerepet tudnank ebben jatszani nemzetkdzi viszonylatban is,
hiszen a magyar egységes ingatlan-nyilvantartas adattartalma és tobbcélu jellege tartalmazza a
lehet6ségeket. Erdemes ezzel a kérdéssel foglalkozni mind a jogi mind a technikai

szakembereknek.

A 3D kataszter megvalositasa nem 6ncél, szdmtalan gazdasagi haszna van mind a befektetok
mind az allam szempontjabol.

Befektetdok, potencialis tulajdonosok

1, A 3D objektumok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése tulajdonjogot hozna létre és a
tulajdonosok ugy kezelhetnék, mint ingatlan tulajdont.

2, Az igy létrejott ingatlanok megterhelhetdk lennének jelzaloggal

3, Batoritana a befektetoket tovabbi foldalatti, foldfeletti beruhdzasokra
Az allam

1, Az ingatlan piac kiterjesztése

2, A novekvd ingatlan forgalom tobb adot, illetéket generalna

3, Az ingatlan-nyilvantartas megnovekedett adat tartalma novelné a bevételeket






