Annak ellenére, hogy a nemzetk6zi irodalom-
ban a 3D kataszter elnevezés hasznalatos, én a
cimben és késobb a szovegben is a 3D ingatlan-
nyilvantartast hasznalom, mert Magyarorszagon
az egységes ingatlan-nyilvantartas rendszere 1¢-
tezik. Sok orszagban kataszter a neve az egyesi-
tett nyilvantartési rendszernek, de sok orszagban
a kataszter és telekkonyv parhuzamosan miikodo
nyilvantartasok. Lényeges kiemelni, barmilyen
ingatlan-nyilvantartasi rendszerrdl van szo, a 3D
nyilvantartas megvaldsitasa csak akkor lehetsé-
ges, ha a kiterjesztés mind a jogi (telekkonyv),
mind a térképi oldalon (kataszter) megtorténik.

Bevezetés

A 3D kataszter, ingatlan-nyilvantartas megvaldsi-
tasa, bevezetése irant rendkiviil megnott az igény a
gazdasag kiilonboz6 szerepldi részEérdl. Ez a tény,
elsdsorban a fejlett orszagokban, az ingatlan-nyil-
vantartas, kataszter intézményeinek nagy kihivast
jelent a jovoben, kiilonds tekintettel arra, hogy a
szolgaltatasok bdvitése egyarant érdeke a szolgal-
tato intézményeknek ¢€s a felhasznaloknak.
Melyek azok az okok és valtozasok, melyek
miatt szitkségessé, égetden siirgdssé valt a 3D ka-
taszter, ingatlan-nyilvantartas megvaldsitasa.
Szamos eurdpai orszagban és szerte a vilag-
ban, kiilénésen nagyvarosok teriiletén, hiany-
cikké valt, illetve elfogyott a felszinen beépithetd
teriilet. Nincs megfeleld mennyiségt felszini par-
kold. A kézmivek szama emelkedett, elsGsorban
a telekommunikacidé gyors fejlodése kovetkezté-
ben. Ezek egy része magantulajdonba kertiilt, 1j
tulajdonviszonyok alakultak ki. A kozlekedési
forgalom, elsdsorban az autds forgalom meg-
sokszorozodott az elmult egy-két évtizedben,
melynek kovetkeztében uj, féldalatti, foldfeletti
tomegkozlekedési infrastrukturat kellett kiala-
kitani (metrok, autopalyak, foldalatti, foldfeletti

* A Nyugat-magyarorszagi Egyetem Geoinformatikai Kara
altal szervezett nyari egyetemen elhangzott eldadas szer-
kesztett valtozata.

megvalositasanak problémai

Ossko Andras,
a FIG 7. Kataszter ¢és Foldiigyi igazgatas Bizottsdganak elnoke

A 3D ingatlan-nyilvantartas

, ok

vasutak, utak, alagutak stb.) elsdsorban a nagyva-
rosokban, de mashol is, hogy konnyitsék, illetve
megoldjak a kozlekedés gondjait.

A felsorolt problémak miatt a befektetok és mas
kozremiikodok a felszin alatti és feletti teriiletet
is hasznaljak létesitmények, épitmények létreho-
zésara, ¢és egyidejlleg értékes ingatlan tulajdont
hoznak létre ingatlan-nyilvantartasi regisztracid
nélkiil. Természetesen mind inkabb névekvo az
igény, ¢s sziikség is van arra, hogy ezeket az ob-
jektumokat, mint tulajdont, regisztralni lehessen
az ingatlan-nyilvantartasban, 1étrehozva a lega-
lis tulajdonjogot és a geometriai meghatarozast,
térképi abrazolast. A novekvd igény kontraszt-
jaként, a hagyomanyos jogi kornyezetre épiild
kataszter, ingatlan-nyilvantartds nem vagy csak
korlatozottan alkalmas a foldalatti, foldfeletti 1é-
tesitmények ingatlan-nyilvantartési bejegyzésére,
térképi abrazolasara.

Ez a megallapitas igaz nemzetkozi viszonylat-
ban és Magyarorszagon egyarant.

A megvalositas nehézségei,
nyilvantartasi problémak

A nehézségek mind a geometriai meghatarozas,
térképi abrazolas, mind jogi vonatkozasban je-
lentkeznek. Az analdg, de a digitalis kataszteri,
ingatlan-nyilvantartasi térképek is a jogi bir-
tokhatarok ¢s egyéb térképi részletek helyzetét
rogzitik, abrdzoljdk két dimenzidban. A telek-
konyvben, illetbleg az egységes ingatlan-nyilvan-
tartas esetén a jogi oldalon, szintén nehézségek
jelentkeznek a foldalatti és a foldfeletti Iétesitmé-
nyek tulajdon és egyéb jogainak bejegyzésével.
Példéul a telekkonyvek nem tartalmazzak a koz-
teriileteket, holott a foldalatti 1étesitmények nagy
része kozteriiletek alatt 1étesiilt (metroallomas,
kozmuvek, foldalatti kézgarazsok stb.). Jelen
helyzetben néhany kivételtdl eltekintve — tarsas-
haz, angol nyelvteriileteken az n. strata regiszt-
racié — a foldalatti és a foldfeletti 1étesitmények
térképi abrazoldsa, geometriai meghatarozasa,
telekkonyvi, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése
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nem megoldott. Ez a térinformatika és a digitalis
térképek elterjedése ellenére is igaz, holott — ha-
la a térinformatikdnak — lehetdség lenne a 3D
adatbazisok kialakitdsara. (Ez nem a magassagi
adatokkal kiegészitett térkép!)

Azt hiszem, a f6 probléma a jogszabalyi val-
tozasok hianya, vagy nehézkes volta. A szakma
tobbnyire konzervativ, ragaszkodik az ingatlan-
nyilvantartasi jogszabalyok hagyomanyos értel-
mezéséhez és barmilyen jogszabalyi valtozas
hosszu id6t vesz igénybe, nem vagy nagyon las-
san koveti a gyakorlati €let gyors valtozasait.

A foldalatti és foldfeletti 1étesitmények térképi
és tulajdonjogi nyilvantartasanak l1étrehozasa at-
fogd megoldast igényel. A térképi abrazolas, a
tulajdon és egyéb jogok bejegyzésének probléma-
jat egyidejlileg kell megoldani, mert csak ez biz-
tositja az adatok egyez6ségét, konzisztenciajat a
jogi és térképi oldalon. Ez kiilondsen lényeges az
egységes ingatlan-nyilvantartas esetén, amikor is
az adatok egyezdségét a jogi €s térképi oldalon a
torvény irja eld.

Természetesen nemzetkdzi viszonylatban
szamtalan kataszteri €s ingatlan-nyilvantartasi
rendszer létezik, még Eurdpaban is, adattar-
talmat, jogszabalyi és intézményi kornyezetet
illetden, ezért nincs kizardlagos megoldas a 3D
objektumok nyilvantartasdra vonatkozdan. Et-
tol fliggetleniil meg kell talalni azokat a kozos
elemeket, melyek kozosek a kiilonb6zd rend-
szerekben és ennek alapjan minden orszagban
hasznalhaté iranyelveket kell kialakitani a 3D
nyilvantartas létrehozasa érdekében.

Magyarorszagi helyzet

Magyarorszagon az utdbbi néhany évben ugyan-
ugy jelentkeztek a 3D ingatlan-nyilvantartasi
problémak, mint szamos eurdpai orszagban.
Ez kiilondsen igaz Budapesten €s mas nagyvaro-
sokban, ahol szamos foldalatti, féldfeletti 1étesit-
mény éplilt (garazsok, metroallomasok, foldalatti
tizletek stb.), melyeknek ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése gyakorlatban nem volt lehetséges,
kivéve a tarsashdzat vagy az egyéb 6nalld ingat-
lant. Az utobbi egy-két évben ez a kor boviilt (az
ingatlan-nyilvantartasi jogszabaly helyes értel-
mezésével) a kozteriilet alatt 1étesiilt garazsok
regisztralasaval.

Az 1997. évi ingatlan-nyilvantartasi torvény
sem foglalkozik eléggé ezzel a problémaval,
holott mar akkor is aktudlis volt az igény. Ennek
ellenére Ggy latom, hogy a magyar egységes in-

gatlan-nyilvantartas tobbcélu jellege és az a tény,
hogy a tarsashdzak és egyéb ©6nalld ingatlanok
részei az ingatlan-nyilvantartasnak, a 3D nyil-
vantartas létrehozéasa lehetséges és fokozatosan
megvaldsithatd, kiilonosen bizonyos objektumok
esetében.

Miért lényeges ez? Minden ingatlan-nyilvan-
tartasba bejegyzett ingatlannak egyedi azonosito-
ja és térképi abrazolasa, vagy geometriai leirasa
van. A tarsashdzi vagy mas egyéb 6nall6 ingatlan
bejegyzéséhez alapitd okirat és szintenkénti alap-
rajz (térkép) sziikséges. Az egyeb 6nalld ingatla-
nok egyedi azonositdjat a dokumentumok alapjan
hozza létre a foldhivatal és ez a helyrajzi szam
azonositd a telek helyrajziszdmahoz kapcsolddik.
Az egyéb 6nalld ingatlanok helyrajziszamozasa
jol ismert. Ezzel a moddszerrel, a tarsashazon
beliil, a foldalatti, foldfeletti helyiségek, objek-
tumok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is le-
hetséges.

Véleményem szerint ez a modszer kiterjeszthe-
td lenne olyan foldalatti, foldfeletti 1étesitmények
egyedi azonositojanak 1étrehozasara, melyek in-
gatlan-nyilvantartasi bejegyzése jelenleg nem
lehetséges.

Sokszor a jogszabalyok lehetdvé tennék a re-
gisztralast, csak a ,,szokasjog” miatt nem alkal-
mazzadk olyan esetekben sem, mikor lehetséges
lenne.

Egyébként nem sok kataszter, ingatlan-nyil-
vantartds van a vilagon, amelyeknek része a
tarsashazi ingatlanok regisztralasa. Ha egyaltalan
regisztraljak a tarsashdzi ingatlanokat, ezt kiilon
nyilvantartasban teszik.

Hogy milyen lényeges a tarsashazak ingat-
lan-nyilvantartasi regisztracidja, azt a budapesti
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1. dbra Foldrészlet 2. dbra A tarsashdz
helyrajziszama: 11829/5  helyrajziszama: 11829/5/4
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3. dbra A tarsashdzi egyéb ondllo ingatlan helyrajzi
szama: 11829/5/4/1

példa bizonyitja. Budapesten csaknem 1 millio
ingatlant regisztralnak a foldhivatalok és ebbdl
csak 230 ezer a foldrészlet, a tobbi egyéb 6nalld
ingatlan.

Az egyeb 6nalld ingatlanok helyrajziszamoza-
sara az /-3. dbra mutat példat.

A 3D ingatlan-nyilvantartas 1étrehozasanak
lehetéségei

Ahogy korabban leirtam, a magyar egységes in-
gatlan-nyilvantartas nyilvantartja a tarsashazi in-
gatlanokat, melyek a fold alatt vagy felett helyez-
kednek el a tarsashazon beliil, de mas f6ldalatti,
foldfeletti ingatlanok nyilvantartdsara jelenleg
nincs altalanos megoldas.

Pillanatnyilag, megitélésem szerint, a tarsasha-
zakon kiviil, a foldalatti, foldfeletti 1étesitmények
harom fontos nagy csoportja létezik, melynek in-
gatlan-nyilvantartdsi bejegyzése nem megoldott
és esetiikben a 3D ingatlan-nyilvantartas beveze-
tése, legalabb részben, kozelebb vin-

1. A foldalatti, foldfeletti objektumok geo-
metriai meghatarozasat (térkép).

2. Az objektumok, mint tulajdonok, egyedi
azonositdjanak 1étrehozasat.

1. Geometriai meghatarozds

Hala az informatikanak, ma mar nincs technikai
akadaly, hogy a digitalis térképek kiillonbozo ré-
tegeit hozzuk létre és az objektumokat térben is
abrazoljuk.

Tulajdonképpen még analog térképek esetében
is lehetséges a 3D kataszter, melléktérképek se-
gitségével, de erre mar nalunk nincs sziikség.

2. Egyedi azonosito létrehozdsa

Barmely ingatlan, amely mint tulajdon az in-
gatlan-nyilvantartasban regisztralva van, egyedi
azonositéval rendelkezik, ezért az egyik legfon-
tosabb feladat a 3D regisztracié l1étrehozasanal,
hogy megoldjuk a foldalatti, foldfeletti ingatla-
nok helyrajziszdmozasat (egyedi azonositd).

Az egyedi azonositd azonos a térképen €s a
jogi dokumentumon, ezért ez a kapcsolodé pont
az egységes ingatlan-nyilvantartasban a térkép és
a jogi dokumentum (tulajdoni lap) kozott, vagy
parhuzamos nyilvantartas esetében a kataszter és
a telekkonyv kozott.

Ahogy a tarsashazi 6nallo ingatlanok helyrajzi
szama (egyedi azonositdja) a foldrészlet helyrajzi
szaman alapul, a fent felsorolt egyéb foldalatti és
foldfeletti objektumok egyedi azonositdjat a fold
felszinén 1évo foldrészlethez lehet kapcsolni.

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

Legel6szor az 1. csoportban emlitett objektu-
mok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését lehetne

ne a problémak megoldasahoz.

1. Kozteriilet alatti nyilvanos ga-
razsok, metrd allomasok, iizle-
tek, egyéb objektumok.

2. Kozmiuvek, telekommunikacios
vezetékek stb.

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

Nyilvanvalo, mas feltételek megvald-

Kiizteriilet alatti épitmény helyrajzi

100

I lohetiics

Fildalatti létesitmény egyedi

azonositaja 100/1

100 ] Onalld mgatlnnc_ak

] egyedi azonositoja
100/1/1 tzlet
100/1/2 folyoso

100/1/3 kavézo

4 100/1/4 Gzlet

Helyrajziszam
‘)‘/: 00

sitasa mellett, két alapvetd problémat
kell megoldani, hogy létrehozzuk a

3D ingatlan-nyilvantartast. lehetdsége

4. abra Kozteriilet alatti épitmény helyrajzi szamozasanak
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megvaldsitani. Ehhez az ingatlan-nyilvantartasi
torvény minimalis valtoztatasa, de inkabb megfe-
lel6 értelmezése is talan elegendd lenne. Lehetové
kell tenni, hogy koztertilethez, mint foldrészlet-
hez kapcsoljuk a 1étesitmények egyedi azonositd-
jat (helyrajzi szam), hasonloan a tarsashazhoz.

Ugyancsak megoldhaté lenne a foldalatti, fold-
feletti objektumok térképi abrazolasa a digitalis
ingatlan-nyilvantartasi térképek forgalomba ada-
sat kovetden. Az egyéb 6nallo ingatlanok, tarsas-
hazak térképi megjel6lését mar régen be kellett
volna vezetni, hogy kielégitsiik az egységes in-
gatlan-nyilvantartas kovetelményeit.

A térinformatikanak is foglalkoznia kell a
3D nyilvantartashoz sziikséges digitalis térképek
megvalositasaval. A tobbszintes létesitmények
vizualizalasaval t6bb orszagban mar foglalkoz-
nak. Izraelben, Hollandidban probaljak beillesz-
teni a kataszteri térképek rendszerébe.

A 3D ingatlan-nyilvantartas megoldasa a kozel-
jovo egyik fontos szakmai feladata vilagszerte.
Meggy6zddésem, hogy aktiv szerepet tudnank
ebben jatszani nemzetkzi viszonylatban is, hiszen
a magyar egységes ingatlan-nyilvantartas adattar-
talma ¢s tobbcélu jellege tartalmazza a lehetsége-
ket. Erdemes ezzel a kérdéssel foglalkozni mind a
jogi, mind a technikai szakembereknek.

Gazdasagi szempontok

A 3D kataszter megvalositasa nyilvan nem 6ncél,
szamtalan gazdasagi haszna van mind a befekte-
ték mind az allam szempontjabol.

Befektetok, potencidlis tulajdonosok

1. A3D objektumok ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése tulajdonjogot hozna 1étre és a
tulajdonosok ugy kezelhetnék, mint ingat-
lan tulajdont.

2. Az igy létrejott ingatlanok megterhelhetok
lennének jelzaloggal.

3. Batoritana a befektetdket tovabbi foldalatti,
foldfeletti beruhazasokra.

Az allam

—

Az ingatlan piac kiterjesztése.

2. A novekvo ingatlan forgalom tobb adot, il-
letéket generalna.

3. Az ingatlan-nyilvantartds megndvekedett

adat tartalma novelné a bevételeket.

Osszefoglalas

Az utobbi évtizedek intenziv ingatlanfejlesztése
kovetkeztében rendkiviil megndtt vilagszerte a
gazdasagi és tarsadalmi igény a 3D ingatlan-
nyilvantartas létrehozasara. Ennek kifejlesztése
nagy szakmai kihivas az ingatlan-nyilvantartas
¢és kataszter intézmény rendszereknek, szakem-
bereknek.

Tulzsufolt nagyvarosokban nagyon sok fold-
feletti és foldalatti objektum 1étesiil anélkiil,
hogy regisztralva lennének, mint legalis tulaj-
don, holott a befektetok, tulajdonosok ezt igé-
nyelnék, hogy hasonlé médon hasznalhassak,
mint a regisztralt ingatlanokat (adas-vétel, jel-
zélog stb.).

A 3D ingatlan-nyilvantartas 1étrehozasa atfogd
jogi és technikai (térképi) megoldast igényel.

A tarsashazi ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi
regisztracioja egyfajta 3D regisztracio, igy azok a
rendszerek, ahol a tarsashdzi ingatlanok az ingat-
lan-nyilvantartas részei, a 3D regisztracié kony-
nyebben létrehozhato.

Magyarorszagon a tarsashazi ingatlanok nyil-
vantartasa az ingatlan-nyilvantartas része év-
tizedek ota, és ez jo alap, kiindulas lehet a 3D
ingatlan-nyilvantartas megvalositasdhoz.

Problems in Development of 3D Cadastre,
Land registry
Ossko, A.

Summary

Developing, introducing a 3D Cadastre, Land
registry is a challenge for the profession and very
strong need world wide. There are many real
estate developments under and above ground in
many big dense cities without legal registration.
The investors, owners require legal registration
of objects, under and above ground in order to
create legal properties.

Development of 3D registration requires com-
prehensive legal and technical solution. Condo-
minium registration is a kind of 3D registration
and one step towards the development of 3D
cadastre, land registry.

In Hungary the condominium registration has
been existing since long time, and a good base
to develop the Hungarian Unified Land Registry
System further to create 3D cadastre, in the near
future.
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