A telekalakitasi engedélyezési eljaras eldirasai
2010. januar l-jei hatallyal megvaltoztak. Figye-
lemmel arra, hogy a kormany épitésiigyi hatosdag-
ként az épitett kdrnyezet alakitasarol €s védelmérdl
sz6016 1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.) szerinti
telekalakitasi eljarasokban — a miiemléki védettség
alatt allo, valamint a honvédelmi és katonai célu
ingatlanok kivételével — elsé fokon a korzeti, ma-
sodfokon a megyei foldhivatalt jelolte ki, tovabba
hogy az eljaras lefolytatasahoz t6bb jogszabaly is-
merete sziikséges, indokolt ezen eldirasok lényegi
elemeinek Osszefoglalasa €s rovid ismertetése.

1. A modositas indoka

A korabbi — 2010. januar 1. el6tti — jogszabalyok
szerint a foldrészlet-hatarok valtoztatasara, illetve
a modosulas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésére
irdnyuld eljarasok egymasra éplilve ugyan, de
lényegében egymastol fliggetleniil folytak le. Az
eljaras atlathatobba tétele, az egyszeriibb ,,egyab-
lakos” tigyintézés bevezetése érdekében indokolt
volt a két egymadstdl elkiiloniild eljardst dsszevon-
ni és a telekalakitasi eljarast egy hatdsag kezébe
letéteményezni. A vazolt megoldas eredménye-
ként a telekalakitasi engedélyezési eljaras ez év
januar 1-jétél a foldhivatalokhoz keriilt, amely
altal a kozfeladatok hatékonyabb ellatasa, jelesiil
a telekalakitasi eljaras lefolytatasa, illetve — bizo-
nyos esetekben — az ingatlan-nyilvantartasi atve-
zetéssel egytitt torténd lebonyolitasa varhato.

2. A telekalakitas

A telekalakitds torvényi ,,gyokerei”, hattere az
Etv.-ben talalhatéak. Az emlitett torvény egyik
,veretes” eloirasa, hogy telket — egy helyrajzi sza-
mon nyilvantartasba vett foldteriilet — csak olyan
modon lehet kialakitani, hogy az a teriilet rendel-
tetésének megfeleld hasznalatra alkalmas legyen,
tovabba hogy annak alakja, terjedelme, beépitett-
sége ¢s megkozelithetdsége a jogszabalyi kovetel-
ményeknek megfeleljen. A telekalakitas lehet:
— telekcsoport ujraosztasa, amely a szom-
szédos telkek csoportjanak dsszevonasat és
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telepiilésrendezési tervben meghatarozott
rendeltetés céljara szolgald uj telkekként
torténd felosztasat jelenti;

— telekfelosztas a telek 1j telkekre torténd
osztasa;

— telekegyesités az egymassal kozvetleniil
szomszédos telkek egy telekként torténd
Osszevondasara szolgdl;

— telekhatar-rendezés az egymassal kozvetle-
niil szomszédos telkek kozos hatdrvonala-
nak megvaltoztatasat eredményezi.

A telekalakitas el6zoekben ismertetett modoza-
tainak megvalositasara kozigazgatasi eljaras ke-
retében keriil sor. Majd a telekalakitasi engedély
jogerére emelkedését kovetéen a telekingatlan
adataiban torténd, tovabba a bejegyzett jogok, fel-
jegyzett tények vonatkozasaban a telekalakitassal
bekovetkezd valtozasnak az ingatlan-nyilvantar-
tasban torténd atvezetésével zarul. A telekalaki-
tasi eljards sordn alkalmazhatd, de talan inkabb
hasznalatos fogalmak még a kovetkezok:

— a nyulvanyos telek (a szakma, de a jog-
alkot6 is inkabb a nyeles telek elnevezést
hasznalja) a telekfelosztas soran keletkezd
olyan telektombon beliili telek, amely csak
a ki- és bejarasra, valamint a kézmiivek el-
helyezésére alkalmas nyélszeri résszel kap-
csolodik a koz- vagy maganuthoz;

— a tombtelek az 1998. januar 1-je elotti elo-
irasok alapjan mar kialakitott tobb épiilettel
beépitett épitési telek;

— az uszotelek, amely a tombtelken 4116 kiilon
tulajdonu épiiletek részére kialakitott telek
és véglil;

— a telek homlokvonala a teleknek a kozuttal
vagy maganuttal k6zos hatarvonala.

Ez utobbi fogalom-meghatarozasokat azonban
nem az Etv.-ben, hanem a telekalakitasrol szolo
85/2000. (XI. 8.) FVM rendeletben talaljuk. A hi-
vatkozott miniszteri rendelet foglalkozik a telek-
alakitas sajatos szabalyaival. Ennek értelmében
telket ugy kell kialakitani, hogy a kialakuld tel-
kek koz- vagy maganutrol gépjarmiivel konnyen
megkozelithetok legyenek. Meglévo telkek ese-
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tében a telekegyesités, a telekhatdr-rendezés ab-
ban az esetben is engedélyezhetd, ha az 1j telek,
illetdleg a telkek teriiletnagysaga, egyéb mérete
nem felel meg a teriiletre vonatkozoé jogszabalyok
eloirasainak. Ez az eléiras azonban telekhatar-
rendezés esetén csak akkor alkalmazhato, ha
a kialakulé telkek méretei a korabbihoz képest
az épitésiigyi eldirasoknak jobban megfelelnek.
Meglévo beépitett telket érintd telekalakitds az
elézoekben foglaltakon tilmenden csak akkor en-
gedélyezhetd, ha a kialakuld telkek beépitettsége
az ¢pitésiigyi eldirasoknak megfelel. Azonos el6-
iras vonatkozik az olyan telkekre is, amelyekre
érvényes €pitési engedélyt adtak ki. Amennyiben
az épitésligyi szabalyoknak megfeleld telekalaki-
tas a telken fennallo épitményt részekre osztana,
a telekalakitasra engedély csak akkor adhatd, ha
az ¢épitményt elbontjak, athelyezik, vagy ha a
kialakuld 0j telekhatarnak megfelelden hatarfa-
lakkal, tovabba bels6épiilet-gépészeti haldzat és
a tartoszerkezetek, valamint a tet6zet €s tet6fedés
teljes szétvalasztasaval és kozmiicsatlakozasok
kiilon-kiiléon bekotésével o6nallo épitményekké
(éptletrészekké) alakitottak at.

A nyulvanyos telekre €s az Giszotelekre tovabbi
részletszabalyokat a hivatkozott miniszteri ren-
delet 4. §-a tartalmaz (nyulvanytelek szélessége,
hosszusaga stb.).

3. A telekalakitasi eljaras

A telekalakitasi eljaras kérelemre induld elja-
ras, amelynek részletes szabalyait a modositott
338/2006. (XII. 23.) Korm. rendelet II/A fejezete
hatarozza meg. A kérelemre indult hatdsagi tigy
esetén — mint ahogy az a jogintézmény nevébol
is kovetkezik — az eljarast az tgyfél altal eld-
terjesztett kérelem inditja meg. A kérelem forma-
nyomtatvany pdf formatumban letolthetd, vagy
a Nyomtatvanyok meniipontban online is kitolt-
hetd. A kérelem tartalma szerint a telekalakitasi
eljaras tipusai a kovetkezok:

— telekalakitdasi engedélyezési eljards, vala-

mint

— egyesitett telekalakitasi eljards.

Az egyesitett telekalakitdsi eljards lefolyta-
tasara irdnyuld kérelem alapjan a telekalakités
engedélyezésére és a telekalakitasi engedély jog-
erdre emelkedését kovetden a telek adataiban,
tovabba a bejegyzett jogok és feljegyzett tények
tekintetében a felekalakitassal bekivetkezett val-
tozasnak az ingatlan-nyilvantartasban torténo
dtvezetésére iranyulo eljaras indul meg.

A telekalakitas engedélyezését kérheti az eld-
z6ekben hivatkozott kormanyrendelet alapjan:

a telekalakitassal érintett barmelyik telek
barmelyik tulajdonosa,

— akozos tulajdonban allo telek esetén barme-
lyik tulajdonostars,

— aki a telekalakitassal érintett foldrészlet te-
kintetében tulajdoni igényt érvényesit,

— az elbirtoklds megallapitasa irant polgari
eljarast kezdeményezo,

— ha a telekalakitas soran legalabb nyolc 1j épi-
tési telek keletkezik, a tulajdonostarsaknak a
teriiletnagysag szerinti tobbsége és végiil,

— az a személy, aki a telekalakitasrdl a tulaj-
donossal irasban megallapodott.

Egyesitett telekalakitasi eljaras iranti kérelmet,
az az eléz6ekben felsorolt jogosult nyujthat be,
aki az ingatlan-nyilvantartasrol szold torvény-
ben foglaltak szerint az ingatlan-nyilvantartasi
eljaras meginditasara egyébként jogosult. Tehat
a bejegyzés, feljegyzés iranti kérelmet f6 szabaly
szerint annak kell kérnie, aki ezaltal jogosultta
valik (pl. vevd, vagyonkezeld stb.). Jogszabaly
rendelkezése, vagy a felek megallapodasa ettdl
eltérhet. A kérelem eldterjesztdjének tgyfélnek
kell lennie ebben az esetben is. A kérelmet el6ter-
jesztheti az is, akinek a bejegyzett jogat érinti az
ingatlan-nyilvantartasi eljaras targya (pl. elado,
tulajdonos). A telekalakitasi eljaras iranti kére-
lem tartalmat egyrészt a kozigazgatasi hatosagi
eljaras és szolgaltatas altalanos szabalyairdl szol6
2004. évi CXL. torvény (Ket.), masrészt a mar hi-
vatkozott 338/2006. (XII. 23.) Korm. rendelet ha-
tarozza meg. Az egyesitett telekalakitasi eljards-
ra iranyulo kérelem esetén figyelemmel kell lenni
az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo 1997. évi CXIL
tv.,, valamint a végrehajtdsdra kiadott 109/1999.
(XII. 29.) FVM rendeletre is. A torvényi el6iras
értelmében a kérelemnek tartalmaznia kell az
tigyfélnek és a képviseldjének a nevét, lakcimét
vagy székhelyét, az ligyfélnek a hatdsag donté-
sére valo kifejezett kérelmét, tovabba meg lehet
adni az elektronikus levélcimet, a telefaxszamot
vagy a telefonos elérhetdséget. A kormanyrende-
let a kérelemben tovabbi adatok feltiintetését irja
el6. Igy fel kell tiintetni

— természetes személy kérelmezd esetén a
személyi azonosito adatokat,

— gazdalkodo szervezet kérelmezonél a szer-
vezet statisztikai szamjelét,

— telekalakitassal érintett tel(k)ek helyrajzi
szamat, tel(k)ek fekvése szerinti telepiilés
megjelolésével,

— a kérelmezett telekalakitasi eljaras tipusa-
nak megjelolését,

— atelekalakitas céljat és végiil,
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— az igazgatasszolgaltatasi dij befizetésének

igazolasat.

A telekalakitas célja lehet a kormanyrendelet
értelmében

— telekcsoport Ujraosztasa,

— telekfelosztas,

— telekegyesités és

— telekhatar-rendezés.

A telekalakitasi eljaras meginditasa iranti ké-
relemhez minden esetben mellékelni kell tovabba
a geodéziai tervezési szakteriileten épitészeti mii-
szaki tervezési jogosultsaggal és ingatlanrendezd
foldmérd mindsitéssel rendelkezd, foldmérd altal
elkészitett telekalakitasi dokumentéaciot, amely
a kovetkezokben felsorolt munkarészeket tartal-
mazza a telekalakitas céljanak fiiggvényében.

1. Az allami alapadatok adatszolgaltatasi
szamlajanak szama
. felhasznalt hiteles adatok megjeldlése
mérési és szamitasi jegyzokonyv
. mérési €s szamitasi vazlat
koordinata jegyzék
. teriiletszamitasi jegyzokonyv
digitalis valtozasi vazrajz
. a digitalis valtozasi vazrajz legalabb ot ki-
nyomtatott eredeti példanya, alairasokkal
és bélyegzovel ellatva
9. teriiletkimutatas
10. tervezési és kitlizési (kiosztasi) vazlat
11. ha a valtozas eldtti €s utani telkek egytittes
szama 5 db-nal tobb

a) muszaki leiras

b) vizsgalati jegyzokonyv

12. telekalakitasi helyszinrajz, az ingatlan-nyil-
vantartasi térképnek megfelelé méretarany-
ban, amely a kovetkezdket tartalmazza:

a) a telekalakitassal érintett telkek, a te-
lekalakitas utani allapot szerint,

b) a telekalakitassal érintett telkeken meg-
1év6 (és nem bontasra szant) épitmé-
nyek kontdrvonalai,

¢) a telekalakitdssal érintett telken meglé-
vo épitmények koziil a telekalakitassal
érintett telekhatarhoz 4,0 m-en beliil
eso épitmények tavolsaga,

d) a telekalakitassal érintett telken ter-
vezett jogerds ¢s végrehajthatd épitési
engedéllyel rendelkezd vagy bejelentés
alapjan nyilvantartasba vett épitmények
kozil a telekalakitassal érintett telek-
hatarhoz 4,0 m-en beliil es6 épitmények
tavolsaga a tervezett telekhatartol,

e) a 20%-nal nagyobb 4atlagos lejtésvi-
szonyok esetén a masfél méterenkénti
szintvonalak,

0NN AW

) utat érintd telekalakitas esetén az utka-
tegorianak, a kozut teriiletvaltozasanak
feltiintetése,

g) a tervezett telekalakitas utan 1étrejovo
telekméretek, beépitett telkek esetén
megjelolve a telek beépitettsége mérté-
kének a valtozasat is.

13. digitalis adatallomanyok (valtozasi vaz-
rajz, valtozasi allomany, telekalakitasi
helyszinrajz, egyéb digitalis munkarész)
nem Ujra irhaté adathordozén

14. kisérd bizonylat (a készit6 neve, a munka-
szdma, a munka megnevezése, telepiilés,
fekvés, érintett telek (telkek), helyrajzi
szdma(i), valtozas tipusa)

15. a telekalakitasi dokumentacié tartalom-
jegyzéke.

4. Hatarid6k, kozremiikodé szakhatésagok

A telekalakitasi engedélyezési eljarasban az tigy-
intézési hataridé 30 munkanap. Amennyiben
a telekalakitasi dokumentaci6 zaradékolasa a
kérelem benytjtasa el6tt megtortént, az igy-
intézési hataridé 22 munkanap. A telekalakitasi
engedély a jogerére emelkedésétdl szamitott 1
évig hatalyos. Az egyesitett telekalakitasi eljaras
iranti kérelem esetén a valtozasatvezetési eljaras
a beadvany széljegyzésével, a telekalakitasi en-
gedély jogerore emelkedését kovetd munkanapon
indul meg. Ez aldl kivételt képez az az eset, ha a
telekalakitasi engedély a masodfokon emelkedik
jogerdre. Ebben az esetben a valtozasatvezetési
eljaras a jogerds hatarozatnak a korzeti fold-
hivatalhoz torténd beérkezése napjan indul meg.
Abban az esetben, ha az egyesitett telekalakitési
eljaras esetén a valtozasatvezetési eljarasra ira-
nyuld kérelem teljesitésére nincs lehetdség, a
telekalakitasi engedély jogosultja a sziikséges
okiratok benyujtasaval 1 éven belil kiilon ingat-
lan-nyilvantartasi eljards meginditdsaval kérheti
a valtozasnak az ingatlan-nyilvantartasba tor-
ténd érvényesitését. A telekalakitasi eljarasban
szamos esetben sziikség van szakkérdések el-
biralasara. Ennek megvaldsitasara — a mar tobb-
szor hivatkozott kormanyrendelet — kiilonb6z6
szakhatdsagokat jelol ki. Az tigyfélnek az eljaras
meginditasa eldtt benyujtott kérelmére a kijelolt
hatosag elézetes szakhatosdgi dlldasfoglaldast ad
ki, amely 6 honapig felhasznalhato. Fontos tudni,
hogy az eldzetes szakhatosagi allasfoglalas csak
a foldhivatal altal zaradékolt valtozasi vazrajz és
tertilet-kimutatas alapjan kérhetd. (Eddigi tapasz-
talatok azt mutatjik, hogy eldnyds ezzel inditani
a telekalakitasi eljarast.) A foldhivatal a telek-
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DR. FENYO GYORGY: Telekalakitasi eljaras

alakitdsi dokumentaciét 10 munkanapon beliil
vizsgalja meg és amennyiben a valtozasi vazrajz
adattartalma az allami adatok k6zé beilleszthetd,
ezt ennek megfeleld zaradékkal latja el. A fold-
hivatal a zaradékolt valtozasi vazrajz, a teriilet-
kimutatas, valamint a telekalakitasi helyszinrajz
hiteles masolatanak megkiildésével keresi meg a
szakhatdsagokat allasfoglalasuk beszerzése célja-
bol, amennyiben az eldzetes szakhatosagi allas-
foglaldas nem all rendelkezésre. Az eldzdekben
emlitett megkeresés nem torténik meg abban az
esetben, ha a kérelem targyat képezo telket (telke-
ket) érintd valtoztatasi vagy telekalakitasi tilalom
van az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezve. Ez e-
setben a kérelmet — a szakhatdsagok megkeresése
nélkiil — a foldhivatal elutasitja. A foldhivatali
telekalakitasi eljarasban kozremiikodé szakha-
tosagok jegyzékét a kormanyrendelet 4. szamu,
illetoleg e cikk melléklete tartalmazza.

5. A telekalakitasi engedélyezési eljaras
igazgatasi szolgaltatasi dija

A telekalakitasi engedélyezési eljaras soran igaz-
gatasszolgaltatasi dijat kell fizetni, amelynek rész-
letes szabalyait a 166/2009. (XII. 9.) FVM rendelet
tartalmazza. A hivatkozott jogszabaly értelmében
az elsd foku eljards soran érintett ingatlanonként
14 000,— Ft osszegli igazgatasszolgaltatdsi dijat
kell fizetni. Az engedélyezési eljarasban érintett
ingatlanként telekegyesités, telekhatar-rendezés
esetén kiinduld allapot szerinti foldrészletek sza-
mat, a telekfelosztast, a telekcsoport Gjraosztasa
esetén pedig a kialakuld foldrészletek szamat kell
figyelembe venni. Az eljarasban hozott dontés el-
len benyujtott fellebbezés dija 30 000,— Ft. A dij-
fizetési kotelezettség azt terheli, aki az eljaras le-
folytatasat kéri. A telekalakitasi engedély jogerdre
emelkedését kovetden a telek adataiban, tovabba
a bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekinte-
tében a telekalakitassal bekovetkezd valtozasnak
az ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetésére
iranyuld eljaras igazgatasi szolgaltatasi dijat és
megfizetésének maddjat az 1996. évi LXXXV. Djj-
torvény rendezi.

A dijfizetési kotelezettség kizarolag a kérelem
el6terjesztésével egyidejiileg a korzeti foldhivatal
pénztaraba torténd készpénzbefizetéssel vagy a
megyei (févarosi) foldhivatalnak eldiranyzat-fel-
hasznalasi keretszamlaja javara torténo készpénz-
atutalasi vagy atutaldsi megbizassal teljesitheto.
(A megyei foldhivatalok eldiranyzat-felhaszna-
lasi keretszamlajanak szamlaszamait az emli-
tett 166/2009. (XII. 9.) FVM rendelet melléklete

tartalmazza). A dij megfizetésének elmulasztasa
esetén a kérelmezd a hianypdtlasi felhivas kéz-
hezvételétol szamitott 10 munkanapon beliil ko-
teles a dij megfizetését igazolni.

A jogorvoslati eljarasban megfizetett dijat az
tgyfélnek vissza kell tériteni, ha a kozigazgatasi
hatdsag vagy a birdsag altal felulvizsgalt dontés
az ligyfél hatranyara részben vagy egészben jog-
szabalysértonek bizonyult. A visszatéritést a fold-
hivatal 5 munkanapon beliil rendeli el, és annak
teljesitésérdl 22 munkanapon beliil intézkedik.

Osszefoglalas

A telekalakitasi eljarast a kormany 2010. januar
1-jétdl els6 fokon a korzeti, masodfokon a me-
gyei foldhivatalok hataskorébe utalta. A feladat
ellatasarol négy kiilonbozo szintii jogszabaly ren-
delkezik. A szerz6 az emlitett jogszabalyok el6-
irasait foglalja 6ssze, és ismerteti a telekalakitasi
engedélyezési eljaras és az egyesitett telekala-
kitasi eljaras szabalyait, kitérve a telekalakitasi
dokumentacio tartalmara, a kozremikodo szak-
hatosagokra ¢és az eljarasért fizetendd igazgatasi
szolgaltatasi dijra.

A telekalakitassal kapcsolatban révidesen var-
hato — a minisztérium jelzése alapjan — néhany
pontositas, amely a gyakorlatban felmeriilt ta-
pasztalatok alapjan sziikséges.

IRODALMI HIVATKOZAS

T6th Sandor FVM FTF foosztalyvezetd-helyettes
eléadas-vazlata

New law on real estate formation
Fenyé, Gy.

Summary

The Hungarian government issued a new law on
real etate formation with effect from 1st. January
2010, assigning functions to district and county
land offices as first and second instance authori-
ties. Four different level of rules of law describe
the procedure.

The author has summarized the specifications
of the relevant laws outlining the content of docu-
ments, participating authorities and payable fees
of the procedure as well.

GEODEZIA ES KARTOGRAFIA

2010/4 (62)



