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A telekalakítási engedélyezési eljárás előírásai 
2010. január 1-jei hatállyal megváltoztak. Figye-
lemmel arra, hogy a kormány építésügyi hatóság-
ként az épített környezet alakításáról és védelméről 
szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (Étv.) szerinti 
telekalakítási eljárásokban – a műemléki védettség 
alatt álló, valamint a honvédelmi és katonai célú 
ingatlanok kivételével – első fokon a körzeti, má-
sodfokon a megyei földhivatalt jelölte ki, továbbá 
hogy az eljárás lefolytatásához több jogszabály is-
merete szükséges, indokolt ezen előírások lényegi 
elemeinek összefoglalása és rövid ismertetése. 

1. A módosítás indoka

A korábbi – 2010. január 1. előtti – jogszabályok 
szerint a földrészlet-határok változtatására, illetve 
a módosulás ingatlan-nyilvántartási átvezetésére 
irányuló eljárások egymásra épülve ugyan, de 
lényegében egymástól függetlenül folytak le. Az 
eljárás átláthatóbbá tétele, az egyszerűbb „egyab-
lakos” ügyintézés bevezetése érdekében indokolt 
volt a két egymástól elkülönülő eljárást összevon-
ni és a telekalakítási eljárást egy hatóság kezébe 
letéteményezni. A vázolt megoldás eredménye-
ként a telekalakítási engedélyezési eljárás ez év 
január 1-jétől a földhivatalokhoz került, amely 
által a közfeladatok hatékonyabb ellátása, jelesül 
a telekalakítási eljárás lefolytatása, illetve – bizo-
nyos esetekben – az ingatlan-nyilvántartási átve-
zetéssel együtt történő lebonyolítása várható.

2. A telekalakítás

A telekalakítás törvényi „gyökerei”, háttere az 
Étv.-ben találhatóak. Az említett törvény egyik 
„veretes” előírása, hogy telket – egy helyrajzi szá-
mon nyilvántartásba vett földterület – csak olyan 
módon lehet kialakítani, hogy az a terület rendel-
tetésének megfelelő használatra alkalmas legyen, 
továbbá hogy annak alakja, terjedelme, beépített-
sége és megközelíthetősége a jogszabályi követel-
ményeknek megfeleljen. A telekalakítás lehet:

– telekcsoport újraosztása, amely a szom-
szédos telkek csoportjának összevonását és 

egyidejűleg a helyi építési szabályzatban és 
településrendezési tervben meghatározott 
rendeltetés céljára szolgáló új telkekként 
történő felosztását jelenti;

– telekfelosztás a telek új telkekre történő 
osztása;

– telekegyesítés az egymással közvetlenül 
szomszédos telkek egy telekként történő 
összevonására szolgál;

– telekhatár-rendezés az egymással közvetle-
nül szomszédos telkek közös határvonalá-
nak megváltoztatását eredményezi.

A telekalakítás előzőekben ismertetett módoza-
tainak megvalósítására közigazgatási eljárás ke-
retében kerül sor. Majd a telekalakítási engedély 
jogerőre emelkedését követően a telekingatlan 
adataiban történő, továbbá a bejegyzett jogok, fel-
jegyzett tények vonatkozásában a telekalakítással 
bekövetkező változásnak az ingatlan-nyilvántar-
tásban történő átvezetésével zárul. A telekalakí-
tási eljárás során alkalmazható, de talán inkább 
használatos fogalmak még a következők:

– a nyúlványos telek (a szakma, de a jog-
alkotó is inkább a nyeles telek elnevezést 
használja) a telekfelosztás során keletkező 
olyan telektömbön belüli telek, amely csak 
a ki- és bejárásra, valamint a közművek el-
helyezésére alkalmas nyélszerű résszel kap-
csolódik a köz- vagy magánúthoz;

– a tömbtelek az 1998. január 1-je előtti elő-
írások alapján már kialakított több épülettel 
beépített építési telek;

– az úszótelek, amely a tömbtelken álló külön 
tulajdonú épületek részére kialakított telek 
és végül;

– a telek homlokvonala a teleknek a közúttal 
vagy magánúttal közös határvonala.

Ez utóbbi fogalom-meghatározásokat azonban 
nem az Étv.-ben, hanem a telekalakításról szóló 
85/2000. (XI. 8.) FVM rendeletben találjuk. A hi-
vatkozott miniszteri rendelet foglalkozik a telek-
alakítás sajátos szabályaival. Ennek értelmében 
telket úgy kell kialakítani, hogy a kialakuló tel-
kek köz- vagy magánútról gépjárművel könnyen 
megközelíthetők legyenek. Meglévő telkek ese-
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tében a telekegyesítés, a telekhatár-rendezés ab-
ban az esetben is engedélyezhető, ha az új telek, 
illetőleg a telkek területnagysága, egyéb mérete 
nem felel meg a területre vonatkozó jogszabályok 
előírásainak. Ez az előírás azonban telekhatár-
rendezés esetén csak akkor alkalmazható, ha 
a kialakuló telkek méretei a korábbihoz képest 
az építésügyi előírásoknak jobban megfelelnek. 
Meglévő beépített telket érintő telekalakítás az 
előzőekben foglaltakon túlmenően csak akkor en-
gedélyezhető, ha a kialakuló telkek beépítettsége 
az építésügyi előírásoknak megfelel. Azonos elő-
írás vonatkozik az olyan telkekre is, amelyekre 
érvényes építési engedélyt adtak ki. Amennyiben 
az építésügyi szabályoknak megfelelő telekalakí-
tás a telken fennálló építményt részekre osztaná, 
a telekalakításra engedély csak akkor adható, ha 
az építményt elbontják, áthelyezik, vagy ha a 
kialakuló új telekhatárnak megfelelően határfa-
lakkal, továbbá belsőépület-gépészeti hálózat és 
a tartószerkezetek, valamint a tetőzet és tetőfedés 
teljes szétválasztásával és közműcsatlakozások 
külön-külön bekötésével önálló építményekké 
(épületrészekké) alakították át.

A nyúlványos telekre és az úszótelekre további 
részletszabályokat a hivatkozott miniszteri ren-
delet 4. §-a tartalmaz (nyúlványtelek szélessége, 
hosszúsága stb.).

3. A telekalakítási eljárás

A telekalakítási eljárás kérelemre induló eljá-
rás, amelynek részletes szabályait a módosított 
338/2006. (XII. 23.) Korm. rendelet II/A fejezete 
határozza meg. A kérelemre indult hatósági ügy 
esetén – mint ahogy az a jogintézmény nevéből 
is következik – az eljárást az ügyfél által elő-
terjesztett kérelem indítja meg. A kérelem forma-
nyomtatvány pdf formátumban letölthető, vagy 
a Nyomtatványok menüpontban online is kitölt-
hető. A kérelem tartalma szerint a telekalakítási 
eljárás típusai a következők:

– telekalakítási engedélyezési eljárás, vala-
mint

– egyesített telekalakítási eljárás.
Az egyesített telekalakítási eljárás lefolyta-

tására irányuló kérelem alapján a telekalakítás 
engedélyezésére és a telekalakítási engedély jog-
erőre emelkedését követően a telek adataiban, 
továbbá a bejegyzett jogok és feljegyzett tények 
tekintetében a telekalakítással bekövetkezett vál-
tozásnak az ingatlan-nyilvántartásban történő 
átvezetésére irányuló eljárás indul meg.

A telekalakítás engedélyezését kérheti az elő-
zőekben hivatkozott kormányrendelet alapján:

– a telekalakítással érintett bármelyik telek 
bármelyik tulajdonosa,

– a közös tulajdonban álló telek esetén bárme-
lyik tulajdonostárs,

– aki a telekalakítással érintett földrészlet te-
kintetében tulajdoni igényt érvényesít,

– az elbirtoklás megállapítása iránt polgári 
eljárást kezdeményező,

– ha a telekalakítás során legalább nyolc új épí-
tési telek keletkezik, a tulajdonostársaknak a 
területnagyság szerinti többsége és végül,

– az a személy, aki a telekalakításról a tulaj-
donossal írásban megállapodott.

Egyesített telekalakítási eljárás iránti kérelmet, 
az az előzőekben felsorolt jogosult nyújthat be, 
aki az ingatlan-nyilvántartásról szóló törvény-
ben foglaltak szerint az ingatlan-nyilvántartási 
eljárás megindítására egyébként jogosult. Tehát 
a bejegyzés, feljegyzés iránti kérelmet fő szabály 
szerint annak kell kérnie, aki ezáltal jogosulttá 
válik (pl. vevő, vagyonkezelő stb.). Jogszabály 
rendelkezése, vagy a felek megállapodása ettől 
eltérhet. A kérelem előterjesztőjének ügyfélnek 
kell lennie ebben az esetben is. A kérelmet előter-
jesztheti az is, akinek a bejegyzett jogát érinti az 
ingatlan-nyilvántartási eljárás tárgya (pl. eladó, 
tulajdonos). A telekalakítási eljárás iránti kére-
lem tartalmát egyrészt a közigazgatási hatósági 
eljárás és szolgáltatás általános szabályairól szóló 
2004. évi CXL. törvény (Ket.), másrészt a már hi-
vatkozott 338/2006. (XII. 23.) Korm. rendelet ha-
tározza meg. Az egyesített telekalakítási eljárás-
ra irányuló kérelem esetén figyelemmel kell lenni 
az ingatlan-nyilvántartásról szóló 1997. évi CXIL 
tv., valamint a végrehajtására kiadott 109/1999. 
(XII. 29.) FVM rendeletre is. A törvényi előírás 
értelmében a kérelemnek tartalmaznia kell az 
ügyfélnek és a képviselőjének a nevét, lakcímét 
vagy székhelyét, az ügyfélnek a hatóság dönté-
sére való kifejezett kérelmét, továbbá meg lehet 
adni az elektronikus levélcímet, a telefaxszámot 
vagy a telefonos elérhetőséget. A kormányrende-
let a kérelemben további adatok feltüntetését írja 
elő. Így fel kell tüntetni

– természetes személy kérelmező esetén a 
személyi azonosító adatokat,

– gazdálkodó szervezet kérelmezőnél a szer-
vezet statisztikai számjelét,

– telekalakítással érintett tel(k)ek helyrajzi 
számát, tel(k)ek fekvése szerinti település 
megjelölésével,

– a kérelmezett telekalakítási eljárás típusá-
nak megjelölését,

– a telekalakítás célját és végül,
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– az igazgatásszolgáltatási díj befizetésének 
igazolását.

A telekalakítás célja lehet a kormányrendelet 
értelmében 

– telekcsoport újraosztása,
– telekfelosztás,
– telekegyesítés és
– telekhatár-rendezés.
A telekalakítási eljárás megindítása iránti ké-

relemhez minden esetben mellékelni kell továbbá 
a geodéziai tervezési szakterületen építészeti mű-
szaki tervezési jogosultsággal és ingatlanrendező 
földmérő minősítéssel rendelkező, földmérő által 
elkészített telekalakítási dokumentációt, amely 
a következőkben felsorolt munkarészeket tartal-
mazza a telekalakítás céljának függvényében.

 1. Az állami alapadatok adatszolgáltatási 
számlájának száma

 2. felhasznált hiteles adatok megjelölése
 3. mérési és számítási jegyzőkönyv
 4. mérési és számítási vázlat
 5. koordináta jegyzék
 6. területszámítási jegyzőkönyv
 7. digitális változási vázrajz
 8. a digitális változási vázrajz legalább öt ki-

nyomtatott eredeti példánya, aláírásokkal 
és bélyegzővel ellátva

 9. területkimutatás
10. tervezési és kitűzési (kiosztási) vázlat
11. ha a változás előtti és utáni telkek együttes 

száma 5 db-nál több
 a) műszaki leírás
 b) vizsgálati jegyzőkönyv
12. telekalakítási helyszínrajz, az ingatlan-nyil-

vántartási térképnek megfelelő méretarány-
ban, amely a következőket tartalmazza:

 a)  a telekalakítással érintett telkek, a te-
lekalakítás utáni állapot szerint,

 b)  a telekalakítással érintett telkeken meg-
lévő (és nem bontásra szánt) építmé-
nyek kontúrvonalai, 

 c)  a telekalakítással érintett telken meglé-
vő építmények közül a telekalakítással 
érintett telekhatárhoz 4,0 m-en belül 
eső építmények távolsága,

 d)  a telekalakítással érintett telken ter-
vezett jogerős és végrehajtható építési 
engedéllyel rendelkező vagy bejelentés 
alapján nyilvántartásba vett építmények 
közül a telekalakítással érintett telek-
határhoz 4,0 m-en belül eső építmények 
távolsága a tervezett telekhatártól,

 e)  a 20%-nál nagyobb átlagos lejtésvi-
szonyok esetén a másfél méterenkénti 
szintvonalak,

 f)  utat érintő telekalakítás esetén az útka-
tegóriának, a közút területváltozásának 
feltüntetése,

 g)  a tervezett telekalakítás után létrejövő 
telekméretek, beépített telkek esetén 
megjelölve a telek beépítettsége mérté-
kének a változását is.

13. digitális adatállományok (változási váz-
rajz, változási állomány, telekalakítási 
helyszínrajz, egyéb digitális munkarész) 
nem újra írható adathordozón

14. kísérő bizonylat (a készítő neve, a munka-
száma, a munka megnevezése, település, 
fekvés, érintett telek (telkek), helyrajzi 
száma(i), változás típusa)

15. a telekalakítási dokumentáció tartalom-
jegyzéke.

4. Határidők, közreműködő szakhatóságok

A telekalakítási engedélyezési eljárásban az ügy-
intézési határidő 30 munkanap. Amennyiben 
a telekalakítási dokumentáció záradékolása a 
kérelem benyújtása előtt megtörtént, az ügy-
intézési határidő 22 munkanap. A telekalakítási 
engedély a jogerőre emelkedésétől számított 1 
évig hatályos. Az egyesített telekalakítási eljárás 
iránti kérelem esetén a változásátvezetési eljárás 
a beadvány széljegyzésével, a telekalakítási en-
gedély jogerőre emelkedését követő munkanapon 
indul meg. Ez alól kivételt képez az az eset, ha a 
telekalakítási engedély a másodfokon emelkedik 
jogerőre. Ebben az esetben a változásátvezetési 
eljárás a jogerős határozatnak a körzeti föld-
hivatalhoz történő beérkezése napján indul meg. 
Abban az esetben, ha az egyesített telekalakítási 
eljárás esetén a változásátvezetési eljárásra irá-
nyuló kérelem teljesítésére nincs lehetőség, a 
telekalakítási engedély jogosultja a szükséges 
okiratok benyújtásával 1 éven belül külön ingat-
lan-nyilvántartási eljárás megindításával kérheti 
a változásnak az ingatlan-nyilvántartásba tör-
ténő érvényesítését. A telekalakítási eljárásban 
számos esetben szükség van szakkérdések el-
bírálására. Ennek megvalósítására – a már több-
ször hivatkozott kormányrendelet – különböző 
szakhatóságokat jelöl ki. Az ügyfélnek az eljárás 
megindítása előtt benyújtott kérelmére a kijelölt 
hatóság előzetes szakhatósági állásfoglalást ad 
ki, amely 6 hónapig felhasználható. Fontos tudni, 
hogy az előzetes szakhatósági állásfoglalás csak 
a földhivatal által záradékolt változási vázrajz és 
terület-kimutatás alapján kérhető. (Eddigi tapasz-
talatok azt mutatják, hogy előnyös ezzel indítani 
a telekalakítási eljárást.) A földhivatal a telek-
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alakítási dokumentációt 10 munkanapon belül 
vizsgálja meg és amennyiben a változási vázrajz 
adattartalma az állami adatok közé beilleszthető, 
ezt ennek megfelelő záradékkal látja el. A föld-
hivatal a záradékolt változási vázrajz, a terület-
kimutatás, valamint a telekalakítási helyszínrajz 
hiteles másolatának megküldésével keresi meg a 
szakhatóságokat állásfoglalásuk beszerzése céljá-
ból, amennyiben az előzetes szakhatósági állás-
foglalás nem áll rendelkezésre. Az előzőekben 
említett megkeresés nem történik meg abban az 
esetben, ha a kérelem tárgyát képező telket (telke-
ket) érintő változtatási vagy telekalakítási tilalom 
van az ingatlan-nyilvántartásba feljegyezve. Ez e-
setben a kérelmet – a szakhatóságok megkeresése 
nélkül – a földhivatal elutasítja. A földhivatali 
telekalakítási eljárásban közreműködő szakha-
tóságok jegyzékét a kormányrendelet 4. számú, 
illetőleg e cikk melléklete tartalmazza.

5.  A telekalakítási engedélyezési eljárás 
igazgatási szolgáltatási díja

A telekalakítási engedélyezési eljárás során igaz-
gatásszolgáltatási díjat kell fizetni, amelynek rész-
letes szabályait a 166/2009. (XII. 9.) FVM rendelet 
tartalmazza. A hivatkozott jogszabály értelmében 
az első fokú eljárás során érintett ingatlanonként 
14 000,– Ft összegű igazgatásszolgáltatási díjat  
kell fizetni. Az engedélyezési eljárásban érintett 
ingatlanként telekegyesítés, telekhatár-rendezés 
esetén kiinduló állapot szerinti földrészletek szá-
mát, a telekfelosztást, a telekcsoport újraosztása 
esetén pedig a kialakuló földrészletek számát kell 
figyelembe venni. Az eljárásban hozott döntés el-
len benyújtott fellebbezés díja 30 000,– Ft. A díj-
fizetési kötelezettség azt terheli, aki az eljárás le-
folytatását kéri. A telekalakítási engedély jogerőre 
emelkedését követően a telek adataiban, továbbá 
a bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekinte-
tében a telekalakítással bekövetkező változásnak 
az ingatlan-nyilvántartásban történő átvezetésére 
irányuló eljárás igazgatási szolgáltatási díját és 
megfizetésének módját az 1996. évi LXXXV. Díj-
törvény rendezi.

A díjfizetési kötelezettség kizárólag a kérelem 
előterjesztésével egyidejűleg a körzeti földhivatal 
pénztárába történő készpénzbefizetéssel vagy a 
megyei (fővárosi) földhivatalnak előirányzat-fel-
használási keretszámlája javára történő készpénz-
átutalási vagy átutalási megbízással teljesíthető. 
(A megyei földhivatalok előirányzat-felhaszná-
lási keretszámlájának számlaszámait az emlí-
tett 166/2009. (XII. 9.) FVM rendelet melléklete 

tartalmazza). A díj megfizetésének elmulasztása 
esetén a kérelmező a hiánypótlási felhívás kéz-
hezvételétől számított 10 munkanapon belül kö-
teles a díj megfizetését igazolni.

A jogorvoslati eljárásban megfizetett díjat az 
ügyfélnek vissza kell téríteni, ha a közigazgatási 
hatóság vagy a bíróság által felülvizsgált döntés 
az ügyfél hátrányára részben vagy egészben jog-
szabálysértőnek bizonyult. A visszatérítést a föld-
hivatal 5 munkanapon belül rendeli el, és annak 
teljesítéséről 22 munkanapon belül intézkedik.

Összefoglalás

A telekalakítási eljárást a kormány 2010. január 
1-jétől első fokon a körzeti, másodfokon a me-
gyei földhivatalok hatáskörébe utalta. A feladat 
ellátásáról négy különböző szintű jogszabály ren-
delkezik. A szerző az említett jogszabályok elő-
írásait foglalja össze, és ismerteti a telekalakítási 
engedélyezési eljárás és az egyesített telekala-
kítási eljárás szabályait, kitérve a telekalakítási 
dokumentáció tartalmára, a közreműködő szak-
hatóságokra és az eljárásért fizetendő igazgatási 
szolgáltatási díjra.

A telekalakítással kapcsolatban rövidesen vár-
ható – a minisztérium jelzése alapján – néhány 
pontosítás, amely a gyakorlatban felmerült ta-
pasztalatok alapján szükséges.

IRODALMI HIVATKOZÁS

Tóth Sándor FVM FTF főosztályvezető-helyettes 
előadás-vázlata

New law on real estate formation
Fenyő, 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.
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