Alaprajzok hibahalmazai

Sandor Jozsef

Motto: A féldmérési hibdk nem
éviilnek el soha...

Akik valamennyire figyelik a szakma
torténéseit, eseményeit, azoknak
valoszinilleg nem meglepetés, hogy
jelen cikkem cimében ismét szerepel
az ,Alaprajzok” fogalom. De ez most
mégis mas lesz.

Mint ahogy a Vandorgytlésen, sGt
mar a tavaszi foldmérénapon is kihang-
sulyoztam: ,....pedig én nem akarok
Cato lenni...” és még inkabb nem Don
Quijote de la Cato... Eppen ezért most
mair nem az alaprajzok készitése, vizs-
galata korili anomalidkkal kivanok fog-
lalkozni, hanem annak csak egy, sza-
momra szakmai szempontbdl igen
fontos szegmensével. Az alaprajzkészi-
tés elokészitése soran tapasztalhato fel-
mérési, térképezési, esetlegesen terii-
letszamitdsi hibdk jogintézményével.

Iraisomban, a kormanyhivatalokban
kialakult igen valtozatos osztily-elne-
vezések helyett az ingatlaniigyi hato6-
sag, vagy régi nevét, a foldhivatal meg-
nevezést fogom hasznalni. Valamint,
ha tarsashazakat emlitek, akkor termé-
szetesen odaértem a szovetkezeti hdza-
kat is.

Az elmult négy év alatt végzett fel-
méréseim, informacio- és adatgytj-
téseim alapjan arra a vizsgalati ered-
ményre jutottam, hogy jelenleg, ha
egy 2013. el6tt alapitott tirsashazhoz
megrendeli egy foldméro kolléga az
eredeti alaprajzokat a foldhivatalbdl,
akkor mintegy 8-10% annak a val6szi-
niisége, hogy nem fogjik tudni azt a
részére szolgaltatni, mivel ,az alap-
rajz az irattdrunkban nem fellelhet6”.
Ezzel kapcsolatban dllispontomat mar
elég részletesen kifejtettem e lap 2016.
5-6. szamaban. Itt most csak azt hang-
sulyoznam ki ismét, hogy a hatilyos
1997. évi CXLI. torvény 18.§ (1) bekez-
dése szerint: , Az egyéb ondllo ingatla-
nok alaprajza vagy egyéb dbrdzoldsa
az dllami ingatlan-nyilvdntartdsi tér-
képi adatbdzis része.”

Vagyis az ilyen nem szolgaltathat6
alaprajzok esetében felborult az egysé-
ges ingatlan-nyilvantartds, mivel a tulaj-
doni lapon nyilvantartott szoveges €s

szamszerusitett adat- és informaciohal-
mazok mogott nincs ott a masik 6 tar-
topillér, az ingatlan-nyilvantartasi tér-
képi adatbazis, illetve az annak részét
képez6 alaprajz. Ez szerintem ugyan-
olyan térképezési hiba, mint amikor
egy felépitményi valtozast vagy telek-
alakitdst a tulajdoni lapokon atvezet-
nénk, de a térképen nem jelenne meg

a valtozas.

Ezért hangoztatom mar évek Ota,
hogy amikor a hivatalok megallapitjak
az alaprajzok hidnyat, akkor az ligy-
fél részére torténd tajékoztatd igazo-
las kiadasaval egy id6ben el kéne indi-
taniuk az alaprajzok (és sok esetben
az alapito okiratok) potlasi eljarasat -
kiilonos tekintettel az adatgazdai sta-
tuszukra, illetve arra, hogy ezt az alap-
rajzhidnyt tartalmilag egyértelmiien
térképi/térképezési vagy inkabb tény-
szerlien térkép nélkiliségi hibanak
kell/kellene tekintenitik.

Természetesen ebbe a potlasi elji-
rasba beleértem azt is, hogy Ujra, nagy
alapossiggal atvizsgaljak az irattarukat,
irattaraikat. Mondom ezt arra alapozva,
hogy idén nyiron megkerestem mind-
azon jardsokat, melyek kordbban nem
tudtik részemre szolgaltatni valamely
tarsashdz alaprajzait. A visszaérkezd
valaszokbol kidertilt, hogy a kordbban
»2nem fellelhetd” alaprajzok tObb mint
40%-a elOkeriilt, mert csak ,rossz helyre
volt visszatéve”; ,az 0j kolléga nem
tudta, hogy hol kéne keresni”; ,vélet-
leniil be tették egy masik iratba”...

Ugyanakkor - mivel azért az alapraj-
zok mintegy 90%-a rendelkezésre all,
és tudjak szolgiltatni - most dttérek
az ezekkel kapcsolatos vizsgilodasaim
megillapitdsaira.

A szolgaltatott alaprajzok mintegy
7%-andl talaltunk eredeti hibat, melyek
fobb tipusai a kovetkezdk voltak (a tel-
jesség igénye nélkil):

- valamely helyiség teriiletét hibasan
szamoltak, vagy duplan, vagy kihagy-
tak;

- valamely épiilettartozék (erkély, log-
gia, terasz) lemaradyt;

- tiikr6zott dbrazoldsu az alaprajz a
valosighoz képest; stb.

Ezeket - a hivatallal egyeztetve vagy a
tényleges munkit megel6zéen - fel-
mérési, térképezési és teriiletszami-
tasi hiba cimén, vagy esetleg az aktu-
alis munka soran elkészitésre kerilo
munkarészekkel lehet rendezni.

A szolgaltatott alaprajzok tovibbi
b6 20%-anal megillapithato volt, hogy
az alaprajzi tartalom eltér a nyilvan-
tartasi térképi adatbazis térképi tar-
talmatol és/vagy a tényleges helyszini
allapottol.

De itt dlljunk meg egy rovid kitérd
visszatekintés erejéig. A 25/2013.
(IV.16.) VM rendelet (tovabbiakban:
25/2013.) vonatkoz6 rendelkezései-
nek a hatdlyba 1€pése elott, az alapraj-
zokat még az épitészek készitették. A
legtobb esetben nem is a megvalosult
allapotrol, hanem az eredeti engedé-
lyezési tervek, vagy a kiviteli tervdo-
kumentaci6 alapjan. Erre is tekintet-
tel - véleményem szerint - feloldando
eltérésnek, hibanak azt kell tekinte-
niink, ahol az épiilet alaprajzrol meg-
hatarozhat6 (leolvashatd) méretei és
a térképi méretei illetve a tényleges
helyszini allapot kozotti eltérések a
25/2013. 3. sz. mellékletében foglal-
tak szerint is, az adott részletpontokra
vonatkozo tirésértékeknél nagyobb
eltéréseket mutatnak. Ezek a vizsgala-
tok elsddlegesen az épiilet kiilsé fal-
sikjaira vonatkoznak. De ezen tulme-
nden kiilon kérdéskort képeznek még
az épileten beliili eltérések, melyek
jo része éppen abbdl fakadhat, hogy a
hivatalba az eredeti tervrajzbol ,0ssze-
hozott” alaprajz keriilt, de a kivitelezés
soran nem egészen az valosult meg. Itt
kell megjegyezniink, hogy az alapraj-
zok tartalmat - jogosultsag hidnyiban
- korabban nem vizsgaltak foldmérési
szempontbdl, helyszini ellendrzését
pedig még manapsag sem végezheti
el az ingatlantigyi hatosig a hatélyos
2012. évi XLVI. torvény (tovabbiak-
ban: Fttv)) 24.§ (1) bekezdésében fog-
laltak szerint: ,A foldméré a mérés ...
végzése érdekében ... barmely ingat-
lanra - a lakds és a nem lakds céljdra
szolgdlo helyiségek kivételével — belép-
het.” Természetesen ez rogton felveti
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ennek, a mintegy 2,1 millié nyilvan-
tartott egyéb 6nall6é ingatlannak az
ellendrizhetdségét, jobban mondva
ellendrizhetetlenségét. Véleményem
szerint, az épitésiigyi hatosagok ellen-
6rzési jogkoréhez hasonl6 jogkort
kéne kapniuk az ingatlantigyi hat6sag
jogosult munkatarsainak is, az ilyen
ingatlanok helyszinelhet&ségére.

Fenti kitérd utdn térjink vissza az
esetlegesen jelentkezd eltérések tag-
lalasara. Az eltéréseknek mintegy fele
engedé€ly nélkiili és/vagy be nem jelen-
tett idokozi viltozasokbol eredt, melye-
ket megfeleld valtozasi vazrajzzal és
épitéshatdsigi okirattal lehet rendezni,
osszhangban az Fttv. 14.§ (2) bekezdés-
ben, illetve a 25/2012. 56.§ (6) bekez-
désében foglaltakkal, mely szerint:
. Bejelentési kotelezettség elmulaszidsa
miatt elmaradt valtozdsdtvezetés nem
potolhaté felmérési vagy térképezési
hiba kijavitdsa jogcimén.” De persze
attol még ez is megakasztja a tényleges
megbizis targyat képezé modositisok
intézhetOségét.

Az eltérések masik nagy halmaza,
amikor megallapithat6, hogy a hirom
szegmens, a nyilvantartasi térképi tar-
talom, az eredeti alaprajz és a tényleges
helyszini dllapot - a fentebb hivatkozott
- megengedett trésértéken tul eltér-
nek egymdstol. Ezek tartoznak a klasz-
szikus felmérési, térképezési és teru-
letszamitasi hiba jogintézményébe.

Az altalanos, véletlenszerd hibakon
tal taldltam néhany jellemzd hiba tipust
is. Egyuttal itt ki kell hangsilyoznom
azt, hogy a tervezett 3D-s nyilvantartas-
nél ezek a hibak komoly problémakat
okozhatnak.

Viszonylag gyakori probléma, hogy
atirsashdz alaprajza - pestiesen szolva
- kdsz6nd viszonyban sincs a nyilvan-
tartasi térképen abrazolt épiilettel. Ez
tipikusan abbdl adodik, hogy az ala-
pit6 okiratot és a hozzitartoz6 alap-
rajzokat annak idején benyujtottik
atvezetésre. Majd az ingatlan-nyilvan-
tartdsi osztilyon dolgozo6 kolléga meg-
nézte a tulajdoni lapot, melyen taldlt is
egy ugyanolyan rendeletetési épiile-
tet, mint amilyenre az alapitas vonat-
kozott. Igy aggilytalanul elvégezte
a bejegyzést/atvezetést. Nem vizs-
galta azt, hogy a tulajdoni lapon meg-
nevezett épllet ténylegesen az alapi-
tando épiiletre vonatkozik-e, vagy egy

korabbira, melyet az6ta mar elbon-
tottak, €s helyette Gjat épitettek, vagy
jelentdsen atépitették, de ezt a valto-
zast - a vonatkozo6 jogszabalyi el6ira-
sok ellenére nem jelentették be a fold-
hivatalnak. Itt, azért jegyezziik meg azt
is, hogy ez a térképi dsszehasonlitd
vizsgalat nem is volt eldirt feladata az
adott ingatlan-nyilvantartasi tgyinté-
zének. A 2013-as jogszabily-modosi-
tas - a vizsgalat és zaradékolas kereté-
ben - ugy vélem ezeket a hibakat mar
ki fogja kiiszobolni. De a régiek majd
még sorra el6 fognak bukkanni, s akkor
ezeket mind hivatalbol kell javitani.

A kovetkez6 hibatipusokkal kapcso-
latban ki kell azt hangsulyoznom, hogy
bar elsodlegesen ezek Budapesten
jelentkeztek, de ismerve hazink nagy
varosainak az épitészetét, ugy vélem,
szinte mindegyikben el6bukkanhatnak
(majd) hasonl6 hibak, problémak.

A térképeink digitalis dtalakitdsinak
L,nagy vesztesei’ a levetitett falsikok.
Ezeket, jellemzben a szabatos varos-
mérési utasitas eldirasira, a korabbi
analég térképeink mind tartalmaz-
tak, de a digitalizalds valahogy ,lefelej-
tette” ezeket, illetve legyiink szakmailag
pontosak: a DAT-szabdlyzat a levetitett
falsikot nem allami alapadatként hata-
rozza meg, hanem csak alapadatként.
Véleményem szerint ezt a besorolasi
szintet felil kéne vizsgilni. Ami per-
sze ugyanolyan nehézségekbe tlitkoz-
het, mint mds jogszabdlyaink mddosi-
tasa. Pedig hat igy elég nehéz az emeleti
alaprajzokat beilleszteni a térképi épii-
letkeretbe. Eddig akarhany ilyen épi-
lettel volt munkam, mindig azzal kel-
lett kezdenem, hogy kezdeményeztem
az adott hivatalnal az emeleti falsikok
feltiintetését vagy 1j helyszini felmé-
rés, vagy az eredeti munkarészek alap-
jan. Ezen hidnyossagok potldsin el kéne
gondolkodni. Ugy vélem a hiinyzo
emeleti falsikok felmérésének az elGze-
tes megtervezéséhez jol hasznalhatéak
lennének a Google-Maps utcaképei.

A maisik hasonl6éan problematikus
szegmens az ugynevezett ,belsé udvar”-
ok hibas térképi abrazolasa. Riaadasul
ezeknél alegtobb esetben nem is a digi-
talizalaskor torténtek hibak, hanem mar
joval kordbban. Jellemzben az ilyen zart-
soruan beépitett épiiletek a XIX. szazad
utols6 negyedében illetve a XX. szdzad
elsé negyedében épiltek. Ezekbdl az

| (38236/389)

1. dbra. Az alapitdskor mdr tartalmazta azt a
vdltozdst, amit a nyilvdntartds még nem.

2. dbra. A vetitett falsikok el6zetes
megszemlélése a Gooogle-Maps segitségével

Z

ugynevezett ,szazadfordulos” id6kbol
nem tul sok mérési munkarész maradt
meg, csak leginkabb a térképek, melyek
szépen felszerkesztve tartalmazzak eze-
ket a bels6 udvarokat, ranézésre alak-
helyesen, csak éppen az nem allapit-
hat6 meg, hogy miként mérték fel, majd
szerkesztették a térképre.

Az 1930-as évek végén indult szaba-
tos varosmérés munkarészeibol viszont
az is megdllithat6, hogy hatalmas oda-
figyeléssel €s részletességgel mérték
fel ezeknek a hazaknak az utcafront-
jait, de a ,beltartalmat” nem mérték.
Egyszertien atszerkesztett€k a kordbbi
térképekrdl. Majd a digitilis dtalakitds
is kovette ezt a ,gyorsitd” gyakorlatot.
Itt jegyzem meg, nagyon halkan, hogy
a belsé birtokhatar-pontokat sem mér-
ték, ellendrizték, a rendelkezésre allo
munkarészek tanuisaga szerint!

Sokan felvetik felém a kérdést,
minek ennyit foglakozni ezekkel a
,belsé udvarokkal”? Azért mert ezek-
nél nem a bels6 udvar funkci6 alényeg
hanem, hogy az ott huzodo falak ugyan-
olyan értéki és fontossigu fofalak,
mint az utcafrontiak, vagy a tobbi
hatarvonal mentiek. S ha ezek hibasak,
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3. dbra. A ,belsé udvarokat mdr a szabatos
vdrosmeérés sem mérte

akkor ugyanugy nem lehet az alapraj-

zokat beilleszteni a térképi keretbe.
Az el6bbiekben leirt belso tartalmak

megfelel6 felmérésének a hidnya még
egy, mar most kialté problémat vetit
felénk: a ,belso telekhatarpontok” meg-
bizhat6saginak, vagy inkabb bizonyta-
lansiganak kérdésességét. Ezek kétfé-
leképpen is napfényre keriilhetnek.

- Alaprajz-modositds sorin a megszer-
kesztett egyéb 0Onillé ingatlanok
,hem férnek bele” az épiilet keretbe,
s ezaltal magaba a foldrészletbe sem,
vagy épp forditva: ,16tyognek” az
épiletkeretben. Ugyanakkor ezek-
ben az esetekben a hiba vizsgalatat, a
kérdéses hatarpont(ok) bemérését,
ellendrzését erdteljesen neheziti az
ingatlan(ok) zart beépitettsége.

- A masik eset, ha a régi épiletet
elbontjik, s az 0j épitése elott a
foghijat felmérik. Itt relative azért
konnyebb helyretenni a nyilvantar-
tast és javitani a hibat, mivel a tiszta
terepen legalabb nagy pontossaggal
be lehet mérni a tényleges allapotot.
De az igen nagyszamu tulajdonos,
mint potencidlis érintett, s igy fel-
lebbezési joggal bird, azért megne-
hezitheti a rendbetételt.

Raadasul ezeknél az eltéréseknél,
ugyanugy, mint mas térképi hatirvo-
nal eltéréseknél, az tigyfelekben kony-
nyen felmerilhet - sajnos, a foldhiva-
tal felelosségének a kérdése is. Lattunk
jo par ilyen témdju pert mar az elmult
évtizedekben.
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4. dbra. A ,belsé udvarok” falsikhibdi

A problémat igazabol ezeknél az
ugyeknél még az is fokozza, hogy az
ilyen belsé telekhatarpont-hibak mini-
mum még egy foldrészletet is érinte-
nek, de igen gyakori eset a hirmas,
négyes kozos hatirpont, mely esetén
ez mar nem csak harom, négy foldrész-
letet jelent(het), hanem ugyanennyi
tarsashazat is!

Jelen irissommal nemcsak a foldméré
vallalkoz6 kollégak, illetve a foldhivatali
foldméro kollégik figyelmét kivintam
felhivni ezen problémikra, hanem egy-
uttal az FM Foldiigyi €és Térképészeti
Fbosztalynak is kivintam jelezni ezeket,
mint az esetleges késobbi térképi felji-
tasoknil figyelembeveendd lehetséges/
sziikséges megoldando feladatokat.

Iraisomat szokisomnak megfelel6en
zarom: A ,szoktuk” a kozigazgatasban
nem jogi kategoria!

This paper does not consider the
administrative anomalies found during
the making of ground-plans, but the
reasons of missing data or work-sheets
and the various types of differences
between the information in the map
database and the actual state as well
as their causes and the modes of
resolving of contradictions.

The primary problem is supplying
the “untraceable” ground-plans. The
ground-plans are parts of the map

database of land registry, which
means that a missing map is an error:
in such cases, the land offices should
immediately start the procedure of
supplying them.

The differences between the existing
ground-plans and/or the map and/or the
actual state can be divided into two
groups. About a half of these deviances
arise from the differences between the
original ground-plan and the realized
state or the unreported changes; the
client can resolve this by submitting
a new ground-plan with the changes.
Another half of the deviances come
from the differences between the actual
surveying and/or mapping mistakes: the
foundation document/ground-plan is
not that of the building in the map; the
projected wall-face is missing from the
map database; there are linear errors
of the wall-faces in the quadrangles.

This paper intends to draw the
attention of all professionals to these
problems and tasks in order to raise
this question when updating maps in
the future.
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