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Az elérendo cél: gondolatébresztes!

1. Teruletek es ertelmezesek

2. Az ingatlan-nyilvantartas és a valosag
3. Lakoszoba es felszoba

4. Alapteruleti mutatok

5. Melyiket mikor? — javaslatok



1. Teruletek és ertelmezések /1.

a) jogszabaly alapjan

b) szervezeti javaslat alapjan



a) jogszabaly alapjan
@ 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (OTEK)

az orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelmeényekrol
- netto alapterulet (a helyiségek alapteruletei)
- brutto alapterulet (nettd + épszerk alapterulete)
- hasznos alapterulet (belmagassag legalabb 1,90 m)
- szintterulet (0sszes epitmenyszint bruttd alapterulete)

= 47/1998. (X. 15.) F6v. Kgy. rendelet (BVKSZ)

a Budapesti Varosrendezeési és Epitési Keretszabalyzatrol
- bruttd szintterulet (kissé eltér az OTEK-t6l)

& 25/1997. (VIIIl. 1.) PM rendelet de: 2005. IX. 9-t6l hatalytalan!!!
- bruttd és nettd teruletek



b) szervezeti javaslat alapjan

v MAISZ-RICS Magyarorszag ajanlasa iroda bérterulethez
pl. ,A hasznos terulet fogalom alkalmazasa, mely mar
elnevezésebll adoddan is szubjektiv és ezert
félreérthetd, nem ajanlott”

& Magyar Letesitménygazdalkodasi Szovetséeg (HFMS)
- sokféle teruleti értelmezés

a EVS 2012 (Az EVS 2009-ben nem volt meghatarozas)
pl. ,bruttd kulso terulet (vagy brutto alapterulet)”,
,oruttd belsé terulet (vagy belso alapterulet)”,
,netto alapterulet (vagy tenyleges terulet)”

¢ bankok sajat szabalyzati ajanlasai illetve eloirasai



1. Teruletek és ertelmezések /2.

a) telekre vonatkozo teruletek
- telek terulet (adottsag, illetve minimumat szabalyozzak)
- beépitett terulet (maximumat szabalyozzak)

- zoldfelulet (minimumat szabalyozzak)

b) Felepitmenyre (epuletre)

- nettd, bruttd, hasznos terulet

- redukalt terulet — (mikor, mire hasznaljuk?)
- lakas, lakdszoba, félszoba terulete stb.






Brutto és netto alapteriiletek aranyanak valtozasa

.. afal vastagsaganak fliggvényeben
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2. Az ingatlan-nyilvantartas és a val6sag

a) ,alapjaban eltér’ a tényleges mérettdl
melyiket kell figyelembe venni? (= Inyt, kdzhitelesség)

b) modositas utan elter az eredeti meérettol
- nagyobb brutto terulet (pl. utolagos hoszigeteles miatt)
mikor szabalyos? (OTEK: max. 10 cm)

- kisebb netto terulet (pl. utdlagos vizszigetelés miatt)



3. Lakdszoba és félszoba (egyéb ,,szoba”)

Az ellentmondas oka jogi: nem az ingatlanok mindegyikére
értelmezhet6ek és nem egyerteimiek a fogalmak.

Pl.: az OTEK 2008. szeptemberi modositasa, szoba és
lakdszoba teruletéenek meghatarozasa. A hatosagok
ugyanis az OTEK illetve a ,Szoc-pol rendelet’ alapjan
hozzak meg dontéseiket (épitési engedelyezeési
eljarasokkal, egyes allami tamogatasok odaitéléesevel
stb. kapcsolatban)

Lakastv: - a lakdszoba alapterilete a 12 m?-t meghaladja,
- a féelszoba 6 m?-nél nagyobb, de nem tdbb 12 m?2-nél

OTEK: - alakdszoba alapteriilete legalabb 8 m?2 (4 m2 kiilonbség)
(- Az irodai, és egyéb rendeltetési szoba
hasznos alapterilete 6 m?-nél kisebb nem lehet)

Szoc-pol: a lakoészoba és félszoba a Lakastv. szerintiek. 10



4. Alapteruleti mutatok

- legnagyobb beepitettseg, %, (.beépitési szazalék”)

- szintterlleti mutatd, m4/m? (bruttc’) szintter[]letek/telek)

- Iegkisebb zé')ldfelijlet, % (egy-, két-, haromszintes novényallomany)
- vezetékek biztonsagi ovezeti terulete, m

Valamennyi szabalyozottsaga (jogszabalyok, HESZ-ek,
BVKSZ - sok megengedéssel!) jelentésen befolyasolja az
ingatlanok erteket.
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Es most példalozas. ..



5. Melyiket mikor?

A ,jatékszabalyokat” id6ben tisztazni kell /1 !

— Peldaul a megbizoval: melyik jogszabaly vagy mas elGiras
szerinti fogalmak szerinti a szakvelemeny (helyes, ha mi
javasolunk);

— Ha van a megbizonak vonatkoz6é dokumentuma, azt meg kell
Ismerni, €s hivatkozni kell ra:

pl. az UniCredit-nél:

"Figyelembe véve a 253/1997.(XI11.20) Korm. rend. 2008. szept. 12-t4l
hatalyos modositasat, a meéltanyolhatosag szempontjabdl a félszoba

hasznos alapteriilete a 8 m2-t meghaladja, de nem haladja meg a 12

m2-t (8 m2-12 m?).”

(Pongyola fogalmazas, de a semminél azért talan még ez is jobb...)
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5. Melyiket mikor?

A ,jatékszabalyokat” id6ben tisztazni kell /2!

F6leg ingatlanfejlesztésnél:

— megismerni a HESZ rendelkezéseit (mar lehet internetrdl is);

— szemelyes targyalason tisztazni illetve egyeztetni:
- a kapcsolatos fogalmak egyez6 értelmezése;
- szabalyozas(ok) modositasai;
- altalanos €s sajatos feltetelek, es kielégitesuk modja;
- valamilyen szint( irasossag biztositasa (vedd magad!).

— a feltéetelek alapjan az ingatlan ertékvaltozasainak osszegzese

peldaul tablazatos formaban (az értékbecsl6 esetleges javaslataval)
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Ko6szonom a figyelmet.
Tovabbi j6 munkélt4!



