8/2018. AM rendelet
14. fejezet Tarsashaz- és szovetkezetihaz-alaprajzok tartalma, megjelenitése
Ez a rész volt a korabbi rendelet legvitatottabb része, tartok téle, hogy megint az lesz.

Nagyon sokan vartak, hogy az ingatlan-nyilvantartasi végrehajtasi rendelet azon szabalyat, hogy
alaprajznak jo ez épitész terv is, eltorlik. Nos éppen az ellenkezdje tortént, most mar itt is az van,
hogy tovabbra sem sziikséges mindig foldmér6 altal készitett alaprajz a tarsashazi bejegyzéshez.
Ujonnan épitett épiilet esetében elfogadhat6 az épitészeti-miiszaki dokumentaci6, ha az tartalmazza
a meghatarozott tartalmu alaprajzot, és a bejegyezhetd alapteriileteket. Ha belemegyiink a
részletekbe, akkor azért lathato, hogy nem lesz egyszerti az épitész dolga, ha alaprajzot akar leadni,
hiszen példaul meg kell adnia a EOV transzformacioba bevont pontok szamat, ehhez az adathoz
foldméro kozremiikodése nélkiil nem is juthat hozza. Tovabba a 35. § (1) bekezdés szerint valtozasi
allomanyt is kell késziteni.

Az nekem se vilagos, hogy az ilyen épitészeti alaprajzot vizsgalni és zaradékolni kell-e a hivatalnak,
de az Inyvhr 4j 64/A. § ezt sugallja: Az ingatlan alapteriiletének ingatlan-nyilvdntartdsi
atvezetéséhez az ingatlaniigyi hatésag az alaprajzhoz tartozé numerikus tertiletszamitdst vizsgalja.

A masik neuralgikus pont a lakasok teriilete. Az ingatlan-nyilvantartasi térvény csak annyit ir, hogy
az alaprajzon az 6nalld ingatlan alapteriiletét kell feltiintetni. Az alapteriilet fogalmat nem hatarozza
meg. A rendelet 33. § (9) bekezdése szerint a nett6 alapteriiletet kell bejegyezni a valaszfalak
teriiletével egyiitt a beltéri magassagtol fiiggetleniil. Az EOI-n beliili szintek kozotti kozlekedést
szolgalo 1épcs6k feljar6i a nettd teriiletbe beszamitandék. Az erkélyek, loggidk, teraszok és
tetGteraszok alapteriiletei nem szamitanak bele ebbe a teriiletbe, de azokat kiilon fel kell tiintetni az
alaprajzon. Hogy ennek a kiilon feltiintetett, és a nyilvantartasba be nem jegyzett teriiletnek mi az
értelme, az szamomra nem vilagos.

A nett6 alapteriilet fogalmat az OTEK hatarozza meg, eszerint: Netté alapteriilet: helyiség vagy
épliletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott tér vizszintes vetiiletben szdamitott tertilete.
Rogton lathatd, hogy a kataszteri nett6 — kénytelen vagyok a jelzo6t hasznalni, hogy
megkiilonboztessem a masik nett6tdl — nem egyezik ezzel, sem az ott meghatarozott brutt6, vagy
hasznos alapteriilettel sem. Kialakitanak egy dj fogalom meghatarozast, de sajnos egy meglévé
nevet hasznalnak ehhez. A hétkdznapi életben a hasznos alapteriiletr6l beszéliink legtdbbszor, ezen
alapulnak az ingatlan {igyletek, ez szerepel az épitéshatdsagi eljarasokban is. A rendelet
hatalybalépését kovetGen készitett alaprajzok szerint az 6nallé ingatlanok teriiletei megndnek.
Ennek az ingatlan forgalmat érint6 hatasait még nehéz megbecsiilni. Lakas vasarlaskor tudni kell
majd azt is, hogy 2018. julius el6tti-e a bejegyzés, mert két egyforma lakasnak mas lehet a teriilete a
tulajdoni lapon, példaul ha a t6bb iitemben atadott épiiletekrdl részben a régi, részben az 1ij rendelet
szerint késziil alaprajz.

Ha korébban bejegyzett épiileten beliil van az EOI hatarvonal valtozas, akkor az errdl készitett
alaprajzon az érintett lakasok teriiletét ujra meg kell hatarozni, és ezzel valtoznak a tarsashazon
beliil a tulajdoni aranyok is, ami hatranyosan érinti a valtozott rész tulajdonosait. Ezeknek a tertilete
megnd, a tobbi lakas teriilete valtozatlan marad, igy a k6zos koltségekbdl egyforma lakasok esetén
is nagyobb hanyadot kell fizetniiik. Ezt csak a teljes épiilet alaprajzainak atdolgozasaval lehet
megsziintetni, de a valtozatlan szintek esetén ennek nincs jogi indoka. Meglevé tarsashazon beliili
onall6 ingatlanok kozotti valtozas esetén a valtozas elotti és utani teriiletek dsszege eltérd lesz.

Az 1j kataszteri nettd teriilet hozadéka, hogy ez nem lesz egyezd az épitésiigyi dontésekben
szerepl6 teriiletekkel, tehat nem lehet elvarni az egyezdséget, nem lesz kényszer a foldmérdk felé,
hogy mindendron ugyanazt a teriiletet mutassak ki.

A kovetkez6 probléma az EOI elhatroléasa. A tarsashazi torvénnyel egyezben a tartoszerkezeti falak
és a strang tarsashazi kiilon tulajdonban wvan. A falak funkcidjanak meghatarozasahoz



(tartoszerkezeti vagy valaszfal) véleményem szerint a foéldmér6k nem rendelkeznek elegendd
ismerettel, ehhez legalabb a kiviteli terv sziikséges, vagy egyeztetés a tervezovel, kivitelezovel. Ezt
pedig tudni kell, mert a két 6nall6 ingatlan kozotti falnal tartészerkezet fal esetén a fal szélén,
valaszfal esetén a fal kozepén lesz az ingatlan hatara.

A részleteket tekintve valtozas meég, hogy a kataszteri nettd teriiletet négyzetméter élesen kell
megadni, eddig sok helyen szazad négyzetméterre tortént a bejegyzés.

EOI hat4rvonaldnak valtozasa esetén csak a valtozott 6nall6 ingatlanokrol kell alaprajzot késziteni.
Tovabbra is kell a helyiségeknek azonosité szamot képezni — a hogyanjat is szabalyoztak — és
funkciét felirni, de ezeknek nincs szerepe a késébbiekben.

Leadand6 a kérelem, valtozasi allomany, és 3 példany kinyomtatott alaprajz.

2018. julius 14.
Hajdu Gyorgy



