Fedett terasz és hasznos alapteriilet kapcsolatanakitésjogi értelmezése
Baksa Lajos, dr. Jambor Attila

A Magyar Kormany szocialpolitikai és burokraciacsokenté intézkedései kbvetkeztében
a korabbinal jobban elétérbe kerlltek az épitési jogban hasznalt fogalmakrtelmezései.
Elég arra gondolnunk, hogy a CSOK igénybevétele & egyszeii bejelentéssel épithét
lakbhazak meghatarozasa soran is kiemelt szerepervaz alapterilet meghatarozasara
szolgalo ebirdsoknak. Bar latszolag egy épulet alapteruletétdmnyen megallapithatjuk,
de mint mindig itt is a lényeg a részletekben varés ezt végignézve rajohetink, hogy
talan mégsem olyan egyszéen meghatarozhat6 dologrdl van sz6. Ennek a
problémakdrnek egy eklatans példaja a fedett terasanelynek statusza a mai napig vitas
kérdés az épitésigy szeregilkozott. Jelen tdjékoztatéban a problémat és a latiséges
valaszokat jarjuk korul részletesebben.

1.
Miért fontos a hasznos alapteriilet meghatarozasa?

Az otthonteremtési tdmogatasokhoz és biirokraciacsokkent6 intézkedésekhez kothetd, hogy az
épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szolé 1997. évi LXXVIIL. tdrvény (tovabbiakban: Etv.)
2016. évben hatalyba lépett mddositasa utan a legfeliebb 300 m” Gsszes hasznos alapteriiletnél nem
nagyobb lakdépileteket egyszer(i bejelentés alapjan lehet megépiteni, illetve a lakasépitéshez
igénybe vehetbek allami tAmogatasok (tdmogatas, add-visszatérités) tobbek kdzott szintén
lakasmérethez kothetSek.

A fenti esetekben a hasznos alapterilet az, amely a jogszabdlyban fontos elemként megjelenik. Mivel
a lakéépiletekhez gyakran egyéb helyiségek is tartoznak (garazs, pince, terasz, stb.), igy sziikséges
volt jogszabdlyban meghatdrozni, melyek azok a helyiségek, épitményrészek, melyek a hasznos
alapteriilet meghatarozasa sordn figyelembe veendéek. A lakdsépitési tamogatds esetében a
vonatkozo eldiras kiilon meghatarozza a hasznos alapteriilet fogalmat és azokat a helyiségeket,
amelyeket figyelembe kell venni [1997. évi LXXVIII. tv. 33/A. §; 16/2016. (II. 10.) Korm. rend. 3. § (1)
bek. 5. pont].

Fontos lehet, hogy pontosan mi szamit bele a hasznos alapteriletbe, hiszen nem csak a lakasépitési
tdmogatas igénybevételére van hatasa, hanem a megvaldsitasra is: épitési engedély nélkil csak a 300
m? &sszes hasznos alapterilet alatti lakéépiilet épithet meg. E szempontbdl tehat nem mindegy,
hogy egy megépitett terasz beleszamit-e a hasznos alapteriiletbe, mivel adott esetben a lakasban
kialakitandd helyiségek szamanak novelésétdl veheti el a lehetGséget egy terasz megépitése.

Ki kell emelni, hogy a lakastamogatasi kormanyrendeletben hasznalt fogalmakat nem lehet az
épitésiigyi eljarasokban alkalmazandé fogalmakkal helyettesiteni. A gyakorlatban ez azt jelenti,
hogy épitésiigyi szempontbdl kizardlag az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl
52616 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet (tovabbiakban: OTEK) el8irasai szerint kell meghatarozni egy
épllet hasznos alapteriletét.

2.
A fedett terasz

Az épiiletek hasznos alapteriiletének meghatarozasahoz tehat az OTEK 1. szamu mellékelte szerinti
fogalmakat kell figyelembe venniink. Azonban mig olyan épliletrészek, helyiségek, mint a loggia,
erkély pontosan meghatdrozhatdak, a fedett terasz mar egy 0sszetettebb fogalom, mivel csak a
terasz van az OTEK-ban pontosan meghatarozva.



Az OTEK nem tartalmaz minden helyiségrél, épiiletrészrél konkrét fogalommeghatdrozast, ami a
gyakorlatban eléfordul. igy ha egy helyiség, vagy épiiletrész pontosan nincs definialva, akkor azt a
hozza kapcsolodo fogalmakkal tudjuk meghatarozni. A fedett terasz is hasonld szerkezet,
épitményrész, mivel a meghatarozasa pontosan nem szerepel a jogszabalyban.

A terasz fogalmat a kovetkez6képpen hatarozza meg az OTEK: a rendezett terepen vagy épiiletrész
zarofédémeén kialakitott helyiséghez, 6ndllo rendeltetési egységhez vagy azok k6zés kézlekedbihez
kapcsolodd, jarhatd szildrd burkolatu kiilsé tartézkodotér [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. szamu
melléklet 120. pont].

Fentiek alapjan a fedett terasz egy lehetséges meghatdrozdsa: egy, az éplilettel egybe, vagy kilon
épitett tetGszerkezettel lefedett, a rendezett terepen vagy éplletrész zar6fédémén kialakitott
helyiséghez, 6nallé rendeltetési egységhez vagy azok k6zos kozlekedSihez kapcsolddd, jarhaté szilard
burkolatu kiilsé tartézkodotér.

3.
Beleszamit-e a fedett terasz a hasznos alapteriiletbe?

Lathatd, hogy magat a fedett terasz fogalmat viszonylag egyszer(ien meghatarozhattuk, azonban ez
kozel sincs igy, ha azt akarjuk eldonteni, hogy a fedett terasz beleszamit-e a hasznos alapteriiletbe. A
terasz 6nmagaban nem, de miel6tt kifejtenénk ennek az okat, lassuk, milyen fogalmakat kell
alaposan attanulmanyoznunk, értelmezniink a kérdés megvalaszolasahoz.

3.1. Mit jelent a hasznos alapteriilet?

El6szor is fontos tudni, mi is az, amit keresiink, vagyis mit jelent a hasznos alapteriilet.

Hasznos alapteriilet: a nettd alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassdg legalabb 1,90 m
[253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. szamu melléklet 46. pont].

Régton taldlunk a definiciéban két olyan fogalmat, melyet az OTEK szintén meghataroz (vastagon
aldhdzassal jeloltiik). Ezt az elvet kovetve a kdvetkez6 definicidkat, illetve meghatarozasokat kell
megnézniink a jogszabalyban a fedett terasz kérdéséhez kapcsoldddan:

Netto alapteriilet: helyiséqg vaqgy épiiletszerkezettel részben vagy egészben kézrefogott tér
vizszintes vetiletben szamitott terilete [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. szamu melléklet 88.

pont].

Belmagassag: a padldszint és a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet alsé sikja kozotti
flgg6leges tavolsag [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. szamu melléklet 15. pont].

Helyiség: a rendeltetésének megfelelen éplletszerkezettel minden irdnybdl korilhatarolt,
jarofeliilettel rendelkezd tér, a beépitetlen tetStér kivételével [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1.
szamu melléklet 48. pont].

Padlészint: fodémszerkezetek vagy talajon fekvs aljzatszerkezetek jdrofeliilete.

Jarodfeliilet: emberi tartdzkoddas vagy kozlekedés céljara alkalmas feliilet [253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rend. 1. szamu melléklet 97. pont].

3.2. A terasz beleszamit a hasznos alapteriiletbe? Szempontok



Ha eljutottunk az egyes fogalmak értelmezésének végére a kovetkez6 megallapitasokat tehetjik a
terasszal kapcsolatban:

a) A terasz nem szamit bele a hasznos alapteriletbe, mivel a lefedés nélkil a belmagassag nem is
értelmezhetd, igy a hasznos alapterilet sem.

b) Ha viszont teraszunk emberi kozlekedésre alkalmas feliilettel, tehat padlészinttel rendelkezik (pl.
burkolt), és az OTEK szerinti lefedése kdvetkeztében értelmezhetdvé valik a belmagassaga, akkor
mar csak azt kell eldénteniink, hogy van-e nettd alapteriilete, illetve a nettd alapteriilet fogalmanak
megfelel-e. Ha minden fogalomnak megfelel a fedett teraszunk, akkor van hasznos alapteriilete, és
igy az épiilet 6sszes hasznos alapteriiletébe beszamitandd. Ez esetben, pedig mérlegelendé az a
tény, hogy a fedett terasz is figyelembevételre keriil a 300 m* 8sszes hasznos alapteriilet(i lakoépiilet
esetében, ha az egyszer( bejelentés alkalmazasardl van szo.

3.3. A fedett terasz beleszamit a hasznos alapteriiletbe? Valaszlehet6ségek

A fentiekben kifejtetteket alaposabban attekintve azonban érezhetiink némi bizonytalansagot a
fogalmak kapcsan, amely nem kis mértékben befolydsolja annak elddntését, hogy a fedett terasz
egyértelmien beleszamit-e az 6sszes hasznos alapteriiletbe, avagy sem.

A kulcs a netté alapterilet és a belmagassag fogalmaban van. Pontosabban a ,,vagy
épiiletszerkezettel részben vagy egészben kézrefogott tér” (a helyiség meghatarozasa azt gondolom
egyértelm) és,,a fodém vakolt (burkolt) vagy az dlmennyezet also sikja kézotti fiiggbleges

tdvolsdg” részben.

A jogalkalmazdasban az aldbbi jogértelmezésekkel taldlkozhatunk a kérdés kapcsan:

a) A terasz lefedésével létrejon a belmagassag, tovabba - mivel altaldban a terasz az éplilet egyik
homlokzatahoz épill, igy - az épliletszerkezettel torténd lehatarolds is megvaldsul egy oldalrél, igy
értelmezhets a nettd alapterilet is. Ennek alapjan a fedett terasznak ,van” hasznos alapteriilete, igy
beleszamit az éplilet 6sszes hasznos alapteriletébe is.

b) A terasz az éplilethez kapcsolddasa soran (ami pl. az épulet azon homlokzata, falazata, ahova a
terasz kapcsolddik, csak egy oldalrél keril épliletszerkezettel lehatarolasra. Ennek alapjan nem
valésul meg az OTEK meghatarozasa szerinti részleges, vagy teljes kdzrefogas. A kézrefogas minimum
két oldalrdl, épiiletszerkezetekkel torténé lehatarolasként is értendd. Tehat miutan kdzrefogni egy
oldalrdl valé lehataroldssal nem lehet, igy csak egy oldalrdl épliletszerkezettel hatarolt fedett terasz
esetén a nettd alapteriilet nem értelmezhetd, igy a hasznos alapteriletbe sem kell beleszamitani a
szerkezet teriiletét.

c) A terasz éplletszerkezettel részben vagy egészben korilhatarolt, illetve kozrefogott, tehat a nettd
alaptertilet fogalmanak megfelel. Azonban lefedése tekintetében nem a jogszabalyban
meghatarozott fodémmel és/vagy almennyezettel van fellilrél hatarolva, ezért a belmagassaga nem
értelmezhetd, igy a hasznos alapteriilet sem.

3.4. A nett6 alapteriilet és a belmagassag

A fenti jogértelmezések kapcsan ki kell térnilink az épliletszerkezettel torténé kozrefogas kérdésére is.
Fontos szempont, hogy az OTEK az épliletszerkezettel valé kdzrefogast hatarozza meg, mint a nettd
alapterilet értelmezhetSségének egyik kritériumat. Tehat ha fedett teraszt épliletszerkezettel
hatdrolhatjak koriil, vagyis fogjak kozre, akkor mar nagy bizonyossaggal allithatjuk, a nettd



alaptertlet is értelmezhetévé valik.
Na de pontosan mit ért az OTEK az épiiletszerkezetek alatt?

A fogalom esetében az OTEK nem hatdrozza meg pontosan, hogy a nettd alapteriilet esetében
konkrétan milyen éplletszerkezetek azok, melyek a kézrefogast megvaldsithatjak. Emiatt a kérdés
jogi értelmezése tobboldaliva valik az alabbiak miatt:

Az épitményszerkezetek egy gylijt6 fogalom, ahova nem kizardlag az épiilet els6dleges teherhordd
szerkezetei tartoznak (pl. kiilsé tartéfal, alapozas, fodémszerkezet), hanem egyéb funkciét beto6ltd
szerkezetek is. E kérdésben az OTEK egy kiilon fejezete foglalkozik a kiildnbdz6
épitményszerkezetekre vonatkozd elGirasokkal [253/1997. (XIl. 20.) Korm. rend. 58. § - 74. §].

A fedett terasz esetében az OTEK vonatkozé fejezetét, és a gyakorlatot tekintve észrevehetjiik, hogy
amennyiben a fedett teraszunkat korlattal, vagy mellvédfallal is koriilhataroljuk, akkor
tulajdonképpen épitményszerkezettel torténd kozrefogast valdsitottunk meg [253/1997. (XIl. 20.)
Korm. rend. 68. §; 1. szdmu melléket 88. pont].

Azonban a kozrefogdson tul a hasznos alapteriiletnek a nettd alapteriilet csak az egyik
alapkritériuma, a belmagassag értelmezésének a kérdése is ugyanilyen fontos. Ertelmezni pedig azért
ajanlatos, mert a fedett terasz fedésének kialakitasa tobb olyan miszaki megoldassal lehet, melyek
nem biztos, hogy az OTEK elGirdsai szerint ugyantgy megfelelnek a belmagassag feltételeinek.

Mint lattuk a belmagassaghoz sziikség van egy padldszintre és egy vakolt (burkolt) fodémre, vagy
almennyezetre. Elviekben, ha barmelyik , hianyzik” akkor a belmagassag mar nem hatarozhaté meg
és igy a hasznos alapterilet sem. A fedett terasz esetében tehat nem mindegy az sem, hogy a
teraszfedés mivel és hogyan torténik. Ha csak a jogszabalyt nézziik, akkor, ha a fedett teraszunk nem
ugy van kialakitva, hogy foédémszerkezettel (a sziikséges fellletképzéssel), illetve dlmennyezettel
rendelkezik, akkor mar kérdésessé valik a belmagassag értelmezhetsége.

Konkrét példan érzékeltetve, ha a fedett teraszunkra ,,csak” tetGszerkezetet épitlink (pl. polikarbonat
fedés, vagy zsindelyfedés alddeszkazassal), akkor a terasz felett nem fédémszerkezet, hanem
tulajdonképpen tetdszerkezet lesz. Innen nézve pedig a fedett terasz akkor mar nem rendelkezik
hasznos alapteriilettel sem az OTEK fogalommeghatdrozasa alapjan. Mas kérdés, ha a terasz
tetdszerkezete ala dlmennyezet keril kialakitasra, akar kozvetlenil a szarufakra, mert ez esetben
maris rendelkezik a fedett terasz a jogszabalyban nevesitett fels6 hatdrolé szerkezettel.

3.5. Epiilet vagy épitményszerkezet? Ujabb mérlegelend6 szempontok

Nem jatszva olvasodink tiirelmével, ugyanakkor tovabbi jogi értelmezéssel tovabb bonyolithatjuk a
kérdést, illetve az épitésjogi meghatdrozast, hiszen az épitmény az épiilet gydljt6fogalma és ennek
alapjan, ami épitmény, az nem biztos, hogy éplilet is.

Epitmény: Epitési tevékenységgel létrehozott, illetve késztermékként az épitési helyszinre szallitott, -
rendeltetésére, szerkezeti megolddsara, anyagdra, késziiltségi fokara és kiterjedésére tekintet nélkil
- minden olyan helyhez kotott miszaki alkotds, amely a terepszint, a viz vagy az azok alatti talaj,
illetve azok feletti Iégtér megvaltoztatasaval, beépitésével jon létre (az épitmény az épiilet és
m{itargy gytjt6fogalma) [1997. évi LXXVIIL. tv. 2. § 8. pont].

Epiilet: Jellemz8en emberi tartézkodas céljara szolgalé épitmény, amely szerkezeteivel részben vagy
egészben teret, helyiséget vagy ezek egylttesét zarja koril meghatarozott rendeltetés vagy
rendeltetésével 6sszefliggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve tarolas céljabol



[1997. évi LXXVIII. tv. 2. § 10. pont].

Megallapithatd, hogy a fedett terasz, az Etv. fogalommeghatdrozasa szerint épitmény. Viszont annak
ellenére, hogy jellemzGen emberi tartdzkodasra szolgal, és korlattal, mellvédfallal koérilzarva akar
elmondhata réla, hogy szerkezetivel teret zar koril (a korilzaras itt is fontos szempont), mégsem
éplletként, legfeljebb éplletrészként szerepel altaldban a miszaki és jogi meghatarozasokban. De
inkabb épitményként, kiilonosen akkor, ha az épitése utdlagosan torténik az éplilethez képest.

Epitmény esetében pedig szerkezetei épitményszerkezetként definidlhatdak, és miutan az OTEK

netté alapterilet fogalommeghatarozasa pontosan épliletszerkezettel megvaldsitott kozrefogast ir
el6, nem pedig épitményszerkezettel torténdt, akkor ez esetben felmeriilhet a jogi értelemben vett
kétség, hogy lehet-e a fedett terasznak nettd alapterilete és igy hasznos alapterilete is egyaltalan?

Fenti eszmefuttatas mutatja, hogy a jogszabdlyi megfogalmazds és azok konzekvens alkalmazasa
milyen fontos. Mindazonaltal, ha a gyakorlati szempontokat és a m(iszaki szemléletet is segitségl
hivjuk, akkor azért arra a megallapitasra juthatunk, hogy a fedett teraszunk épitményszerkezettel
(akar korlattal vagy mellvédfallal), tobb oldalrél torténd kozrefogdsa kimeriti a tér koriilzarasat,
vagyis a nettd alapterilet fogalma értelmezheté.

3.6. A hasznos alapteriilet és a j6zan ész

Mint latjuk a jogértelmezés nem konnyl és mindegyik értelmezés mellett és ellen is szélnak érvek. A
kiilonbség gyakorlatilag sokszor nyelvtani értelmezésben mérhetd, ami a jogi alkalmazasban
(kGlonosen az épitéstigyben) nem szerencsés.

Az Alaptorvény 28. cikke értelmében a birdsagok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét
elsGsorban azok céljaval és az Alaptorvénnyel 6sszhangban értelmezik. A Kuria egy eseti dontésében
kimondta, hogy ,a jogszabalyok értelmezésekor azt kell feltételezni, hogy a jozan észnek és a
kozjonak megfeleld, erkolcsos és gazdasagos célt szolgalnak” (Kuria, Kfv. 11l. 37.889/2015.).

Amennyiben a jozan észt vessziik alapul, akkor a fedett terasz hasznos alapteriiletként torténd
mindsitésekor azt kell figyelembe venniink, hogy a fedett teraszt milyen esetben tekintjiik a
hétk6éznapi életben a lakdingatlan , hasznos részeként”, Ugy, hogy az értelmezés ne legyen
ellentétes az OTEK fogalmaival.

Alldspontunk szerint a_hasznos alapteriiletbe beleszamit az aladbbi paraméterekkel rendelkezé
fedett terasz:

a) a kézrefogast — a fedés mellett — a lakdépiilet egyik fala biztositja (vagyis kézvetlen kapcsolatban
all a lakdépiilettel, az egyik homlokzathoz épitették

b) a fedés egybefiiggd, és tartds, a kdrnyezeti hatasokkal szemben ellenallé anyagbdl késziilt,

c) emberi kézlekedésre alkalmas feliilettel rendelkezik.

Megitélésiink szerint, ha fedett terasz hasznos alapteriletét szeretnénk megvizsgalni, akkor az
épitményszerkezettel torténd kozrefogdst (akar korlattal, akar mellvédfallal), és a fedést
mindenképpen vegylik szamitasba és igy a terasz hasznos alapteriiletének méretét is. A foldszinten
taldlhato fedett terasz tekintetében nem tekintjik fogalmi kovetelménynek a lakdépilet fala mellett
tovabbi korlat, mellvédfal létesitését. Az emeleteken talalhatd teraszok tekintetében pedig nem
lenne életszer(, ha a terasz csak azért nem mingsiiljon hasznos alapteriletnek, mert a korlatot
,Papiron” nem épitik ki.

A fenti logika alapjan a pergola alatti tér is hasznos alapteriiletnek szamithatna. Alldspontunk szerint
azonban a pergola nem minésiil fedésnek, ezért a fedett terasz el6irdsai sem alkalmazhatok ra.



Ha egyébként a fedett terasz teruletével a hasznos alapteruletek k6zott mindig szamolunk, akkor
komoly hibat nem véthetunk.

Azt is megéllapithatjuk, hogy talan akkor lenne a gyakorlat szempontjabdl alkalmazhatébb az OTEK,
ha a fedett teraszt a hasznos alapteriletnél nem, csak a telek beépitési mértékénél venné
figyelembe. Azt kell eldonteni, hogy van-e jelent6sége a fedett és a "fedetlen" terasz kozotti
kiilonbségtételnek, fGként arra is tekintettel, hogy altaldban a teraszokat el6bb-utdobb lefedik. Annak
sem lenne akadalya, ha példaul az allami tdmogatasokrdl sz616 jogszabaly a tdmogatas mértékénél
szabdlyozza azt az esetet, ha terasz is tartozik a lakashoz, de legaldbb nem kellene t6bb kilonb6z6
hasznos alapterilet fogalmat alkalmazni.

4.
A fedett terasz az Afa térvény alkalmazasaban

Amint mar emlitettlk, attdl fliggben, hogy milyen jogszabalyrdl van szd, a fedett terasz fogalma —
sajnos — eltér6 lehet. Az altalanos forgalmi add szempontjabdl is |ényeges, hogy fedett vagy nem
fedett teraszrél van szd, hiszen ez befolydsolja a hasznos alapteriiletet, amely alapjan az Uj lakds 5 %
vagy 27 % AFA tartalmu vételarral vasarolhaté meg.

Erdemes tudni, hogy a NAV 2016. augusztus 18. napjan kdzzétett (jelenlegi) allaspontja szerint az
sem mindegy, hogy a terasz ,fedését” mi biztositja. A NAV véleménye szerint a tdbbemeletes
éplleteknél az egymas feletti erkélyek esetében a fen+ti erkély funkcidja nem az, hogy , fedést”
biztositson az alatta elhelyezked6 erkélynek, ezért a lenti erkély esetében nem beszélhetiink
,fedélrél”/"fedettségrél”. Kovetkezésképpen ez esetben a belmagassag sem értelmezhetd, ezért
ezen lenti erkélyt nem kell figyelembe venni az Afa tv. szerinti sszes hasznos alapteriilet szamitasa
soran.

Azt csak mi tessziik hozza, hogy az épitésiigyi jogszabalyok a funkcié szempontjabol nem
kiilonboztetik meg a fodémeket, illetve ezen értelmezés alapjan ugyanazon épiiletben a legfelsé
lakashoz kapcsolddo terasz hasznos alapteriilete miatt nagyobb lenne, mint az alsé szinten lévg,
egyébként ugyanakkora terasszal rendelkez6 lakds hasznos alapteriilete (hiszen a NAV tdjékoztatd
alapjan az also szinten |évé terasznak nincs hasznos alapteriilete).

A NAV , Az 6sszes hasznos alapteriilet értelmezése az Afa tv. alkalmazasaban” cim(i tdjékoztatdja ide
kattintva olvashat¢ el.

Fontos felhivni arra a figyelmet, hogy a NAV allasfoglaldsa kizdrélag az AFA térvény alkalmazasa
tekintetében relevans, az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatésagok gyakorlatdt — amelyek az AFA
torvényt nem, csak az OTEK fogalmait alkalmazzdk — nem befolyésolja.




