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I. Az épitésiigy jogi kornyezete
1. Az Alaptorvény és a jogszabalyi hierarchia az épitésiigyben

Az allami jogrend hierarchikus felépitésti, csucsan a nemzeti Alkotmény all — ez
Magyarorszdgon Magyarorszag Alaptorvénye (2011. daprilis 25-én fogadta el az
Orszéaggyiilés). Az Alaptorvény a teljes magyar jogrendszer alapja, igy minden tdrvény és egyéb
jogszabaly csak azzal 6sszhangban l1étezhet. Magyarorszag Alaptorvénye jellegébdl adodoan
alapvetd elveket rogzit: kimondja példaul, hogy ,, Magyarorszag elismeri és érvényesiti
mindenki jogat az egészséges kornyezethez.” , tovabba hogy a természeti és kulturalis értékek
a nemzet k6zos orokségét képezik, megdrzésiik az adllam és mindenki kotelessége. Az egyén
felelosségét is hangsulyozza az Alaptorvény: az O) cikk szerint ,, Mindenki felelos 6nmagaért,
képességei és lehetoségei szerint koteles az allami és kozdsseégi feladatok ellatasdahoz
hozzajarulni.” Ez a szemlélet az épitésiigy teriiletén is iranyado.

Az Alaptorvény hatdrozza meg a jogalkot6 hataskorrel rendelkezé szerveket és a jogszabalyok
tipusait. T) cikk (2) bekezdése felsorolja: , Jogszabaly a torvény, a kormdanyrendelet, a
miniszterelnoki rendelet, a miniszteri rendelet, a Magyar Nemzeti Bank elnokének rendelete, az
ondllo szabalyozo szerv vezetdjének rendelete és az onkormanyzati rendelet. E felsorolas
egyben a jogforrasi hierarchidt is mutatja: Alaptorvény — torvény — kormanyrendelet —
miniszterelnoki rendelet — miniszteri rendelet — 6nkormanyzati rendelet. Az alacsonyabb
szintll jogszabaly nem lehet ellentétes a magasabb szintlivel. Ez azt jelenti példaul, hogy egy
korméanyrendelet (ilyen példaul a TEKA) egyetlen pontja sem mondhat ellent egy magasabb
szintl jogszabalyoknak (példaul az épitészeti torvénynek vagy a munkavédelmi torvénynek). E
kovetelmény biztositja, hogy az épitésiligyet érinté valamennyi eléirds 6sszhangban legyen a
teljes jogrendszerrel.

A jogalkotasban érvényesiil a normak sziikségtelen ismétlésének tilalma, amely szerint
ugyanazt az eldirast a jogrendszerben lehetdleg nem szabad tobb jogszabalyban parhuzamosan
szerepeltetni. Ez nem kifejezett jogszabalyi tilalom, hanem a jogtechnikai elvek
kovetkezménye. Az ismétlés elkeriilése biztositja, hogy a joganyag atlathato, kovetkezetes és
ellentmondasmentes maradjon.

2. Az épitésiigyet szabalyozo alapvet6 torvények

Az épitésiigy teriiletét alapvetden jelenleg a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény
szabalyozza. Ezt gyakran épitészeti torvénynek vagy roviden Méptv.-nek is nevezik. A 2023-
as torvény lépett az addigi altaldnos épitési torvény helyébe, korabban ugyanis az 1997. évi
LXXVIIL. torvény — kozismert nevén Epitési torvény (Etv.) — volt hatalyban, amely 2024.
szeptember 30-ig szabalyozta az épitett kornyezet alakitasat €s védelmét, rendelkezéseit pedig
az 0j épitészeti torvény atvette (Erdekesség, hogy bar az Etv. cime nem tartalmazta az ,,épités”
szot, a szakmaban mégis Epitési torvényként emlegették) Az ,,épités” fogalma a
jogszabalyokban nem volt kiilon meghatarozva; altalanos értelemben a magyar nyelv értelmez6
szOtara alapjan ugy értelmezziik, mint ,,az a tevékenység, hogy valamit épitenek; valamely
épitménynek, miiszaki alkotasnak a létrehozasa, megalkotdsa”, tehat altalaban az ,,épit” ige


https://njt.hu/jogszabaly/2011-4301-02-00.3#:~:text=XXI

altal kifejezett cselekvés. Az 01j épitészeti torvény preambuluma ramutat, hogy az épitészet
kiemelt fontossagu: az épitett €s a természeti kornyezet védelme, az értékdrzés, valamint a
mindségi és fenntarthatd épités elémozditasa kdzérdek.

Az épitésiigyhdz szorosan kapcsolodnak mas alapvetd jogszabalyok is, kiilondsen az élet-,
egészség- és vagyonbiztonsag, valamint a kornyezet védelme terén. A legfontosabb kapcsolodo
torvények tobbek kozott:

o a munkavédelemrél sz616 1993. évi XCIII. torvény (a biztonsagos és egészséges
munkakdriilmények biztositasa)

e a kornyezet védelmének altalanos szabalyairol szolé 1995. évi LIII. torvény
(altalanos kornyezetvédelmi térvény)

e atermészet védelmérol szolo 1996. évi LIIIL. torvény (a természeti értékek, tertiletek
védelme)

o a tiiz elleni védekezésrol, a miiszaki mentésrol és a tiizoltosagrol szolo 1996. évi
XXXI. torvény (tlizvédelem ¢s katasztrofavédelem)

rrrrr

o az allami épitési beruhazasok rendjérol sz616 2023. évi LXIX. torvény

A felsoroltakon til még szdmos egyéb torvény érinti az épitési tevékenységet, jellemzden
bizonyos sajatos épitményfajtak megvalositdsdhoz kapcsolododan. Az épitményfajtik sajatos
jellegére utal, hogy létesitésiikhdz nem elegenddek az altalanos épitési jogszabalyok; kiilon, az
adott létesitmény sajatossagaihoz illeszkedd specidlis jogszabalyi eldirasok betartdsa is
szlikséges. Ilyen sajatos épitményfajtadk példaul a banyaszati, energetikai, kozlekedési
létesitmények, bizonyos kdzmivek stb., amelyekre kiilon agazati torvények és rendeletek
vonatkoznak.

3. Az épitésiigyhoz kapcsolodo kormanyrendeletek

Az épitésiigyet szabalyozo jogszabalyi hierarchia torvény alatti szintjén a kormanyrendeletek
kiemelt jelentdségiliek. Koziilik is a legfontosabb az orszagos szintll telepiilésrendezési és
épitési kovetelményeket tartalmazo rendelet, amely a gyakorlati épitéstervezés €s -megvalositas
alapvetd kereteit adja. Ezt a rendeletet kordbban OTEK néven ismertiik (253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények roviditése).

A jogszabalyi kornyezet korszertlisitésének részeként az 0j épitészeti torvény hatalybalépésével
parhuzamosan megsziiletett egy j kormanyrendelet is az épitési kvetelményekrdl. 2024.
szeptember 30-an kihirdették a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabdlyzatdirol
57616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendeletet, amelynek roviditése TEKA. Az Gj OTEK — immar
TEKA néven — 2025. januar 1-jén lépett hatdlyba, alkalmazasa pedig 2025. julius 1-jétdl
kotelezé. A TEKA az OTEK modernizalt, egységes szerkezetii utodja, amely az 0j jogszabalyi
kornyezet elveit tlikrozi. Tartalmilag tovabbra is az orszagos érvényl épitési és
telepiilésrendezési szabalyokat foglalja 6ssze, de szerkezetében és nyelvezetében is korszerlibb,
atlathatobb lett. Az épitésiigy teriiletén dolgozoknak é€s az épitési engedélyezési folyamat
résztvevoinek elengedhetetlen ismerniiik e kdvetelményrendszer fobb pontjait és eldirasait,



valamint a telepiilésképi eszkozoket. Utobbiak kozé tartozik a telepiilésfejlesztési terv,
telepiilésszerkezeti terv €s helyi €pitési szabalyzat is.

A kormanyrendeletek sordban meg kell emliteni a szakmagyakorlési jogosultsagokat és azok
megszerzésének, fenntartdsdnak szabdlyait tartalmazo az épitésiigyi és az épitésiiggyel
Osszefliggd szakmagyakorlasi tevékenységekrol szol6 266/2013. (VIIL. 11.) Korm. rendeletet, és
az ¢épitési kivitelezés, az épitési folyamat résztvevdire vonatkozd szabalyokat tartalmazo
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendeletet (Kivitelezési kodex), az ¢épitdipari kivitelezési
tevékenységrol, valamint az épitésiigyi hatosagi eljarasokrol és ellendrzésekrol szolo 281/2024.
(IX. 30.) Korm. rendeletet is.

4. Az épitésiigy kormanyzati iranyitasa és hataskori rendszer

Az épitésiigy kozponti irdnyitasaert és szabalyozasaért felelds szerv a mindenkori kormanyban
az arra kijelolt minisztérium, élén az illetékes miniszterrel. Jelenleg ez az Epitési és
Kozlekedési Minisztérium, ¢lén az épitési és kozlekedési miniszterrel. Az épitési és
kozlekedési miniszter feladat- és hataskorét a kormany tagjainak feladat- és hataskorérdl szolo
statitumrendelet hatdrozza meg. Jelenleg ezt a szerepet a 182/2022. (V. 24.) Korm. rendelet
tolt1), tobb késdbbi modositassal — igazodva a minisztériumi struktira valtozasaihoz.

A jogszabaly rogziti, hogy az épitésiigyet kdzvetleniil érintd feladat- és hataskorok az épitésiigyi
miniszterhez tartoznak. Ide sorolandok tobbek kozott az épitésiigyi szabalyozas és
épitéshatésagi iigyek feliigyelete, a kulturalis o6rokség védelme (miiemlékvédelem)
kérdéskore, a telepiilésfejlesztés ¢és telepiilésrendezés (varosrendezés) iigyei, a
teriiletrendezés (orszagos és regionalis tervezes), valamint a rozsdadvezeti akcioteriiletek
kijelolésével kapcsolatos tligyek felligyelete. Lathato, hogy az épitésiigy rendkiviil szertedgazo
teriilet, amely a milemlékvédelemtdl a varostervezésen és foldiigyi nyilvantartdson at az
épitéshatosagi eljarasokig sok mindent feldlel.

Az épitésiigy azonban nem szigetszerlien elkiiloniild agazat: szdmos kapcsolodo teriilet
kormanyzati feleldssége is Osszefonodik vele. 2022 utan tobb, addig mas tarcanal levo
szakteriilet keriilt & az épitési minisztériumhoz. Ennek eredményeképpen az épitési és
kozlekedési miniszter valt feleldss¢ tobb olyan éagazatért is, melyek kozvetetten vagy
kozvetleniil érintik az épitésiigyet. Ide sorolhatod példaul a , az épitésgazdasag (az €pitdipar
fejlesztése),), az iparpolitikahoz tartozo feladatok, a kozlekedés (infrastruktira fejlesztés),
valamint a teriiletfejlesztés. Mindez azt eredményezi, hogy az épitésiigyi tarca integraltan tudja
kezelni az épitdipar egészét érintd kérdéseket — az épitdanyag-gyartastol és -kereskedelemtdl
kezdve a miiszaki innovacion at az épitéshez sziikséges szakemberképzésig bezarolag. Az
épitésgazdasagért felelds miniszter kiilon figyelmet fordit az épitdipar fejlesztésére ¢és
tamogatasara, az agazati szereplOk (tervezok, kivitelezk, kamardk) egyiittmikodésének
elOsegitésére is.

Az épitési és kozlekedési miniszteren kiviil kiemelendé még az energialigyi miniszter szerepe
is, aki a jelenlegi jogszabalyi kornyezetben felel — tobbek kozott— az energia- €s
klimapolitikaért, beleértve a kornyezetvédelmet, a hulladékgazdalkodast, a vizikdzmi-
szolgaltatast és a banyaszati iigyeket is.



5. Az allam és az 6nkormanyzatok szerepe az épitésiigyben

Az allam épitésiigyi feladatait jelenleg a Méptv. tartalmazza. Kimondja, hogy az épitésiigy
kozponti iranyitasa, osszehangolasa és ellendrzése az allam feladata. E kdzponti feladatkorben
a Kormany gondoskodik az épitett kdrnyezet rendezett kialakitasat és védelmét biztositd — a
nemzetkdzi eldirasokkal 6sszhangban all6 — jogszabalyok megalkotasarol, €s azok folyamatos
korszerisitésérol. Vagyis a Kormany feleldssége, hogy az épitésiigyi szabalyozas naprakész €s
korszerti legyen, igazodva a nemzetkozi tendencidkhoz is. Ugyancsak a Kormany feladata az
épitésiigyi igazgatasi rendszer mikodtetése: gondoskodik az allami féépitészi halozat, az
épitésiigyi hatésagok és az épitésfeliigyelet intézményrendszerének fenntartdsardl és
mikddtetésérol. Emellett biztositia a nemzetk6zi egyezményekbdl fakado allami
kotelezettségek teljesitését az épitésiigy terén (példaul UNESCO vilagorokségi egyezmény,
EU-s épitésiigyi iranyelvek stb.). Osszességében az 4llam vallalja magéra, hogy az épitésiigy
jogi kereteit kialakitja és karbantartja, valamint a hatosagi struktarat miikodteti.

Az ¢épitésiigy kozponti irdnyitdsat a Kormdany részben sajat hataskorben, részben pedig
miniszterei Utjan gyakorolja. Az épitésiigyi miniszter kozponti szakmai irdnyitdsi jogkorében
példaul dsszehangolja az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagok tevékenységét, ¢s ellatja
ezek szakmai felligyeletét. Ennek keretében moddszertani utmutatokat ad ki, ellendrzi a
hatésagok munkajat, valamint kapcsolatot tart az épitésiigyben érintett szakmai kamarakkal (pl.
mérnoki €s €épitész kamara). Mindez biztositja, hogy az orszag kiilonbdz6 pontjain egységes
elvek mentén miikodjon az épitéshatosagi ligyintézés. Az épitésgazdasagért felelés miniszter
ezzel parhuzamosan az épitdipar fejlesztését, a technoldgiai innovaciot és a szakember-
utanpotlast segiti elo.

Nem csupan a kozponti korméanyzat, hanem a helyi 6nkormanyzatok is szerepet kapnak az
épitésiigyben. Az épitésiigyi hatosagi jogkorok 2013 6ta jellemzOen a kormanyhivatalokhoz
tartoznak (jarasi hivatalok, megyei kormanyhivatalok), de a telepiilési onkormanyzatoknak is
maradt bizonyos jogkore az épitett kornyezet alakitasaban, fleg a telepiiléskép védelme terén.
A torvény meghatarozott esetekben €és modon felhatalmazza a telepiilési Onkormanyzat
polgarmesterét, hogy: a) véleményt adjon bizonyos épitésiigyi hatosagi engedélykérelmekhez,
illetve b) telepiilésképi bejelentési eljarast folytasson le olyan ¢épitési tevékenységek,
reklamelhelyezések vagy rendeltetésmodositdsok  kapcsan, amelyek nem  épitési
engedélykdtelesek. Ez azt jelenti, hogy a helyi dnkormanyzatok — €liikon a polgarmesterrel —
szabalyozhatjdk a telepiilés arculatat befolydsold egyes épitési munkdkba, példaul egy
utcaképbe illeszkedd épiilet homlokzatanak kialakitdsdba vagy egy cégér, reklamtabla
elhelyezésébe. A polgarmester telepiilésképi véleménye vagy bejelentési eljarasa nem valtja ki
az épitési engedélyt, de fontos kiegészitd eszkoz a helyi épitészeti értékek és esztétikus
kornyezet megdrzésében.

Végil meg kell emliteni, hogy a jogszabaly — legyen az torvény vagy rendelet — egységes
érvényesiilését az ¢épitésligyi hatosdg garantilja. A hatosdg engedélyezési, kotelezési és
ellendrzési eljardsai sordn minden esetben alkalmaznia kell az épitményekre vonatkozo
altalanos érvényl telepiilésrendezési és épitési kovetelményeket. Emellett, ha sajatos



épitményfajtarol (pl. kozut, vasut, vezeték) vagy miiemléki védettségii épiiletrol van szo, az
illetékes épitésiigyi hatdsag koteles az ezekre vonatkozo kiilon jogszabalyi kovetelményeket is
érvényre juttatni az eljaras soran. Ahogy a jogszabaly szovege is rogziti: ,, Az épitésiigyi hatosag
az épitmenyekkel — beleértve a hataskorébe tartozo sajdatos épitményfajtikkal és a mitlemléki
vedelem alatt allo épitményekkel — kapcsolatos épitési tevékenységgel Osszefiiggo
engedélyezési, kotelezési és ellenorzési feladatai soran az épitményekre vonatkozo altalanos
ervenyu |[...] telepiilésrendezési és épitési kovetelményeket juttatjia érvémyre. A sajatos
epitményfajtakkal és a miiemléki védelem alatt allo épitményekkel kapcsolatos épitési
tevékenység esetén a hataskorrel rendelkezo épitésiigyi hatosag a sajatos épitményfajtakra és a
miiemlékekre vonatkozo jogszabalyi kovetelményeket is érvenyesiti.”. E rendelkezés biztositja,
hogy egy specidlis rendeltetési 1étesitmény (vagy miiemlék) épitésekor se sériilhessenek az
altalanos telepiilésrendezési elvek, ugyanakkor a kiilonleges szabalyok is maradéktalanul
betartasra keriiljenek. Az épitésiigy jogi kornyezetének ismerete ¢s alkalmazasa tehat
garantalja, hogy az épitési folyamatok a jogszabdlyoknak megfelelden, a kozérdeket és az
egyéni érdekeket egyarant szem el6tt tartva menjenek végbe.
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II. Az épitésiigyi jogszabalyok altal hasznalt fogalmak
6. Az alapfogalmak sziikségessége

Az épitésiigy és a munkavédelem teriiletén szdmos Osszetett szabdly és eldiras érvényesiil. A
jogszabalyok pontos értelmezéséhez alapfogalmak meghatarozasara van sziikség. Ezek a
fogalmak egységes keretet adnak annak, hogy minden szerepld — tervezok, kivitelezok,
hatosagok — ugyantgy értse a legfontosabb kifejezéseket. Az alapfogalmak tisztazasa biztositja,
hogy példaul ugyanazt jelentsen az épiilet vagy a munkavédelem kifejezés mindenki szamara,
megelozve ezzel a félreértéseket és eldsegitve a jogkovetést. A 2025. november 7-én hatalyos
jogszabalyok — koztik a 2023. évi C. torvény a magyar ¢épitészetrol (Méptv.), az Uj
telepiilésrendezési és épitési kovetelményeket tartalmazé korményrendelet (TEKA), a
kivitelezési tevékenységrol szo6ld 191/2009. Korm. rendelet (Kivitelezési kodex), valamint az
1993. évi XCIII. munkavédelmi torvény (Mvt.)) — mind rendelkeznek értelmezd
rendelkezésekkel. Az aldabbiakban témakoronként magyardz6 modon Osszegezzik a
legfontosabb alapfogalmakat, zardjelben hivatkozva a pontos jogszabalyi definicidkra.

7. Epitmény, épiilet és miitargy

Az épitmény fogalma gyiijtéfogalomként szolgal az épitésiigyben: ide tartozik minden olyan
helyhez kotott miiszaki alkotas, amelyet épitési tevékenységgel hoznak 1étre — vagy akar eldre
gyartott elemként a helyszinre telepitenek — fiiggetleniil annak rendeltetésétol, szerkezetétol,
anyagatol, késziiltségi fokatoél vagy méretétdl. Masként fogalmazva épitménynek mindsiil
minden, a terepszintet, a vizet vagy a talajt (illetve a légtér egy részét) megvaltoztato
beépitéssel l1étrehozott létesitmény. E tag kategodria két f6 tipusa az épiilet €s a miitargy

Epiiletnek az olyan épitményt nevezziik, amely falakkal, tet6vel vagy egyéb szerkezeteivel
fedett belso teret (egy vagy tobb helyiséget) hoz létre egy meghatarozott rendeltetés, illetve
az ahhoz kapcsolodo tevékenység céljara. Tipikus épiiletek példaul a lakohazak, irodahazak,
iskolak — minden, ami emberi tartdzkodas vagy tevékenység céljabol kialakitott zart teret foglal
magaban. Ezzel szemben miitargy alatt minden olyan épitményt értiink, amely nem minésiil
épiiletnek, és jellemzéen nem tartalmaz épiiletszerii funkciot Ide tartoznak kiilonosen az
infrastrukturalis és mérnoki létesitmények, tigymint az utak, hidak, alagutak, tornyok,
kozmiithaldzatok (példaul viz-, gdz- vagy elektromos vezetékek miitargyai), tovabba minden
egyéb technikai létesitmény, amely nem zar koriil fedett emberi tartozkodasra szolgalo tereket
A jogszabaly példalozo felsorolasa szerint miitargy a tavkozlés miiszaki létesitményei éppugy,
mint a villamosenergia-ellatas, gaz- és folyadékszallitds nyomvonalas 1étesitményei, s6t ide
sorolja a kiiltéri szobrokat és installaciokat is. Osszefoglalva: az épitmény fogalma ald tartozik
minden ember alkotta, helyhez kotott objektum, és ezen beliil az épiilet a belso teret hatarolo,
miitargy pedig az egyéb, jellemzden nyitott vagy vonalas létesitmény.
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8. Sajatos épitményfajtak és nyomvonal jellegii épitmények

A jogszabalyok az altalanos épitményeken (mint épiilet vagy mitargy) til meghataroznak
sajatos épitményfajtakat is. Sajatos épitményfajtdnak mindsiilnek azok az épitmények,
amelyek Kkiilonleges rendeltetésiik miatt eltéré agazati kovetelmények ala esnek, igy
1étesitésiikkor az altalanos épitési eldirasokon tl tovabbi specidlis feltételeknek is meg kell
felelniiik. Ezek tobbnyire nem épiiletnek mindsiilé létesitmények, amelyek példaul
kozlekedési, hirkozlési, energiaellatasi célaak, illetve banyaszati vagy hulladékkezelési
tevékenységgel kapcsolatosak, tovabba ide tartoznak az atomenergia alkalmazasat szolgalo,
a honvédelmi és nemzetbiztonsagi rendeltetésii, vagy altaldban sajatos technologiaja
épitmények is. Ebbe a korbe tartoznak tovabba a vizilétesitmények (példaul gatak, csatornak)
is. Az ilyen specidlis épitményekre — rendeltetésiik jellegébdl addéddéan — gyakran kiilon
torvények vagy kormanyrendeletek vonatkoznak a Méptv. Aaltalanos szabalyai mellett,
kiegészitd vagy eltéro eldirasokkal.

A miitargyak jelentds része nyomvonal jellegii épitmény, vagyis olyan létesitmény, amely
hosszanti kiterjedésii, vonalas infrastruktiuraként valosul meg. A jogszabaly kifejezetten
nyomvonal jelleglinek mindsiti példaul a vasati palyat, a fiiggo- és szallitészalag-palyakat, a
kozutakat, tovabba a vizilétesitményeket (mint folyok szabalyozasa vagy csatornak), valamint
az egyéb vezetékes kozmiihalozatokat. Ide sorol minden csévezetékes rendszert — az ivoviz-
¢s szennyvizvezetékektdl kezdve a kdolaj-, foldgaz- és egyéb gaztermék-szallitd vezetékeken
at a tavhovezeték-halozatig —, illetve az elektromos energia atviteli- és elosztohalozatokat, sot
az elektronikus hirkozlési épitményeket is nyomvonalasnak tekinti. Ezeknek a
létesitményeknek kozos jellemzdje, hogy hosszi szakaszon kovetnek egy nyomvonalat, és
megvaldsitasuk, fenntartasuk specidlis miiszaki és hatosagi szabalyozast igényel.

9. Kozhasznalata épitmények

Kiilon kategoériat képeznek a kozhasznalata épitmények, illetve kozhasznalath
épitményrészek vagy teriiletek. Kozhasznalata az az épitmény (vagy annak egy része, esetleg
kozteriilet is), amely a telepiilés lakossaganak széles korét szolgalé funkciot tartalmaz, és
amelyet a nagykozonség szamara rendeltetésszeriien hozzaférhetové tettek. Tipikusan
ilyenek azok az épiiletek, amelyek kozszolgaltatasnak minésiilé tevékenységeknek adnak
helyet — torvény vagy kormanyrendelet kozszolgaltatasként sorolja fel az adott rendeltetést —
vagy amelyek haszndlata a lakossadg szamara bizonyos élethelyzetekben kotelezéen igénybe
veend6 vagy elkeriilhetetlen. Ilyen kozhasznalatu funkcio példaul az oktatas (iskolak,
egyetemek), egészségiigyi ellatas (korhazak, rendeldk), szocidlis ellatas (idosek otthona,
gyermekvédelmi intézmények), kultira (miuzeum, szinh4z, konyvtar), hitélet (templomok),
sport (sportlétesitmények), pénziigyi szolgaltatas, kereskedelem, vendéglatas, vagy épp az
allamigazgatas és igazsagszolgaltatas intézményei. Ezen épiiletek mindegyikére igaz, hogy a
nagykozonség — kiilondsebb korlatozas nélkiil — beléphet és hasznalhatja azokat. A jogszabaly
eldirja, hogy az ilyen kozhasznalati 1étesitmények kialakitdsakor és felajitasakor kiemelten
gondoskodni kell az akaddlymentes, mindenki szamara biztonsagos hozzaférhetéségrol ¢és
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hasznalatrol, hiszen ezek az épitmények a lakossag széles csoportjai altal napi szinten igénybe
vehetok.

10. Az épitmények rendeltetése és hasznalata

Minden épitményhez tartozik egy rendeltetés, vagyis hasznalati cél. A rendeltetés fogalmat
kett0s értelemben hasznalja a jog: egyrészt egy adott terlilet telepiilésrendezési besorolas
szerinti funkcidjat jelenti (példaul lakoétertilet, ipartertilet, zoldteriilet stb.), masrészt konkrétan
azt a célt, amelyre egy épitményt, 6nallé rendeltetési egységet vagy akar egy helyiséget
létesitenek. Egyszerien fogalmazva, a rendeltetés megmondja, mire valo az épiilet vagy
helyiség — példaul lakés céljara, iroda céljara, lizemi vagy raktarozasi célra stb. —, illetve mit
szabad ott csindlni. A 2023. évi C. torvény (Méptv.) 16. §-a értelmében az épitmények
rendeltetését a telepiilés rendezési terve hatdrozza meg, és ettdl eltérni — vagyis az eredeti
hasznalati célt megvaltoztatni — csak a jogszabalyok keretei kozott, sziikség szerint hatdsagi
engedéllyel lehet. A rendeltetés pontos meghatarozasa fontos, mert ehhez igazodnak az épitési
¢s haszndlatbavételi kovetelmények is.

Egy épiileten beliil a legkisebb 6nallo funkciondlis egység az onallé rendeltetési egység.
Ilyennek tekinthet6 minden olyan helyiség vagy helyiségcsoport, amely 6nmagaban — mas
egységektol fiiggetleniil — alkalmas egy meghatarozott rendeltetés betoltésére, és sajat,
kozvetlen bejarattal rendelkezik (akar az épiileten kiviilrdl, a szabadbol, akar az épiilet kozos
tereibdl nyilik). Példaul egy tarsashazban minden lakas kiilon 6nallo rendeltetési egység; egy
irodahdzban az egyes bérelhetd irodasuite-ok vagy iizlethelyiségek azok; egy
bevasarlokdzpontban pedig minden egyes lizlet kiilon egység. Az 6nalld rendeltetési egység
fogalma biztositja, hogy egy épiilet funkciondlisan tagolt legyen, és az egyes egységek —
legyenek bar lakasok vagy iizletek — kiilon-kiilon is hasznalhatok és megkozelithetok legyenek
a rendeltetésiiknek megfelelden.

Az épitmény hasznalata alatt azt értjiik, amikor a 1étesitményt a rendeltetésének megfelelden
igénybe veszik. Fontos, hogy a hasznélat rendeltetésszerii és biztonsagos legyen — tehat a
felhasznald az épitményt arra és ugy hasznélja, amire azt tervezték. A jogszabalyok eldirjak
példaul, hogy az épiilet tulajdonosa €s hasznaldja koteles az €pitményt jo karban tartani és a
biztonsagos hasznalat feltételeit folyamatosan fenntartani. Ha a hasznalat modjat (a
rendeltetést) valtoztatni szeretnék — példaul egy lakohazat irodavéa alakitananak — azt
rendeltetésmaddositasnak nevezik, és jellemzdéen hatdsagi engedélyhez kotik. Ugyancsak
szabalyozott az épiiletek hasznalatbavétele, azaz az a folyamat, amikor egy 0j vagy atalakitott
épitményt annak rendeltetésének megfelelden eldszor kezdik hasznalni — ehhez altalaban
hasznalatbavételi engedély vagy bejelentés sziikséges. Osszességében a rendeltetés és a
haszndlat szorosan 6sszekapcsolodd fogalmak: a rendeltetés adja meg az épitmény céljat, a
hasznalat pedig ennek gyakorlati megvalosulasat. A munkavédelmi szabalyok is eldirjak, hogy
a munkahelyiil szolgdlé ¢épitményeket csak rendeltetésszeriien és a Dbiztonsagi
kovetelmények betartasaval szabad hasznalatba venni — ez a munkavédelem ¢€s az épitésiigy
metszéspontjaban all6 alapelv, amely garantdlja a hasznalok életének, egészségének védelmét.
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11. Rendeltetések

Az ¢épiiletek ¢és 0nallo rendeltetési egységek funkcidjuk szerint kiilonféle rendeltetési
tipusokba sorolhatok a hatdlyos eldirdsok alapjan. A laké rendeltetés elsddlegesen emberi
tartozkodas, életvitelszerii lakhatas céljat szolgdlja, ide tartoznak a lakoépiiletek és lakasok.
Jogszabalyi meghatarozas szerint lakoépiiletnek mindsiil minden olyan épiilet, amelynek
hasznos alapteriiletébdl tobb mint 50% lakofunkcidja (lakas céljara szolgald) helyiség. A
kereskedelmi és szolgaltaté rendeltetés ezzel szemben az anyagi javak és szolgaltatasok
értékesitését, tarolasat vagy nyujtasat biztositod funkcidkat foglalja magaban. Ide sorolhatok az
iizletek, bevasarlokozpontok, vendéglatohelyek, benzinkutak, valamint minden olyan
létesitmény, amely aruk forgalmazéasara vagy szolgaltatisok nyujtasara létesiil. Az oktatasi
(nevelési-oktatasi) rendeltetés az alap-, kozép- ¢és fels6foku oktatds, szakképzés,
tovabbképzés, valamint gyermeknevelés céljara szolgald épiiletekre utal. Ebbe a korbe
tartoznak példaul az oOvodak, iskoldk, egyetemek épiiletei, tantermek, eldaddtermek ¢&s
kollégiumok. A szocidlis rendeltetés a szocidlis ellatds és gyermekjoléti szolgaltatasok
¢piileteit jelenti — ideértve az 1iddsek otthonait, gyermekvédelmi intézményeket,
hajléktalanszallokat, illetve egyéb szocidlis szolgéaltatd kozpontokat. Az egészségiigyi
rendeltetés alatt a gyogyito-megel6zd ellatast, fekvo- és jarobeteg-ellatast, rehabilitaciot,
gyogyszerellatast szolgdldo intézményeket értjiik. Ilyenek a korhazak, rendeldintézetek,
klinikak, gyogyszertarak, illetve egészségiligyi kutatd és fejleszto 1étesitmények. Természetesen
a felsoroltakon til szdmos egyéb rendeltetés is létezik, példaul igazgatasi rendeltetés
(kozigazgatasi, hivatali funkcioja épiiletek), hitéleti rendeltetés (templomok, egyhazi célu
¢épiiletek), ipari rendeltetés (lizemek, gyarak a termeld tevékenységhez), irodai rendeltetés
(irodahazak, adminisztrativ 1étesitmények), kulturalis rendeltetés (muzeumok, szinhéazak,
kiallitohelyek) vagy sport rendeltetés (sportlétesitmények). Amennyiben egy épiiletben tobb
kiilonb6z6 rendeltetés is helyet kap, az vegyes rendeltetésii épiiletnek mindsiil, azaz eltérd
funkcidju rendeltetési egységeket foglal magaban. Ilyen példaul egy lakoépiilet f6ldszintjén
elhelyezett lizlet vagy iroda, vagy egy komplexum, amelyben kereskedelmi, iroda- és
lakofunkciok egyarant megtalalhatok. A vegyes rendeltetésii épiiletekre minden benniik 1évo
rendeltetés sajat eldirasait alkalmazni kell, az épiilet egészére vonatkozd kovetelményeket
pedig ugy kell meghatarozni, hogy valamennyi funkcid biztonsagos €s megfelelé miikodése
biztositott legyen. Osszefoglalva, a rendeltetés tipusa meghatarozza az épitményekre vonatkozo
részletes kovetelményeket (példaul parkolasi igény, tlizvédelmi, higiénés és zajvédelmi
eldirasok), melyeket az orszagos épitési szabalyok (TEKA) és szakagi jogszabalyok pontosan
rogzitenek.

12. KEpitési tevékenységek tipusai: atalakitas, bovités, felajitas, helyreallitas,
korszertisités

Az épitési tevékenységek jellege szerint tobb {6 tipust kiillonboztetiink meg a hatalyos épitési
jogban. Atalakitasrol beszéliink, ha egy meglévé épiiletet vagy épiiletrészt ugy valtoztatunk
meg, hogy annak alaprajzi elrendezése vagy Kiils6 megjelenése médosul, de az épiilet
térfogata nem novekszik. Atalakitas példaul egy belsé fal elbontisa vagy uj valaszfalak
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épitése, homlokzat attervezése, nyildszarok méretének valtoztatasa — mindez engedélykoteles
lehet, de volumenndvekedéssel nem jar. Ezzel szemben bdvités esetén az épitmény térfogata
novekszik, tehat az épiilethez hozzéépitenek (oldaliranyban vagy fliggdlegesen) 11j részeket,
szinteket. Bévités lehet példaul egy 0j szoba vagy épiiletszarny hozzéaépitése, tetdtér-beépités
vagy raépités formajaban. A felujitas célja egy meglévd épitmény vagy éEpiiletrész
rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalhatésaganak megérzése — ez jellemzOen a mar
meglévo szerkezetek, burkolatok, gépészeti berendezések javitasat, cseréjét, korszertisitését
jelenti anélkiil, hogy az épiilet térfogata valtozna. Fontos kitétel, hogy a felijitds nem foglalja
magaban az épiilet teljes (vagy alapokig torténd) elbontdsat és ijjaépitését — az mar uj épitésnek
vagy Ujjaépitésnek mindsiilne. Felujitas példaul egy homlokzat helyreallitasa, nyildszarok
cseréje, tetOszerkezet javitasa, épiiletgépészeti rendszer korszeriisitése. A helyreallitas fogalma
szorosan kapcsolodik a felujitashoz, de kifejezetten arra utal, hogy a munkélatok soran
torekednek az épitmény eredeti épitészeti kialakitisanak megérzésére. Helyreallitas esetén
tehat egy meglévd, esetleg karosodott vagy hasznélaton kiviili épiiletet ujitanak fel ugy, hogy
az visszanyerje eredeti jellegét, megjelenését (példaul miiemlék vagy régi épiilet szakszerli
restaurdlasa). A helyredllitds is a felijitds egy formdja, célja a biztonsagos haszndlhatdsag
helyreallitasa, de értékvédelmi szempontbol hangsulyos az eredeti allapot tiszteletben tartésa..
Mind az atalakitasra, bovitésre, felujitasra, helyreéllitasra és korszeriisitésre igaz, hogy épitési
tevékenységnek mindsiilnek, ezért — terjedelmiiktél és az épiilet jellegétol fliggden —
rendszerint épitésligyi hatésagi engedélyhez vagy bejelentéshez kotottek. Az épitészeti torvény
Méptv. és a kapcsolodd kormanyrendeletek pontosan definidljak e fogalmakat, igy a tervezok
¢s épittetok ezeket figyelembe véve kotelesek megitélni, hogy a tervezett tevékenység mely
kategoriaba esik, és milyen eljarasi, valamint miiszaki kovetelmények vonatkoznak ra.

Kiemelendd, hogy amennyiben jogszabaly mashogy nem rendelkezik, az épitési tevékenység
kivitelezési dokumentacié alapjan kezdédhet meg.

13. Kivitelezés és szerepléi Kivitelezési kodex-ben foglaltak szerint (épitteto, kivitelezo,
felel6s miiszaki vezetd, tervezo stb.)

Az épitési folyamatban tobb szerepld vesz részt, akiknek jogallasat és feleldsségét torvény és
kormanyrendeletek szabalyozzak. Az épitteté (megrendeld) az a természetes vagy jogi személy
— ideértve a jogi személyiség nélkiili szervezeteket is — aki az épitmény megterveztetését és
kivitelezését megrendeli, ¢és egyuttal 6 rendelkezik az épitéshez sziikséges hatosagi
engedélyekkel is. Az épittetd tehat a beruhazas gazdéja, aki finanszirozza a projektet és
kezdeményezi a megvalositast; feleldssége kiterjed tobbek kozott arra, hogy megfeleld
szakembereket bizzon meg (tervezot, kivitelez6t, miiszaki ellendrt stb.), és az épitkezés a
jogszabalyi keretek k6zott maradjon.

A Kkivitelez6 az a szakember vagy vallalkozas, aki az épitési-szerelési munkaékat ténylegesen
elvégzi. A jogszabalyok vdllalkozo kivitelezoként emlitik azt, aki {izletszerli gazdasagi
tevékenységként végez €pitdipari kivitelezést. Ha az épittetd kozvetleniil csak egy kivitelezdvel
szerzddik, akkor utobbit févallalkezo kivitelezének nevezziik — 6 az, aki az épittetdvel épitési
szerzOdést kot és az egész kivitelezésért felelds. Gyakran a févallalkozé generélkivitelezoként
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az 0sszes munkarész elvégzését vallalja, de a tényleges munkék egy részét alvallalkozoknak
adhatja ki. Alvallalkozé Kivitelez6 az a kivitelezd, aki nem kozvetleniil az épittetével, hanem
a fovallalkozoval szerzédik egy adott munkarész elvégzésére. A fovallalkozo és alvallalkozoi
egyarant kotelesek rendelkezni a sziikséges szakképesitéssel, engedélyekkel, és betartani az
épitésiigyi és munkavédelmi eldirasokat.

A felelés miiszaki vezeté (FMV) az a személy, aki a Kivitelezési teriileten folyé épitési-
szerelési munkat kozvetleniil iranyitja, és felel érte, hogy a munkdk az épitészeti torvény
(Méptv.) altal meghatarozott felelosséggel és az eldirasoknak megfelelden valdsuljanak meg.
Az FMV kizardlag a kivitelezo (vallalkoz6) allomanyaban vagy megbizasaban all6 szakember,
akinek szakképzettségét és jogosultsagat jogszabaly rogziti. Feladata kiterjed a kivitelezés
miszaki irdnyitdsara, az ¢épitési napld vezetésére, a munkafolyamatok Osszehangolésara,
valamint a beépitett anyagok, szerkezetek mindségének ellendrzésére. Kiemelten fontos, hogy
a felelés miuszaki vezeté gondoskodjon a munkavédelmi szabalyok betartasarél is a
kivitelezés soran. A 191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet (Kivitelezési kodex) eldirja, hogy az
FMV feladata a munkavédelmi eldirasok betartatasa és ellendrzése a helyszinen. Még ha a
beruhazas mérete indokolja is munkavédelmi koordinator bevonasat, ez nem mentesiti a felelds
miiszaki vezetét a munkavédelemre vonatkoz6 jogszabalyokban megallapitott feleldssége alol.

Felelds miiszaki vezetd megbizasa kotelez6, ha

- Engedélykoteles az épitési tevékenység

- Egyszerti bejelentéshez kotott az épitési tevékenység
- Sajatos épitményfajtak esetében

Nem kotelezo Felel6s miiszaki vezeté megbizasa, ha

- kivitelezési tevékenységet az épitési szakmunka jellegének megfeleld szakképesitéssel,
részszakképesitéssel rendelkezd szakmunkads végezhet, ha az épitési tevékenység kivitelezési
dokumentécio6 nélkiil végezhetd.

A tervezé (épitészeti-miiszaki tervezd) az a szakmagyakorlo, aki elkésziti az épitmény terveit
¢s a kivitelezési dokumentaciot. A tervezd felelds azért, hogy a terveket a hatalyos
jogszabalyoknak, miiszaki eldirasoknak és szabvanyoknak megfelelden készitse el, biztositva
az ¢pitmény szakszeriiségét, biztonsagossagat és jogszeriiségét. Mar a tervezés fazisdban
figyelembe kell vennie példaul a TEKA kévetelményeit, az épitési engedélyezési eldirasokat, a
tlizvédelmi, higiéniai szabalyokat és a munkavédelmi szempontokat is. A tervezd és az épittetd
kozott tervezési szerz6dés jon létre, €s a tervezdnek a tervdokumentécio ataddséaval tervezoi
nyilatkozatot kell tennie arrdl, hogy a terv a jogszabalyoknak megfelel. Gyakran — fbleg
nagyobb projektek esetén — a tervezd koordinalja a szakagi tervezék munkajat is (példaul
statikus, gépész, elektromos tervezd), igy biztositva az épiilet komplex tervének 6sszhangjat. A
kivitelezés soran a tervezd kérésre kozremitkodik a miiszaki kérdések tisztdzasaban; sét a jog
szerint bizonyos esetekben tervez6i miivezetést is kell biztositani — ilyenkor a tervezd
1d6szakonként a helyszinen ellendrzi, hogy a megvalosulas a tervek szerint torténik.
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Az épitési folyamat tovabbi szerepldi kozé tartozik még az épitési miiszaki ellenér az épittetd
altal megbizott szakember, aki a kivitelezotél fliggetleniil ellenérzi a miiszaki tartalom és
mindség megvaldsulasat. Az épittetd koteles épitési miiszaki ellendrt megbizni, ha

a) az épitdipari kivitelezési tevékenységet tobb fovallalkozoé kivitelezd végzi,

b) az épitési beruhdzas a 2015. évi CXLIIIL. torvény a kozbeszerzésrol (Kbt.) hatalya ala
tartozik,

¢) az épitdipari kivitelezési tevékenység kiemelt beruhédzas,

d) az ¢épitdipari kivitelezési tevékenység nemzeti emléknek mindsiild miiemlék
épitményt érint, vagy

e) ¢épittetdi fedezetkezeld miikodik kozre.

A beruhazaslebonyolit6 az épittetd megbizasabdl a projekt szervezési, koordinacids
feladatait intézi, alkalmazasara a Kivitelezeési kodex eldirasa szerint az alabbi esetekben fordul
eld:

- a beruhéazéslebonyolité megbizasa alapvetden az épitteté dontése — tehat onkéntes, nem
kotelezd mindig

- kotelezové beruhazaslebonyolitot alkalmazni, ha az épitési tevékenység értéke eléri vagy
meghaladja a Kozbeszerzési torvény szerinti kozosségi értékhatart (kivéve bizonyos, specialis
célu épitmények).

A megbizott beruhazaslebonyolitonak megfeleld jogosultsaggal rendelkezd, szakmagyakorlo
személynek vagy szervezetnek kell lennie — €s irasbeli szerzodéssel kell megbizni.

14. Munkahely és épitési munkahely fogalma

A munkahely a munkavégzés helyszine, tdg értelemben minden olyan nyitott vagy zart tér —
beleértve a fold alatti 1étesitményeket és a jarmiiveket is — ahol a munkavéllalok munkat
végeznek vagy azzal Osszefliggésben tartozkodnak. Ide tartozik példaul az egyéni vallalkozo
sajat munkavégzési helye is, ha ott munkat végez. Ezt a fogalmat a munkavédelemrdl szol6
1993. évi XCIII. torvény (Mvt.) 87. §-a hatdrozza meg, €s a torvény alkalmazisaban minden
ilyen helyszinre vonatkoznak a munkahely biztonsagara el6irt kovetelmények.

Az épitési munkahely ennek specialis esete: olyan munkahely, ahol épitdipari kivitelezési
tevékenységet (épitési-szerelési munkat) végeznek. Az Mvt. fokozott figyelmet fordit az épitési
munkahelyekre, mivel ezek ideiglenes vagy valtozd helyszinli, gyakran veszélyes
munkateriiletek. A végrehajtasi szabalyok szerint ,, ideiglenes vagy valtozo épitési munkahely:
az épitoipari kivitelezési munkavégzés helye”, beleértve a felvonulasi teriiletet, az el6készitd
munkalatok helyét és az anyagok, gépek elhelyezésére szolgdld teriiletet. Vagyis épitési
munkahelynek mindsiil minden olyan — jellemzden 4tmeneti — munkateriilet, ahol épitési
tevékenység folyik (pl. épitkezés, felyjitas, bontés), és emiatt kiilon munkavédelmi szabalyok
(példaul biztonsagi és egészségvédelmi koordinator kijeldlése) érvényesek.
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63/D § eloirasa szerint:
Az épitési munkahely szerint illetékes munkavédelmi hatdsag részére be kell jelenteni, ha

a) az épitdipari kivitelezési tevékenység idOtartama eldrelathatoan meghaladja a harminc
munkanapot és egyidejiileg ott tobb mint husz {6 munkavallaloé végez munkat, vagy

b) a tervezett munka mennyisége meghaladja az 6tszaz embernapot.
A bejelentés tartalma a jogszabaly 2. bekezdésében megtalalhato.

A munkavédelemrol sz6l6 1993. évi XCIII. torvény (Mvt.) ,,Az épitési munkahelyeken és
az épitési folyamatok soran megvalositandé minimalis munkavédelmi kovetelményekrol
szo0lo 4/2002. (II. 20.) SZCSM-EiiM egyiittes rendelet’-tel egyiitt rendelkezik a
munkavédelmi intézkedésekrol.

15. Az ,épités” tagabb értelmezése — munkavédelmi és épitésiigyi szempontbdl

Az épités fogalmat mind a munkavédelem, mind az épitésiigyi jogszabalyok tag értelemben
hasznéljdk, joval tilmutatva a hétkdznapi ,,uj haz épitése” jelentésen. Munkavédelmi
szempontbol az ¢épitdipari kivitelezési tevékenység magaban foglal minden olyan
munkafolyamatot, amely egy épitmény létrehozasara, 4talakitdsira vagy lebontdsara iranyul.
Ide tartozik példdul egy épiilet épitése mellett annak bdvitése, felljitdsa, atalakitasa,
karbantartdsa vagy akar bontasa is. E tevékenységeket az Mvt. kiemelten kezeli: épitési
munkahely esetén kiilon biztonsagi intézkedéseket ir eld (ilyen példaul az eldzetes bejelentési
kotelezettség bizonyos épitkezéseknél). A 191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet (Kivitelezési
kodex) értelmében épitdipari kivitelezési tevékenységnek mindsiil minden épitési-szerelési
munka, fiiggetleniil attol, hogy 0j épitmény létesitésérdl vagy meglévd atalakitasardl van szo —
tehat a munkavédelem szempontjabdl az ,,épités” mindig a teljes épitési folyamatot jelenti az
alapozastol a befejezésig.

16. Az épitett kornyezet és teriileti kategoriak

Epitett kornyezet: a kornyezet tudatos épitési tevékenység eredményeként létrehozott,
elhatarolt, mesterséges része, amely elsddlegesen az egyéni és a kozdsségi 1€t feltételeinek
megteremtését szolgalja.

Beépitésre szant teriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének a mar beépitett, vagy tovabbi
beépités céljara szolgald, épitési telkek kialakitasara alkalmas, épitési dvezetbe sorolt
teriiletrésze.

Beépitésre nem szant teriilet: a telepiilés kozigazgatasi teriiletének a kozlekedési és kozmii-
elhelyezési, hirkozlési, zoldteriileti, mezogazdasagi, erdd-, vizgazdalkodasi,
természetkozeli vagy kiilonleges célra szolgalo 6vezetbe sorolt teriiletrésze.
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17. Telepiiléstervezés

17.1. Telek és épitési teriiletek

Telek: dltalanos fogalom: egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldteriilet. (Ez
a legalapvetobb egység — minden teleknek egyedi helyrajzi szama van.)

Epitési telek: az a telek, amely megfelel az épitési kovetelményeknek. Ennek
feltételei:

(a) beépitésre szant terlileten, épitési dvezetben fekszik;
(b) az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott;

(c) kozatrol vagy megfeleld maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet és
termdfold sérelme nélkiil megkozelithetd; és

(d) a teleknek a kozuttal vagy maganuttal k6zos hatarvonala legalabb 3,00 m hosszu.
(Vagyis épitési teleknek csak olyan telek mindsiil, amely rendeltetése szerint beépitheto
a fenti feltételek teljesiilése esetén.)

17.2. Az épitmények tipusai

Epitmény. az épiilet és miitargy gytijtéfogalma, épitési tevékenységgel 1étrehozott,
vagy késztermékként az ¢épitési helyszinre szallitott, — rendeltetésére, szerkezeti
megoldasara, anyagara, késziiltségi fokara és kiterjedésére tekintet nélkiil — minden
olyan helyhez kotott miiszaki alkotas, amely a terepszint, a viz vagy az azok alatti talaj,
illetve azok feletti 1égtér megvaltoztatasaval, beépitésével jon létre (Tehat épitmény
peéldaul egy épiilet, hid, ut, vezeték, torony stb.)

Epiilet: olyan épitmény, amely szerkezeteivel fedett teret, helyiséget vagy ezek
egyiittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy azzal osszefiiggd tevékenység
céljabol. (Magyardn: amit altalaban épiiletnek hivunk — lakohaz, iroda, csarnok stb. —,
az épitményeken beliil az, ami belso tereket foglal magaba.)

Miitargy: minden olyan épitmény, ami nem mindsiil épiiletnek, és jellemzden nem
tartalmaz épiilet funkciot. Ide tartoznak kiilondsen: utak, hidak, tornyok, tavkozlési €s
kozmiithalozati 1étesitmények (vezetékek, tartdlyok, nyomvonalas miiszaki alkotasok),
valamint kiiltéri szobrok, installaciok stb.

Sajatos épitményfajtak: azok az épitmények kiilon Kkategoriai, amelyek
rendeltetésiiknél fogva specialis szabalyozast igényelnek. Ide sorolhatok tobbnyire nem
épiiletnek mindsiilo épitmények, mint példaul a kozlekedési, hirkdzlési, energiaellatasi
létesitmények, a banydszati és hulladékkezelési épitmények, az atomenergia
alkalmazasat szolgalo 1étesitmények, a honvédelmi és katonai vagy nemzetbiztonsagi
céli/rendeltetésti €pitmények, tovabba a vizilétesitmények. E sajatos épitményfajtak
1étesitésekor — az altalanos telepiilésrendezési €s épitési kovetelményeken til — eltéro
vagy Kkiegészitd, csak az adott rendeltetésti épitményre jellemzé kovetelmények
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megallapitasara is sziikség van. (Egyszeriibben: specialis rendeltetésii épitmények kiilon
csoportjai, melyekre kiilon szabalyok vonatkoznak.)

e Toronyhaz: olyan épiilet, amelynek a terepcsatlakozasahoz, lejtds terepen a lejtdoldali
legalacsonyabb terepcsatlakozdsahoz mért legmagasabb pontja — beleértve minden
épitményrészt, a kupolat, saroktornyot, tetéfelépitményt, az épiilet tetézetén elhelyezett
antennat, kéményt, szell6zot, egyéb tartozékot és miiszaki berendezést — a 90 métert
meghaladja

(Megjegyzes: Toronyhazak elhelyezésére vonatkozoan szigoru korlatozdasokat tartalmaz
a jogszabaly — pl. altalanos tiltast a telepiilésképi védelem érdekében.)

17.3. Az épités folyamata és kozigazgatasa

o Epitési tevékenység: épitmény (vagy épitményrész, épiiletegyiittes, tajépitészeti
alkotas) megépitése, atalakitasa, bovitése, felujitasa, helyreallitasa, korszeriisitése,
karbantartasa, javitasa, lebontasa vagy elmozditiasa érdekében végzett Epitési-
szerelési munka. (Tehat minden konkrét épités, bontas, dtalakitds stb. ide tartozik.)

« Epitésiigy: az épitészettel, az épitett és természeti kornyezet alakitasaval és
védelmével, valamint az épitésgazdasaggal osszefiiggd jogalkotasi, igazgatasi és
hatosagi feladatok osszessége. Masképpen fogalmazva: az épitésiigy magdban foglalja
mindazon allami ¢és Onkormanyzati tevékenységeket, szabalyozast ¢és hatosagi
eljarasokat, amelyek az épitett kornyezet létrehozasat, fenntartasat érintik. (Ez a
fogalom ujabb szemléletet tiikroz, kiterjed az épitési tevékenységek teljes intézmeényi
hatterére.)

o Kpitési beruhazas: az épitmény(ek) épitési tevékenység itjan torténé
megvalositasaval, felajitasaval, atalakitasaval, bdévitésével, helyreallitasaval,
ujjaépitésével, korszerisitésével, karbantartasaval, lebontasaval kapcsolatos —
valamint az ezekhez kapcsolodo épitésgazdasagi — jogi, gazdasagi, miiszaki,
épitészeti és épitésiigyi tevékenységek oOsszessége. (Magdaba foglalja tehat a teljes
projektfolyamatot a tervezéstol a kivitelezésen dt az atadasig, illetve bontdasig.)

« Epitési munkateriilet: az épitéipari kivitelezési tevékenység végzésének a helye,
amelyet az épittetd ad at a fovallalkozo kivitelezOnek (alvallalkozoi szerzddés esetén a
fovallalkozo6 a sajat alvallalkozojanak). Ide tartozik minden, a kivitelezéssel Osszefiiggd
felvonulasi teriilet: az eldkészitd és szervezési munkdk helyszine, az anyagok, gépek,
szerkezetek, szerelvények és ideiglenes létesitmények (pl. felvonulasi épiiletek)
elhelyezésére szolgalo teriilet is. (Egyszeriien: épitési munkateriilet az a konkrét teriilet,
ahol az épitkezés folyik és amit a kivitelezé hasznal a munkavégzés soran.)

o Epitési naplé: az épitdipari Kkivitelezési tevékenység megkezdésétél annak
befejezéséig vezetett, hatosagi és birdsagi eljarasban bizonyitd erejii dokumentum,
amely a szerzOdés targyat képezd kivitelezési tevékenység teljes folyamatat a
jogszabalyban meghatarozott formaban rogziti. (4 naplo vezetése ma mar
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elektronikusan, e-naplo formdjaban torténik kiilon rendelet szerint. Az épitési naplo
kulcsfontossagu a kivitelezés nyomon kovetésében és az esetleges vitak rendezésében.)

e Akivitelezo koteles épitési naplot vezetni. A torvény kimondja, hogy jogszabaly eldirja
az elektronikus napldvezetést, és a kivitelezonek a naplot az ellendrzé hatdésagok és a
miszaki ellenér rendelkezésére kell bocsatania. Az épitési naplod biztositja a munkak
nyomon kovethetdségét €s bizonyitd erejli dokumentuma a kivitelezésnek. Hianyzé
naplo esetén a hatdsag stlyos szankciokat alkalmazhat (1asd késobb).

e Egy specidlis eldiras: ha az épittetd (vagy megbizottja) szabalytalan utasitast ad a
kivitelezének (ami sérti a jogszabalyt vagy veszélyezteti a biztonsagot), a vallalkozo
kivitelezd koteles ezt az utasitast irasban rogziteni az épitési naploban és a
megtagadasat is bejegyezni. Ez a kivitelezd védelmét szolgélja arra az esetre, ha az
épittetd olyasmire utasitand, ami illegélis vagy veszélyes — igy késébb igazolhato, hogy
a kivitelezd nem 6nszantabdl cselekedett szabalytalanul.

o (Megjegyzés: Nincs kifejezett tilalom a papir-/kézi naplora a rendeletben elméletben
lehetnek esetek (példaul nem engedélykoteles, egyszerii bejelentéshez kotott, kis
volumenii munkadk) ahol a papir-naplo technikailag nem kizart. De a szabdlyozas az e-
naplot részesiti elonyben.)

17.4. Helyi épitési szabalyzat, telepiilésszerkezeti terv, telepiilésfejlesztési koncepcio,
integralt telepiilésfejlesztési stratégia

E négy fogalom a telepiilésrendezés és -fejlesztés eszkoztardhoz tartozik. Egy telepiilés hossza
tava jovokeépét, kdzéptavu fejlesztési programjat, valamint a konkrét beépitési eldirdsait ezek a
tervek ¢és szabalyzatok rogzitik. 2021-t6l jelentds valtozas tortént a telepiiléstervezés
rendszerében: a korabban onallé6 dokumentumokként késziilo telepiilésfejlesztési koncepciot,
integralt telepiilésfejlesztési stratégiat és telepiilésszerkezeti tervet egyesitették egy 1j, atfogd
telepiilésfejlesztési terv nevii dokumentumban, mig a helyi épitési szabadlyzat megmaradt
kiilon telepiilésrendezési tervként. Az alabbiakban azonban kiilon ismertetjiik e fogalmakat,
mivel a jelenleg hatalyos jog szerint a korabban elfogadott koncepciok, stratégidk és szerkezeti
tervek atmenetileg még érvényben maradhatnak, és tartalmuk integralodik az j rendszerbe.

Helyi épitési szabalyzat (HESZ): A telepiilési 6nkorméanyzat rendelete, amely az épités helyi
rendjét hatdrozza meg. Ez a szabalyzat rogziti a konkrét telkek beépithetdségét, az épiiletek
elhelyezésének részletes eldirasait, az épitési Ovezetek paramétereit (pl. megengedett
épitménymagassag, beépitési szazalék) és egyéb helyi kovetelményeket. Fogalma: ,, a telepiilés
sajatossdgaihoz igazodo, az épités rendjét megallapito és biztosito 6nkormanyzati rendelet”. A
févarosban a keriileti 6nkormanyzat alkot keriileti épitési szabalyzatot, és kiilon nevesitett
sajatos HESZ a Duna-parti és a Varosligeti épitési szabdlyzat. A HESZ jogilag kételez6 erejii:
csak az e szabalyzatnak megfeleld épitési engedély adhato ki. Tartalmat részletesen a vonatkozo
kormanyrendelet (jelenleg a Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények Alapszabalyzata,
roviden TEKA) hatarozza meg, és a HESZ-t legalabb hétévente feliil kell vizsgalni.
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Telepiilésszerkezeti terv (TSZT): A telepiilésrendezési terv részeként késziilo hosszu tavu
tervdokumentum, amely a telepiilés térbeli szerkezetét, teriilet-felhasznalasat és fobb
infrastrukturdlis hélozatait rogziti a jovore nézve. A telepiilésszerkezeti terv feladata a
telepiilésfejlesztési koncepciéban Kkitiizott célok térbeli megvaldsitasanak keretet adni.
Meghatarozza a telepiilés egyes teriiletrészeinek funkciojat (pl. mely teriiletek lesznek
lakoteriiletek, iparteriiletek, zoldteriiletek stb.), kijeloli a fejlesztés iranyait, és bemutatja a 6
kozlekedési és egyéb infrastruktira elemek elrendezését. A TSZT-et az Onkormanyzat
képviselo-testiilete hatarozattal fogadja el — jellege szerint ez egy dnkormanyzati hatdrozathoz
mellékelt tervlap és leiras. (Korabban a TSZT nem volt rendelet, csak egy Oonkormanyzati
hatarozat mellékleteként 1étezett, mig a beépitési szabalyokat a HESZ rogzitette rendeleti Giton.
Az 1j rendszerben a TSZT tartalma beépiil a telepiilésfejlesztési tervbe.) Osszefoglalva: a
telepiilésszerkezeti terv a telepiilés fo strukturalis tervrajza, amely biztositja, hogy a
fejlesztések 0sszehangoltan, a kivant iranyba torténjenek.

crer

célkitlizéseit tartalmazod dokumentum. A koncepcié a telepiilés jovoképét fogalmazza meg,
figyelembe véve a kornyezeti, tdrsadalmi, gazdasagi adottsdgokat, és kijeldli a fo fejlesztési
iranyokat, prioritdsokat. E dokumentum célja, hogy a telepiilés vezetése €és kozossége szamara
iranymutatast adjon minden fontos fejlesztési dontéshez, igy egyfajta ,,irdnytiiként” szolgal a
kovetkezo évtized(ek)re. A telepiilésfejlesztési koncepcidt az Snkormanyzat képviseld-testiilete
hatarozattal fogadja el (annak mellékleteként), és nem kozvetleniil jogszabaly, hanem stratégiai
terv. A koncepcio feladata konkrétan meghatarozni a telepiilés hosszi tava célrendszerét,
megoldasi elveit a legfontosabb problémakra, és dsszhangot teremteni a kozdsség igényei és a
telepiilés jovobeni fejlesztése kozott.

Integralt telepiilésfejlesztési stratégia (ITS): A telepiilésfejlesztési koncepcidra épiild,
kozéptavu (jellemzden 7 éves idétavu, az unids ciklusokhoz igazodd) cselekvési terv. Az ITS
operativ program, amely osszehangoltan kezeli a koncepcioban meghatarozott kornyezeti,
tarsadalmi, gazdasagi célok megvalositasat szolgalo fejlesztéseket. Integralt jellegli, mert
egyszerre fogja at a kiilonbozo agazati teriileteket (pl. gazdasagfejlesztés, kozlekedés,
kornyezetvédelem, szocialis ligyek stb.), €s projekteket, intézkedéseket rendel a célokhoz. Az
onkormanyzat ezt is hatirozattal fogadja el. A stratégia meghatarozza a kozéptavu célokat,
azok Osszefiiggéseit, tovabba a sziikséges beavatkozasokat, projekteket. Kotelezd része az
antiszegregacios terv, amennyiben a telepiilésen szegregalt (leszakadd) teriiletek vannak,
valamint tartalmaz kock4zatelemzést és iitemezést is. Osszefoglalva: az ITS a telepiilés 7-8 éves
fejlesztési forgatokonyve, amely konkrét projektszintli javaslatokat is tartalmaz a koncepciod
c€ljainak elérésére.

18. KEpitészeti érték, épitészeti orokség, helyi épitészeti értékvédelem

Epitészeti érték: Az épitészeti érték olyan épitett kornyezeti elem, amely épitészeti, kulturalis
vagy torténeti szempontbol kiemelkedd jelentdségli. Ide tartoznak példaul az egyedi
formatervezésii vagy miiszaki megoldasaikkal értéket képviselé épiiletek, épitészeti
alkotdsok, amelyek megdrzése és védelme kozérdek. Az épitészetrdl szo6lo torvény alapelvei
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kozott szerepel a természeti, taji és épitészeti ertékek gyarapitasanak és védelmének
kovetelménye, ami jelzi, hogy a jogszabaly kiemelt figyelmet fordit e értékek megdvasara.

Epitészeti orokség: Az épitészeti orokség fogalmat a Méptv. hatdrozza meg. Eszerint az
épitészeti orokség azokat az épitményeket, épitményegyiitteseket, taj- és kertépitészeti
alkotasokat jelenti, amelyek értéket képviselnek, beleértve minden beépitett alkotorésziiket,
tartozé¢kukat és berendezésiiket, tovabba a miiemlékeket és miiemléki jelentdségii helyszineket.
Az ¢épitészeti 6rokség tehat magaban foglalja mindazon épiileteket €és épitészeti elemeket,
amelyek kulturalis vagy miivészeti szempontbol fontosak, és ezért védelmet érdemelnek. A
torvény kimondja, hogy az épitészeti Orokség megovasa mindenki kotelessége, €s annak
védelme kiemelt kdzérdek.

Helyi épitészeti értékvédelem: A helyi épitészeti orokség védelmét az Onkormanyzatok
biztositjadk sajat rendeleteikben. A helyi épitészeti értékvédelem keretében a telepiilési
(keriileti) onkormanyzat helyi védelem ald helyezheti a szdmara fontos épitészeti értékeket. Az
igy védett objektumokat a jogszabdly ,helyi emlék” néven definidlja: ezek a telepiilés
szempontjabol jelentds épitmények, t4j- vagy kertépitészeti alkotasok és helyszinek, amelyeket
az onkormdanyzat rendelettel helyi védettségilivé nyilvanit. A helyi épitési orokség elemeinek
védelmérdl szolo dontéseket tehat a telepiilés rendeletben hatdrozza meg, biztositva a helyi
épitészeti értékek megorzését. Ezzel a tobb szintli (orszagos és helyi) értékvédelemmel
garantaljak a fogalomhasznalat egységességét és a védelem teljességét.

19. Barnamezos teriilet és rozsdaovezeti akcioteriilet

Barnamezés teriilet: Barnamez0s teriiletnek nevezziik azokat a felhagyott, alulhasznositott
vagy leromlott allapotu teriileteket, amelyek kordbban jellemzden ipari, kereskedelmi,
kozlekedési, honvédelmi vagy telepiiléskozponti funkciot toltottek be, és hasznalatuk megsziint.
Ezek a teriiletek altalaban kornyezetszennyezéssel érintettek, de megfeleld kornyezeti és
miiszaki beavatkozasokkal vagy természetalapii megoldasokkal fejleszthetdk, uj funkcioval
értéknovelt tertiletté alakithatok. A barnamezds teriiletek fogalmabol ki vannak zarva a mezo-
¢és erdogazdasagi teriiletek, valamint a honvédelmi és katonai célil ingatlanok. A jogszabalyi
meghatarozas kifejezetten megemliti, hogy a barnamezdk kozé sorolanddk a rozsdadvezeti
akciodteriiletek is, igy e két fogalom 6sszefiigg: minden rozsdadvezeti akcioteriilet barnamezds
terliletnek szamit.

Rozsdadvezeti akcioteriilet: A rozsdadvezeti akcidteriilet egy specidlis barnamezds teriilet,
amelyet a Kormany kiemelt fejlesztési teriiletként jelol ki. A rozsdadvezeti akcidteriileteket
kormanyrendelet hatarozza meg, és céljuk a véarosszovetbe illeszkedd, gyorsabb fejlesztés
0sztonzése ezeken a leromlott ipari teriileteken. A jogszabaly tovabbi alcsoportokat is emlit:
azonnali rozsdaovezeti akcioteriilet (ahol a beruhdzas elOkészitése nem igényel hosszabb
munkat, igy a fejlesztés gyorsan indithato), illetve kozép- és hosszu tavi rozsdadvezeti
akcioteriilet (ahol jelentdsebb elokészitd munkakra — pl. karmentesités, bontas, telekalakitas —
van sziikség). A rozsdadvezeti akcidteriiletek kijelolésével az allam célja a barnamezds
teriiletek lakhatési és egyéb fejlesztési céli megujitasa, kedvezmények nyujtasaval 6sztondzve
a beruhdzasokat.
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20. Epitmények, 6nallé rendeltetési egységek
Lakas: olyan huzamos tartézkodads céljara szolgaldé 6nallo rendeltetési egység, melynek
helyiségeit tigy kell kialakitani, hogy azok egyiittesen tegy¢k lehetévé
a) a pihenést, az alvast és az otthoni tevékenységek folytatasat,
b) a fozést, étkezést és mosogatast,
c) a tisztalkodast, a mosast, az illemhelyhasznalatot,
d) az életvitelhez sziikséges anyagok és targyak tarolasat,
e) sziikség esetén az otthoni, irodai jellegli munkavégzeést.
A lakészobak mérete

A 30 m?-t meghaladd hasznos alapteriiletii lakés legalabb egy lakoszobdjanak legalabb 18 m?
hasznos alapteriiletiinek kell lennie. Ebbe az alapteriiletbe nem szamithatd be a f6z6 és az
étkezd funkcid céljara is szolgalo helyiség, helyiségrész hasznos alapteriilete, amennyiben az a
lakdszoba 1égterével kozos.

A legfeljebb 30 m? hasznos alapteriiletii lakas lakoszobajanak legalabb 16 m? hasznos
alapteriiletlinek kell lennie. Amennyiben a lakdszoba f6zés céljara is szolgal, a szoba hasznos
alapteriilete legalabb 20 m?.

A 30 m?-t meghaladé, de legfeljebb 80 m? hasznos alapteriiletii lakasban egy legaldbb 2 m?
hasznos alapteriiletli tarol6 helyiséget kell 1étesiteni, amely a lakason kiviil is elhelyezhetd, ha
a lakés bejaratatol kozos hasznalati kdzlekedon 10 méteren beliil elérhetd a tarolo helyiség.

A 80 m’-t meghaladé hasznos alapteriiletii lakdsban egy legalabb 5 m? hasznos alapteriiletii
haztartasi helyiséget kell kialakitani.

Az Gtven vagy tobb lakast tartalmazd lakdépiiletben minden megkezdett 6tven lakéasbol
legalabb egy lakast adaptalhatd (akadalymentesithetd) lakasként kell kialakitani. kozosségi
teret tizendt lakés esetén legalabb egy 20 m? hasznos alapteriiletli helyiséggel kell biztositani,
amelynek alapteriilete 5 lakdsonként tovabbi 2 m?-rel novekszik, de legfeljebb 80 m? nagysagu.

A kozosségi terek

A legaldbb tizenot lakast tartalmazd lakoépiiletben olyan koézosségi teret kell kialakitani,
amelynek mérete, elrendezése ¢€s kialakitasa lehetdve teszi a huzamos emberi tartozkodast, és
teret biztosit kozosségi eseményeknek.

21. Specialis épitmény- és épiilettipusok

Toronyhaz: A toronyhaz a legmagasabb épiilet-kategoria, amit a magyar jog kiilon nevesit.
Az ¢épitészeti torvény szerint toronyhdznak mindslil minden olyan épiilet, amelynek
legmagasabb pontja — beleértve az épiilet minden tartozékat, mint a kupola, saroktorony,
tetéfelépitmény, antenndk, kémények — meghaladja a 90 méteres magassagot. Tehat a 90 m-
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nél magasabb épiiletek (kb. 30 emelet felett) toronyhaznak szdmitanak. Magyarorszagon
jogszabaly korlatozza az épiiletek magassagat: 90 méternél magasabb toronyhdz csak
kiilonleges esetben, allami engedéllyel épiilhet. A toronyhazak esetében kiemelt figyelmet kap
a varoskép védelme, a biztonsag és a kornyezetterhelés kérdése.

Terepszint alatti épitmény: Ez a fogalom azokat az épitményeket jeloli, amelyek nagyrészt a
foldfelszin alatt helyezkednek el. A jogszabalyi definicio szerint a terepszint alatti épitmény
szerkezetileg onallo, és folddel fedve is legfeljebb 1,0 méterrel emelkedik ki a kornyezé
terepszintbél (a bejarat feldli oldalt kivéve). Csak legfeljebb egy homlokzati feliilete 1athato
(pl. bejarati oldal), a tobbi része fold alatt van vagy folddel takart. Ilyen épitmény lehet példaul
egy pince vagy mélygarazs, illetve domboldalba siillyesztett épiilet, amely csak az egyik
oldalan nyilik a felszinre. A terepszint alatti épitményeknél a legszigorubb beépitési
korlatokat altaldban a helyi épitési szabalyzat hatarozza meg.

Tetofelépitmény: A tetéfelépitmeény az épiilet tetosikja folé emelkedo épiiletrész, amely az
¢épiilet rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges funkciot tartalmaz. Ide sorolhatok példaul a
teton elhelyezett felvondogéphdzak, lépcsohdzak felépitményei (tetdkijaratok), vagy egyéb
hasznalati célu tetdtéri kiemelkedések. A jogszabaly meghatdrozésa szerint a tetéfelépitmény a
teto felsé sikja folé emelked6 épiiletrész, kivéve a kéményeket, szellézdket és tetdablakokat.
Tehéat minden olyan kiugré szerkezet, amely a tetdn lathato és nem pusztan diszitéelem, hanem
valamilyen funkciot szolgal, tetéfelépitménynek mindsiil. A helyi szabalyok gyakran
korlatozzak a tetéfelépitmények méretét és elhelyezését a varoskép védelme érdekében.

Tiizfal: A tizfal egy specidlis falszerkezet, amelynek célja az épiiletek kozotti tiizterjedés
megakadalyozasa. A TEKA definicioja szerint a tiizfal folytonos, nyilasok nélkiili fiiggdleges
falszerkezet, amely meghatdrozott tiizdallosagi hatarértékii (Al tiizvédelmi osztdalyu), és ugy
kell kialakitani, hogy egy esetleges tiiz esetén a fal egyik oldalan Gsszeomlé épiiletrész se
tegyen kart a fal tlizgatlé képességében. A gyakorlatban a tlizfal jellemz8en a telekhatdron
allo, vakolt vagy nyilas nélkiili épiiletoldal, amely szomszédos épiilethez csatlakozik. Fontos,
hogy a tlizfalnak a tetdszerkezetet is at kell tornie (a teton ki kell magasodnia), igy akadalyozva
meg a langok atterjedését a szomszédos épiilet tetejére is. A tlizfal megléte és kialakitasa
épitéshatosagi eldiras; példaul zdartsoru beépitésnél kotelezd a szomszédos épliletek kozeé
tlizfalat emelni.

Netto alapteriilet: Az épitésiigyi szabalyozasban a nettd alapteriilet a helyiségek méretének
szamitasanal hasznalt fogalom. Netté alapteriiletnek nevezziik egy helyiség vagy épiiletrész
belsd, falakkal hatarolt teriiletét, vizszintes vetiiletben mérve. Egyszerlien fogalmazva: a
netto alapteriilet az a padlofeliilet, amelyet a falak altal koriilhatarolt tér lefed (tehat a falak
vastagsagat nem szamitjuk bele). Ezzel szemben a brutto alapteriilet magaban foglalja a
falszerkezetek teriiletét is. A nettd alapteriilet fontos példdul az ¢épiilet funkcionalis
méretezésénél €s az épiilet kihasznalhatosdganak meghatarozasanal. Bizonyos jogszabalyok a
hasznos alapteriilet fogalmat is hasznaljdk, amely a nettd alapteriiletnek azon része, ahol a
belmagassag meghalad egy adott értéket (pl. 1,90 m).

Szintmagassag: A szintmagassag egy ¢épiilet adott épitményszintjének magassagi
elhelyezkedését jelenti, altalaban a terepszinthez viszonyitva. Az épitési eldirasokban akkor
hasznaljuk, amikor példaul azt adjuk meg, hogy a legfelsd szint padlészintje (az adott szint

25



magassaga) milyen magasan van a foldhoz képest. fgy szamitjak ki a fentebb emlitett
kozepmagas és magasépitmény kategoridkat is: a legfels6 épitményszint padléjanak
magassaga (szintmagassaga) alapjan soroljak be az épiiletet a megfeleld kategoériaba. Mas
szoval a szintmagassag azt mutatja meg, hogy egy adott emelet milyen magasan talalhato —
altalaban a rendezett terepszinttol mérve. Ez a fogalom fontos példaul a tlizvédelemnél (mennyi
ideig tart a kiiirités), a varosképi megitélésnél €és a technikai (statikai, épliletgépészeti)
tervezésnél.
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III. Az épitészeti torvény

Az épitésligyi szabalyozas Magyarorszagon folyamatos valtozason ment keresztiil. A kordbbi,
az ¢épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvényt
(kozismertebb nevén Etv.) 2024-ben egy atfogd 0j jogszabaly valtotta fel: a 2023. évi C.
torvény a magyar épitészetrél (Méptv.). Ez az 0 torvény — a kor kovetelményeihez igazodva
— egyszerlsitéseket vezetett be az eljardsokban, 1) fogalmakat és alapelveket hataroz meg,
valamint korszeriibb keretet ad az épitésiigynek. Célja tobbek kozott a mindségi és
fenntarthato épitészeti tevékenység osztonzése, a helyi értékek védelme, az
akadalymentesség biztositasa, illetve a szakmagyakorlas rendjének erdsitése. A torvény
struktirdja és fogalomrendszere is megujult, ugyanakkor tovabbra is atfogja az épitésiigy o6
teriileteit.

Az aladbbiakban attekintjiik az épitési jogi kornyezet fobb teriileteit a hatdlyos Méptv. alapjan,
az eredeti dokumentum tagolasat kovetve. Ennek soran a régi (Etv. alapu) fogalmakat és

crer

jogi tartalmat beépitve.

22. A torvény hatalya és felépitése

A Meéptv. preambuluma és hatalyrendi rendelkezései kifejtik, hogy a jogszabaly milyen
targykorokre terjed ki. Hatalya Kiterjed tobbek kozott:

« Allami és 6nkormanyzati feladatokra az épitésiigy terén: Meghatarozza az allam
epitesiigyi, orszagos telepiiléskép-védelmi és miiemlékvédelmi feladatait, valamint az
onkormanyzatok  épitésiigyi, telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési ¢€s  helyi
telepiilésképi feladatait. Ezzel keretet ad a hatosdgi rendszer miikddésének: a
telepiilések rendezését és arculatinak védelmét tovabbra is az onkormanyzatok latjak
el (pl. foépitészi tevékenység, telepiilésképi eljarasok), mig az épitéshatosagi
engedélyezési €s ellendrzési feladatok dontden allami hataskdrben maradnak.

e A szakmai onkormanyzatokra (kamarakra): A torvény szabalyozza a tervezo- €s
szakértd mérnokok, valamint ¢épitészek szakmai kamardinak jogallasat és
tevekenységét. Két orszagos kamara miikodik (Magyar Mérnoki Kamara és Magyar
Epitész Kamara), teriileti tagozodassal, melyek feladata tobbek kozott a jogosultsagok
kiadasa ¢és a szakmagyakorlok feliigyelete. Fontos valtozas, hogy a torvény
foszabalyként eldirja: épitészeti tervezési és szakértdi, miiszaki ellendri és felelds
miiszaki vezetdi tevékenységet csak kamarai tagsdggal rendelkezd, névjegyzékben
szerepld szakemberek végezhetnek — csupan sziik kivétellel engedhetd meg a kamarai
tagsag nélkiili munkavégzés. Ez a kotelezd tagsag a mindség és etika garancidja a
szakmaban.

o A telepiilésfejlesztésre, telepiilésrendezésre és telepiiléskép-védelemre: A térvény
integralja a telepiiléstervezes szabalyait, a telepiilésrendezési tervek fajtait és tartalmat,
valamint a helyi épitészeti értékvédelem eszkozeit. Kiemelt cél a kiszamithato tervezés
és takarékos teriiletgazdilkodas biztositasa, tovabba az Onkormdnyzatok
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teleptilésképi kovetelmények érvényesitésére vonatkozo6 jogositvanyainak (pl. arculati
kézikonyv, telepiilésképi rendelet, helyi védelem) meghatarozasa. A telepiiléskép
védelmére kiilon fejezet foglalkozik orszagos €s helyi intézkedésekkel.

o Az ¢épitményekre és tajépitészeti alkotasokra vonatkozo kovetelményekre:
Meghatarozza az épitmények elhelyezésének, kialakitdsanak, valamint az épitési
termékeknek és anyagoknak a kovetelményeit. Ide tartozik az orszagos érvényu épitési
szabalyok (pl. Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények) kerete, tovabba
a fenntarthatosagi és klimavédelmi szempontok érvényesitése az épités soran. A
torvény célja, hogy a miszaki eldirasok a fenntarthatd fejlodést és a magyar
épitésgazdasag fejlesztését is szolgaljak, példaul a hazai épitdanyagok preferalasaval.

o Az épitési folyamat szabalyozasara: A tervezéstdl a kivitelezésig terjedden lefekteti
az épitési tevékenység megkezdésének, folytatasanak és befejezésének szabalyait. Ide
tartoznak az ¢épitési engedélyezés vagy bejelentés (lasd késObb), a kivitelezési
dokumentécio, a felelds muiszaki vezetés, az épitési napld vezetése, a hasznalatbavétel
rendje stb. A torvény eldirja az akadalymentes és biztonsagos kialakitast, valamint a
telepiilésképbe illeszkedést minden épitési folyamatban.

e A miiemlékvédelemre: Része a joganyagnak a miiemléki értékek megdvasanak és
mélté hasznositasanak elve. A torvény kiilon fejezetben rendelkezik az épitészeti
orokség védelmérol, 0sszhangban a korabbi miiemlékvédelmi szabalyokkal. Emellett a
nemzeti emlékhelyek listajat melléklet tartalmazza.

o Az épitésiigyi hatésagi jogkorokre és eljarasokra: Szabalyozza az épitésiigyi és
épitésfeliigyeleti hatésagok hataskorét, jogait €s kotelezettségeit. Ide értendd az épitési
¢s bontasi engedélyezés, az ellendrzések, szankcidk és a jogorvoslat kérdései, melyekrdl
a késdbbiekben részletesen lesz szd. A torvény bevezeti az elektronikus tligyintézést
ezekben az eljarasokban (e-épitésiigy), és kiilon rendelkezik a kiemelt jelentdségii
beruhdazasok sajatos engedélyezési szabalyairol is.

o Az épitésgazdasagra és innovaciéra: Ujdonsag, hogy a Méptv. kitér az épitéipari
agazatra mint épitésgazdasagra, szabalyozva az ezzel kapcsolatos kutatas-fejlesztési
feladatokat, valamint a hatdsagi €s kormdnyzati intézkedéseket. Ezzel elismeri az
épitésiigy gazdasagi vonatkozasait és 0sztonzi a technolodgiai fejlédést, példaul digitalis
megoldasok alkalmazasat (a torvény alapelvként emliti a digitalizacio elvét).

Megjegyzés: A torvény hatalybalépése tobb lépcsében tortént. Egyes rendelkezések — igy
példaul a sziikséges torvénymodositasok, intézményrendszeri valtozasok — 2023 végén 1éptek
hatalyba, mig a leglényegesebb 1j épitésiigyi szabalyok 2024. oktéber 1-jétdl alkalmazandok
teljeskoriien. Azota az épitési tevékenységeket mar a Méptv. eldirasai szerint kell végezni, az
Etv. és kapcsolodo régi jogszabalyok hatalyon kiviil helyezésével. A kovetkezékben a hatalyos
rendelkezéseket foglaljuk Ossze.
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23. Altalanos elvek és kovetelmények az épitésiigyben

A Méptv. Gjitasa, hogy tételesen felsorolja az épitészeti alapelvek rendszerét. Minden épitett
kornyezet alakitasa és védelme soran érvényesiteni kell ezeket az alapelveket, amelyek tobbek
kozott a kovetkezok:

e A polgari jo izlés és épitészeti mindség elve: biztositani kell az épitmények esztétikus,
kulturalt megjelenését.

o A sziikséges minimum elve: Keriilni kell a felesleges beavatkozasokat és tilméretezést a
beépités, tereprendezés soran.

o A helybe illesztés elve (hagyomany és mai tudas alapjan): az épiilet illeszkedjen a
meglévo épitett és természeti kdrnyezet szellemiségéhez és karakteréhez.

o A természeti rendszerek megorzésének elve: 6vni kell a kornyezetet, zoldfeliileteket és
taji értékeket az épités soran.
e A barnamezos teriiletek elsodlegességének elve: elsdsorban a mar beépitett vagy

korabban hasznalt teriiletek megujitasat kell eldnyben részesiteni az 0j beépitésre szant
teriiletek kijeldlésével szemben.

o Az épitészeti orokség megovasanak és mélto hasznositisanak elve: védeni kell a
milemléki értékeket és integralni azokat a mai hasznalatba.

o Az emberi életmindség és egyetemes tervezés elve: az épitett kornyezet mindenkinek —
kiilondsen a fogyatékkal éloknek — megfeleld, biztonsagos, akadalymentes legyen.

e A hazai ellatasbiztonsag elve: preferalni kell a hazai eréforrasokat, anyagokat (pl.
épitdanyagokat) a fenntarthatosag érdekében.

o A digitalizacio elve: az ¢épitésiigyi folyamatokban ¢€s szabdlyozasban a digitélis
eszk0zok alkalmazasat eldtérbe kell helyezni.

o Aszabadlyozo feleldsségének elve: a jogalkotonak és hatdsagoknak feleldsen, atlathatdan
kell eljarniuk, keriilve a talzott parhuzamos terheket.

Ezek az alapelvek irdnymutatasul szolgalnak a telepiiléstervek készitésekor, a f0épitészi és
tervtanacsi véleményezés soran, valamint az €pitésiigyi hatdsagi dontések meghozatalanal. Az
elvek azt a célt szolgaljak, hogy az épitési tevékenység egyszerre legyen szakmailag magas
szinvonalu, kornyezetével harmonizalo és tarsadalmilag hasznos.

A torvény értelmezé rendelkezései (fogalom-meghatirozasai) is megujultak, bar szdmos
fogalom valtozatlan maradt. Példaul az ,,épitett kornyezet” definicioja 1ényegében ugyanaz,
mint kordbban: “a kornyezetnek tudatos épitési tevékenység eredményekent létrehozott,
elhatarolt, mesterséges része, amely elsodlegesen az egyéni és a kozosségi lét feltételeinek
megteremtését szolgalja”. Ugyanakkor 0 fogalmak is bekeriiltek a torvénybe, példaul az
épitésgazdasag, vagy az épitésiigyi hatésagok elektronikus nyilvantartasa. Az értelmezo
rendelkezések szamozott pontokba szedve soroljak fel a fontos definicidkat (ilyen példaul a
“toronyhadz” pontos meghatarozéasa is, ami tovabbra is szerepel a jogszabalyban a magassag
alapjan).
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24. Altalanos épitésjogi kovetelmények

A korabbi Etv. altalanos kovetelményeit a Méptv. atvette és tovabb erdsitette. Tovabbra is
alapelv, hogy ¢épitési tevékenységet csak a jogszabalyoknak megfeleléen — és altalaban helyi
épitési szabalyzatnak megfelelden — szabad végezni. Ha nincs hatalyos helyi épitési szabalyzat
egy terliletre, akkor is csak akkor épithetd be a telek, ha a tervezett beépités illeszkedik a
meglévé kornyezethez (funkcid, telekméret, beépitettség, épitménymagassag, rendeltetés
tekintetében). E kovetelmény biztositja, hogy szabdlyozasi terv hidnyaban se sériiljon a
kornyezet egysége €s a szomszédos ingatlanok érdeke.

Beépitésre nem szant teriileten (pl. kiilteriileten) kiilon eldirdsok érvényesek: 01j épitményt
csak akkor lehet elhelyezni vagy meglévot boviteni, ha az a teriilet rendeltetésszer(i hasznalatat
szolgalja, nem sért kozérdeket (kiilondsen nem karosit természeti vagy épitészeti érté¢keket, nem
veszélyezteti a vizgazdalkodast stb.), és az épitmény csak a hozza tartozo foldrészlet
elhanyagolhat6 részét foglalja el. Ezen korlatozasok célja a mezdgazdasagi és zoldteriiletek
védelme. A Méptv. e téren szigorubb is lett bizonyos esetekben: példaul kimondja, hogy
zoldterlilet vagy termdfold rovéasara 0j beépitésre szant teriilet csak akkor jeldlhetd ki, ha
cserébe azonos értékii ) zoldteriiletet alakitanak ki ugyanabban a telepiilésben. Ez a “no net
loss” elv a zoldfeliiletek megdrzését szolgélja.

Korédbban is tiltott volt toronyhdzak (rendkiviil magas épiiletek) elhelyezése hagyomdanyos
beépitésti teriileteken. A jelenlegi szabalyozds fenntartja, hogy altaldban nem lehet
toronyhazat épiteni, és meglévo épiiletet sem lehet toronyhazza alakitani vagy bdviteni,
kivéve néhany torvényben meghatarozott kiilonleges esetet (pl. kiemelt nemzeti emlékhelyen
vagy nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt beruhdzas esetén, kiilon kormanyrendeletben
megallapitott feltételekkel). A toronyhaz fogalmat a Méptv. rogziti, és e korlatozassal a
telepiiléskép védelmét kivanja biztositani orszagos szinten is.

25. Az épitési folyamat szabalyozasa

Az ¢pitési folyamat magaban foglalja az épitmény megtervezését, engedélyeztetését,
kivitelezését és az elkésziilt épitmény hasznélatbavételét. A Méptv. e folyamat minden
szakaszara tartalmaz el6irasokat, hogy az épitmények biztonsagosak, rendeltetésszeriiek és a
kornyezetiikkel 6sszhangban 1évék legyenek.

Az épitményekkel szembeni altalanos kovetelmények valtozatlan 1ényeggel érvényesek: az
épitmény elhelyezésekor biztositani kell az épitmény és a szomszédos épitmények
rendeltetésszerit és biztonsagos hasznalhatosagat, a megkozelithetoségét kozszolgalati
jarmiivekkel (tizolto, mentd), a kornyezet- és természetvédelmi eléirasok érvényesiilését,
valamint — kozhasznalatli épitményeknél — az akadalymentes megkozelitést mindenki
szdmara. Ugyanigy, ¢épités, bOvités, atalakitds soran teljesiteni kell az orszagos
telepiilésrendezési €s épitési kovetelményekben meghatarozott alapveté kovetelményeket
(mint pl. teherbiras, tlizbiztonsdg, energiahatékonysag stb.). Ezek alol eltérés csak kiilon
jogszabalyban meghatarozott modon lehetséges.
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Az épités soran gondoskodni kell arrol is, hogy az épitmény késébbi karbantarthatosaga
biztositott legyen, a hasznalataval jaré kornyezeti terhelés ne 1épje tul a megengedett mértéket,
illetve a kozhasznalatu épitmények mindenki szamara biztonsdgosan és akadalymentesen
hasznéalhatok legyenek. E kdvetelmények az élet- és vagyonbiztonsagot, valamint a
fenntarthato iizemeltetést szolgaljak. Kiemelten figyelni kell a telepiiléskép és tajkép
védelmére is minden kiils6 megjelenést érintd valtoztatdsnal — ez 6sszhangban all az épitészeti
alapelvekkel.

A torvény meghatdrozza, mit tekintiink épitészeti-miiszaki tervezésnek ¢s épitésiigyi
miiszaki szakértésnek.

Epitészeti-miiszaki tervezési tevékenységnek mindsiil az épitmény, épitményrész,
épitményegylittes, tdj- és kertépitészeti alkotds megépitéséhez, bdvitéséhez, feltjitasahoz,
atalakitasahoz, helyredllitisdhoz,  korszerisitéséhez, lebontdsdhoz, elmozditasahoz,
rendeltetésének megvaltoztatdsahoz sziikséges épitészeti-miiszaki dokumentacio elkészitése €s
kormanyrendeletben foglaltak szerinti ellenérzése, tovabba a tervez6i miivezetési tevékenység.

Az épitésiigyi miiszaki szakértoi tevékenység pedig az épitett kornyezettel kapcsolatos
miiszaki jelenségek szakszerli vizsgélatat takarja: vitds miiszaki kérdések eldontését, hibak és
karok okainak feltarasat, szakvélemények készitését. Ezeket a tevékenységeket — a torvény
értelmében — csak arra jogosultsdggal rendelkezdbird személy végezheti.

Tervezési és szakértoi jogosultsag: A Méptv. fenntartja azt az eldirast, hogy épitészeti tervezoi
vagy ¢épitésiigyi miiszaki szakértéi tevékenységet kizardlag az folytathat, aki szerepel az
illetékes névjegyzékben és rendelkezik a névjegyzéket vezetd szerv engedélyével (kamarai
jogosultsaggal), s6t ezt a feltételt kiterjeszti a miiszaki ellenérokre és a felelés miszaki
vezetOkre is. A névjegyzékbe vétel feltételeit kormanyrendelet hatarozza meg (szakirdnyu
fels6foku végzettség, szakmai gyakorlat, stb.), €s biintetlen el6¢élet, tovabba a szakmagyakorlast
nem kizard statusz is sziikséges. A torvény kimondja, hogy jogosultsag nélkiil tervezést
végezni tilos, és aki mégis épitési engedélyhez kotott tervezést végez jogosultsag hijan, az
épitésiigyi hatdsag kozigazgatasi birsaggal sujthatja. Ez a szankci6 is a jogosultsagi rendszer
komolysagat jelzi.

A tervezd feleldssége is rogzitésre keriilt: a tervezd felel az altala készitett miiszaki
dokumentécido jogszertiségéért, szakszerliségéért, valdsaghii tartalmaért ¢és épitészeti
mindségéért, beleértve a védett értékek megovasat is. Emellett felel a szakagi tervezdk
megfeleld kivalasztasaért és a tervkoordinacioért is. Ezek a feleldsségi szabalyok valtozatlanok
az 1j torvényben is — a cél, hogy a tervez6i munka minden szerepldje tisztaban legyen sajat
feleldsségi korével.

Tervezoi miivezetés: A Méptv. is lehetdvé teszi, hogy a tervezd — kiilon megbizas esetén —
tervezdi miivezetést lasson el a kivitelezés soran. Ilyenkor a tervezd kdzremiikddik abban, hogy
az ¢épitkezés a terveknek megfeleléen valosuljon meg, segit a felmeriild szakkérdések
megoldasaban. Ez egy opcio, amely ndveli a tervmegfeleloség esélyét a kivitelezéskor.

Kamarai hataskorok: Az épitészeti tervezeés, belsOépitészet, tajépitészet teriiletén a Magyar
Epitész Kamara, mig a mérndki szakteriileteken a Magyar Mérnoki Kamara jogosult a
névjegyzéket vezetni €s a jogosultsagokat kiadni. A torvény szerint a kamarai tagsag lett a
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szakmagyakorlas elofeltétele a legtobb esetben, igy a kamarak szerepe még hangsulyosabba
valt a jogosultsagok ellendrzésében €s az etikai normdk betartatdsdban. Kiilon jogszabaly —
példaul a 266/2013. (VIL.11.) Korm. rendelet — részletezi a jogosultsagok feltételeit és a
névjegyzék vezetését.

Kiilonleges esetek: Bizonyos specialis 1étesitmények (pl. atomeromiivek) esetén a tervezési
jogosultsagot nem a mérndki vagy épitész kamara, hanem kiilon jogszabaly alapjan mas szerv
adja meg. Ezek kivételek a rendszerben.

Tervezési szerz6dés: A torvény tartalmaz eldirast a tervezési szerzoédésekre is: kimondja, hogy
az ¢épitészeti-miszaki tervezési szerzddést irdsban kell megkdtni, tovabba a tervezd csak a
szerzOdés szerint vehet igénybe tarstervezot vagy szakagi tervezot, és ha a dijazasrol nincs
kiilon megallapodas, akkor a tervdokumentacio atadasakor esedékes a dij.

Miiszaki dokumentaicio és tervezoi felelosség:

Az ¢épitészeti-miiszaki dokumentacié: az épitési tevékenység megvaldsitasahoz sziikséges
tervek és dokumentumok Osszessége (ideértve pl. a pdalyéazati, engedélyezési, kivitelezési
terveket, allapotfelméréseket stb.).

A tervezo feleléssége e dokumentécio tartalméra vonatkozdan — ahogy korabban emlitettiik —
kiterjed a szakszeriiségre €s a valosdgnak valo megfelelésre. A torvény tovabbra is eldirja, hogy
engedélyhez kotott épitési tevékenység terveit jogosultsag nélkiili tervezé nem készitheti, ennek
betartasat pedig az épitésiigyi hatosag ellendrzi és sziikség esetén szankcionalja.

Epitésiigyi hatosagi eljarasok (engedélyezés és bejelentés)

Az épitési tevékenységek megkezdéséhez és végzéséhez — a jogszabdlyokban meghatarozott
esetekben — tovabbra is sziikség van épitésiigyi hatosagi eljaras lefolytatasara. Ez azt jelenti,
hogy bizonyos épitésekhez engedélyt kell kérni vagy bejelentést kell tenni, miel6tt az épitkezés
elkezdédhetne. A hatosag jogosult az épitési tevékenység jogszeriiségének ellenérzésére
minden ilyen esetben.

Eljarastipusok: Az ¢épitészeti torvény egyik fontos ujitdsa, hogy egyszeriisitette az
engedélyezési eljarastipusokat, amelyek részletszabalyait a végrehajtasra kiadott 281/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet (Eljarasi kodex) tartalmazza. Jelenleg két £ tipust épitésiigyi hatdsagi
jovahagyasi eljaras van érvényben:
Tovabbi az épitésiigyi hatdsag kérelemre

a) (1) épitési engedélyezési,

b) (2) egyszerii bejelentési,

c) Osszevont telepitési,

d) fennmaradasi engedélyezési,

e) hasznalatbavételi,

f) bontasi engedélyezési,

g) hatdsagi bizonyitvany kiallitasa iranti, valamint
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h) veszélyhelyzet, 6sszehangolt védelmi tevékenység, tovabba tomeges bevandorlas

rrrrrr

eljarasokat folytat, és jogszabalyban meghatirozott esetben és moddon épitésiigyi hatosagi
szolgaltatast nyujt.

Jelenleg az egyszerli bejelentés tudomasulvételi eljardssa alakult: a bejelentett tervet az
épitésiigyi hatosdg 15 nmapon beliill megvizsgalja, és ha azt talalja, hogy nem felel meg a
jogszabalyi kovetelményeknek, a kivitelezés megkezdését megtiltia. Ha viszont a hatosag nem
tiltja meg (tudomasul veszi a bejelentést), akkor az épitkezés a 15 nap elteltével megkezdhetd.
Ezzel biztosithato6, hogy még a kivitelezés eldtt fény deriiljon az esetleges szabalytalansagokra,
nem pedig utolag kelljen jogkdvetkezményeket alkalmazni — ami az épittetdt védi a késobbi
kellemetlenségektdl. Osszefoglalva: vagy épitési engedélyt kell szerezni, vagy
(meghatirozott egyszeriibb esetekben) bejelentést tenni, amit a hatésagnak tudomasul kell
vennie. Az, hogy mely épitési munkak engedélykotelesek és melyek bejelentéskotelesek, kiilon
kormanyrendeletben

Engedélyezési feltételek: Epitési engedély akkor adhaté, ha a benyujtott kérelem és
mellékletei — kiilondsen a tervdokumentaci6 — megfelelnek minden jogszabalyban eldirt
szakmai (miiszaki, telepiilésképi stb.) kdvetelménynek. A hatosdg az engedély megadasakor
figyelembe veszi a helyi épitészeti 6rokség védelmét és a kornyezetbe illeszkedést is, és sziikség
esetén elbirasokat tehet az engedélyben ennek biztositdsara (példaul jellegzetes helyi
épitdanyag hasznalatat, homlokzati kialakitést illetden).

Fontos, hogy egy épitési engedély nem mentesit az egyéb sziikséges hatosagi engedélyek (pl.
tlizvédelmi, kornyezetvédelmi hozzajaruldsok) beszerzése aldl — ez a korabbi szaballyal
egyezik. Az engedély polgdri jogi igényt sem dont el, tehat példaul tulajdonjogi vitdban vagy
szomszédjogi kérdésekben nem ad jogot az épitésre, csak kdzigazgatasi szempontbol.

Jogorvoslat és eljarasi szabalyok: Ha egy engedélyezési ligyben fellebbezés vagy birosagi
feliilvizsgalat miatt 0j eljarasra kertiil sor, a Méptv. eldirja, hogy fOszabaly szerint az Uj
eljarasban az eljaras megindulasakor hatalyos épitésiigyi szabalyokat kell alkalmazni — kivéve,
ha id0kozben a szabalyok az épittetd szaméra kedvezdbbé valtak, mert akkor azokat lehet
alkalmazni. Ez egy méltanyos elv, ami védi az épittetdt a hosszan elhtizodo eljarasok valtozo
jogi kornyezetétol.

A torvény kiilon kitér az elektronikus iigyintézésre: az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatosagi
eljarasokban immar kotelezd az elektronikus uton torténd iligyintézés (e-épitési napld,
elektronikus kérelem stb.). Emellett rogziti, hogy az engedélyezési eljarasban részt vevo
szakhatosagok a hasznalatbavételi eljarasban nem tamaszthatnak uj feltételeket, mint amiket az
engedélyezés soran mar megtettek, és véleményiiket sem tagadhatjadk meg csak azért, mert
1d6kozben a szakteriileti jogszabalyok valtoztak. Ha egy szakhatosdg nem ad ki allasfoglalast
hataridore, azt beleegyezésnek kell tekinteni (hallgatds = beleegyezés elve). Ezek az 1j
rendelkezések az eljarasok gyorsitasat és ésszertisitését célozzak.

Osszevont engedélyezés: Nagyobb beruhazasoknal lehetdség van Jsszevont telepitési
eljarasra, amely egyesiti a telephely kivalasztasanak vizsgélatat és az épitési engedélyezést. A
Méptv. meghatarozza ennek kereteit és hataridejét (pl. telepitési hatasvizsgalat 50 nap, integralt
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engedélyezés 25 nap, bizonyos esetekben 85 nap). Ez a befektetok szamara kiszamithatobb
folyamatot nyujt. A nemzetgazdasagi szempontbodl kiemelt beruhazasok szabalyait is a Méptv.
integralta (hatalyon kiviil helyezve a korabbi kiilon torvényt), ezzel egységes kddexbe foglalva
az ilyen projektek gyorsitasanak eszkozeit.

Telepiilésképi eljarasok: Az épitési engedélytdl fliggetleniil, az dnkormanyzatok jogosultak
telepiilésképi véleményezési és bejelentési eljarasokat lefolytatni. A toérvény szerint példaul egy
engedélykoteles épitkezés elott a helyi tervtanacs véleményét ki kell kérni miiemléki vagy helyi
védettség esetén, illetve bizonyos esetekben a foépitész ad szakmai véleményt. Ezek az
eljarasok a telepiilés esztétikus ¢és harmonikus fejlédését hivatottak szolgalni,
egylittmiikdésben az allami engedélyezéssel.

26. Az épités-Kivitelezés szabalyai és szereploi
e A M¢éptv. atfogoan szabalyozza az épitészeti-épitési folyamatot, ideértve a tervezést,
engedélyeztetést, kivitelezést, felelosségeket.

e A Kivitelezési kodex az ¢épitdipari kivitelezési tevékenységre, a kivitelezési
szerzOdésekre, dokumentaciora, szereplokre, felelosségekre stb. vonatkozo
részletszabalyokat tartalmazza.

Fontos szabalyok és kovetelmények:
e Szakmai jogosultsag és felelés miiszaki vezetd
o Kivitelezési szerzddés + kotelezd tartalom
e Kivitelezési dokumentacio + e-épitési naplo
e Ellendrzés, miiszaki ellenor és felelos miiszaki vezeto alkalmazasa
o Epittetd felelossége és fedezetkezelés
o Feleldsségbiztositas
e Jogkdvetkezmények, birsagolas

Kivitelezési kodex III. fejezetében 6 § felsorolja az épitéipari Kivitelezési tevékenység
folyamatanak résztvevoit és részletesen leirja a feladataikat. Ennek alapjan a résztvevéok:

Az épitteto, a tervezé, a vallalkozo kivitelezd, a felel6s miiszaki vezetd, a tervezoi miivezeto,
az épitési miiszaki ellenor, az épittetdi fedezetkezeld, a beruhazaslebonyolito, a tervellenor,
a koltségszakérté, valamint a biztonsagi és egészségvédelmi koordinator.

Kivitelezési dokumentacio: Epitési tevékenységet — ha jogszabaly méasként nem rendelkezik
— csak megfelel6 kivitelezési dokumentacio alapjan lehet végezni. A kivitelezési tervnek
Osszhangban kell lennie az engedélyezési tervvel (ha volt engedélyezési eljaras). Ez biztositja,
hogy a megvalositds soran ne térjenek el Onkényesen a jovahagyott tervektdl. (Kisebb
eltérésekre kiilon eljaras van, lasd késobb az eltérés engedélyezését.)
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Kivitelezok és vallalkozok: A torvény meghatdrozza az épitdipari Kivitelezési tevékenység
fogalmat (minden épitési tevékenység az épitési beruhazas keretében). Uzletszerii kivitelezoi
tevékenységet — vagyis vallalkozoként épitési munka végzését — csak az folytathat, aki megfelel
a korményrendeletben eldirt feltételeknek és bejelentette e szandékat a névjegyzéket vezetd
szervnek (jelenleg a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara vezeti a vallalkozo kivitelezOk
névjegyzekét). Tehat a kivitelezd cégeknek regisztraltatniuk kell magukat. Ezen felil a
vallalkozé kivitelezOk szdmara eldirhatd feleldsségbiztositas, referencia vagy mindsités is,
jogszabalytol fiiggden. Aki nem jogosult vallalkozo kivitelezd, az csak sajat célra vagy
hozzatartozoja szamara épitkezhet, €s azt is csak meghatarozott feltételekkel.

A vallalkozo kivitelezOk nyilvantartasat — ahogy emlitettiik — az MKIK (Iparkamara) vezeti,
¢s ellendrzi is, hogy a tevékenységet végzok jogosultak-e erre. Ez a rendszer mar a korabbi
években kiépiilt, €s a Méptv. is fenntartja.

Az épittetd koteles az épitési munka megkezdését bejelenteni a hatosag felé a jogszabalyban
meghatarozott modon — tipikusan ez az elektronikus épitési napldo megnyitasat jelenti (e-napld
készenlétbe helyezése). Ez is arra szolgdl, hogy a hatosag tudomast szerezzen a munkalatok
indulasardl és nyomon kovethesse azt.

A torvény kimondja, hogy egy vallalkozé kivitelezé csak akkor vallalhat el egy munkat, ha
rendelkezik a megfeleld anyagi fedezettel annak elvégzéséhez a szerzddés szerint (beleértve az
alvallalkozok kifizetését is). Sot, ha szakaszolva épiil a projekt, legalabb az els6 szakaszra
vonatkoz6 fedezet sziikséges. Ez a rendelkezés a lanctartozdsok megel6zését célozza: a
kivitelezd csak akkor kezdjen bele, ha fizetoképessége biztositott.

Az épitési szerzodés meglétét is eldirja a jogszabaly: az épittetonek a vallalkozo kivitelezdvel
irasban szerzddnie kell a kivitelezésre. Ebben a szerzddésben rogziteni kell a teljesités
feltételeit, és biztositani, hogy az alvallalkozok kifizetési hatarid6i ne haladjak meg az épittetd-
fovallalkoz6 kozotti fizetési hataridét. Tovabba, az épittetdvel szerzo6dd fovallalkozd a
végszamla kifizetésére csak akkor jogosult, ha igazolja, hogy az alvallalkozokat kifizette. Ezzel
a szaballyal a torvény védi az alvallalkozokat a fovallalkoz6 nemfizetésétol.

Epittet6i fedezetkezelés: Nagyobb projekteknél a jogszabaly eléirja az épittetdi fedezetkezelés
intézményét. Ennek 1ényege, hogy az épitkezés pénziigyi fedezetét egy fiiggetlen pénzkezeld
(fedezetkezeld) altal kezelt elkiilonitett bankszdmlan kell elhelyezni, igy biztositva, hogy a
pénzt csak az épitkezés eldrehaladtaval, rendeltetésszerlien hasznaljak fel. A fedezetkezeld
feladata garantélni, hogy a vallalkozo kivitelezd és alvallalkozok megkapjak a jaranddsagukat,
¢s a projektre szant Osszeg ne tlinhessen el. Az épittetdi fedezetkezelés célja tehat az
épitkezések pénziigyi biztonsaganak novelése. Fedezetkezeld bevondsa sziikséges,
amennyiben az ¢épitkezés kdzpénzbdl finanszirozott, vagy értéke meghaladja a jogszabalyban
meghatarozott dsszeget.

Szereplok feleléssége: A torvény kiilon fejezetben sorolja fel az épités résztvevdinek
feleldsségi koreit:

o AKkivitelezo feleldssége: A kivitelez vallalkozd felel6s az épitési tevékenység jogszerii
megkezdéséert (az épittetovel kozosen) és folytatasaért, vagyis, hogy csak megfeleld
jogosultsaggal végezzen munkat, és minden sziikséges engedély/bizonyiték meglegyen.
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Felel a rendelkezésére bocsatott engedélyezett tervek betartasaért és betartatasaért,
valamint azért, hogy a megvaldsult épitmény rendeltetésszerii és biztonsagos legyen.
Tehat neki kell biztositania, hogy a kivitelezés a tervek szerint, eldirdsosan torténjen.

A Kivitelezo felel tehat:

a) az épitdipari kivitelezési tevékenység jogszerii megkezdéséért és folytatasaért,
kivitelezOi jogosultsaganak, felelosségbiztositasanak meglétéért,

b) az épittetd altal rendelkezésére bocsatott, hatdsagi eljarasban zaradékolt épitészeti-
miuszaki dokumentacidban, valamint a kivitelezési dokumentacioban eldirtak és az ott
meghatarozott épitési termékek alkalmazasara, beépitésére, helyettesitésére vonatkozo
kovetelmények maradéktalan betartasaért és betartatasaért,

c) az ¢épitészeti-miszaki dokumentaciotol vagy a kivitelezési dokumentéciotol valo
eltéréshez a tervezoi jovahagyas, hozzajarulas beszerzéséért,

d) az épitdipari kivitelezési tevékenységének iranyitasahoz az épitményfajtanak, épitési
tevékenységnek megfeleld jogosultsiggal rendelkezd felelés miiszaki vezetd
foglalkoztatasdért vagy  kormanyrendeletben  meghatarozott esetekben az
alkalmazasaért,

e) az elvégzett szakmunkdk eredményeként Iétesiilt szerkezetek, berendezések,
épitmény, épitményrész rendeltetésszerli és biztonsagos hasznalhatosagaért,

f) az ¢épitdipari kivitelezési tevékenység befejezését kovetden az e torvény
felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrendeletben meghatarozott nyilatkozatanak
megtételéért,

g) az f) pont szerinti nyilatkozatanak megtételéhez az e torvény felhatalmazasa alapjan
kiadott kormanyrendelet szerinti korben a sziikséges nyilatkozat beszerzéséért,

h) az épittetdvel egyiittesen a Méptv. 66. § (4) bekezdésében foglaltakért, és

1) az épitési munkateriiletnek jogszabalyban meghatarozottak szerinti visszaadasaért.

A felel6s miiszaki vezet6 felelssége: O felelos tobbek kozott azért, hogy rendelkezzen
a megfeleld jogosultsaggal az adott épitményfajta kivitelezésének vezetésehez, tovabba
a szakszerll munkahelyi irdnyitasért. Emellett gondoskodnia kell arrol, hogy az
épitkezeés az engedélyezett terveknek €s a kivitelezési dokumentacidnak megfeleléen
valosuljon meg, és hogy az épitési tevékenység soran minden mindségi €s biztonsagi
eldirast betartsanak. O a helyszini “szakmai 617, akit feleldsség terhel a munka
szakszerliségéért.

A felelos muszaki vezeto felelos tehat:

a) az ¢épitményfajtanak, az épitési tevékenységnek megfeleld jogosultsaganak
meglétéért,

b) a szakmunka irdnyitasaért,

c) — kormanyrendeletben meghatarozott feladatai korében — a hatosagi eljarasban
zéradékolt  épitészeti-miiszaki  dokumentdcionak, valamint a  kivitelezési
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dokumentéacionak megfeleld megvaldsitasaért, az azoktol vald eltérés esetén a tervezo
altal jovahagyott kivitelezési dokumentacié szerinti megvalositasért,

d) az épitési tevékenységre vonatkozd szakmai, mindségi €s biztonsagi eldirdsok
megtartasaért,

e) a munkalatok végzésének szakszerliségéért,

f) az épittetd altal rendelkezésére bocsatott, hatésagi eljarasban zaradékolt épitészeti-
muszaki dokumentacidban, valamint a kivitelezési dokumentacioban eldirtak és az ott
meghatarozott épitési termékek alkalmazasara, beépitésére, helyettesitésére vonatkozo
kovetelmények maradéktalan betartasaért, és

g) az ¢épitdipari kivitelezési tevékenység befejezését kovetden a szakteriiletére
vonatkoz6 — korméanyrendeletben meghatdrozott — nyilatkozat megtételéért és annak
szakmai tartalmaért.

Az épitési miiszaki ellenér (akit az épitteté biz meg a munka ellenérzésére)
felelosségeit szintén jogszabaly hatarozza meg. Tipikusan ellendrzi a miiszaki tartalom
teljesitését és az ¢épittetdi érdekek érvényesiilését, valamint az ¢&pitési termék
beépitésének ellendrzéséért.

Az épittetdé (beruhazo) feleldssége: Az ¢épittetd feleldsségi korét a torvény tételesen
felsorolja. Az épittetd felelds a teljes beruhazas fedezetének biztositasaért, tehat hogy
anyagilag megalapozott legyen a projekt. Az 6 kotelessége kivalasztani a megfeleld
tervezOt, miiszaki ellendrt és kivitelezot, valamint megszerezni az Osszes sziikséges
engedelyt vagy hatosagi tudomasulvételt a munkahoz. Az épittetdnek biztositania kell,
hogy csak olyan tervek alapjan induljon a kivitelezés, amelyek a hatésag altal
zaradékoltak és a kivitelezési dokumentacié rendelkezésre all. Az ¢ feladata atadni a
kivitelezének az épitési teriiletet, és folyamatosan ellenérizni a Kivitelezés végzését
(vagy megbizott miiszaki ellendr utjan). Tovabba gondoskodnia kell arrol, hogy az
épitménnyel egyiitt az ahhoz sziikséges jarulékos létesitmények (pl. kozmiivek, parkolo,
parkositas) is megvalosuljanak. Biztositania kell, hogy az épitési naplo rendelkezésre
alljon az ellendrzéskor, és a jogszabdlyban meghatarozott esetekben adatot
szolgaltasson (pl. épitdipari kivitelezési teveékenység bejelentése). Az épittetd és
kivitelezd egyiittes felelossége a munkateriilet rendbetétele: az épitési hulladek
elszallitasa, a terep eredeti allapotanak helyreallitasa az épités befejezése utan.

Az energetikai tanusité: Az energetikai tanusitoi tevékenység az energiat hasznalo
épiilet energetikai jellemzdinek vizsgalata alapjan, annak eredményérdl energetikai
tanusitvany kiallitdsa. Az energetikai tanusito altal kiadott energetikai tanusitvany célja
épiiletek energiahatékonysaganak ¢és fenntarthatésagi jellemzdéinek dokumentalt
mindsitése.

A zoldfeliileti tanusito: A Méptv. hatalybalépése szintén 1) elemként hozta 1étre a
zoldfeliileti tanusito kategoridjat. A zoldfeliileti tanusitoi tevékenység a kiilon
kormanyrendeletben meghatarozott ingatlanok 06kologiai jellemzdinek vizsgalata
alapjan, annak eredményérdl zoldfeliileti tantisitvany kiallitasa. A zoldfeliileti tantsitora
és a zoldfeliileti tantsitvanyra vonatkozo eldirasokat a telepiilési zoldinfrastruktararol,
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a zoldfeliileti tanusitvanyrol és a zold védjegyrdl szold 282/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet tartalmazza. A hivatkozott Korm. rendelet alapjan a zoldfeliileti tantsitvany
egy olyan hatosagi okirat, amely igazolja egy ingatlan zoldfeliileti ellatottsagat,
mennyiségét és mindségét. Az 5 évig érvényes zoldfeliileti tantsitvanyt készitése az
épitési engedélyhez kotott épitési tevékenységekkel érintett telkek koziil az 5000 m?
0sszes hasznos alapteriiletet meghalado

a) kiemelt beruhazasok,

b) rozsdadvezeti akcioteriileten megvaldsuld beruhazasok,
c) allami magasépitési beruhazasok,

d) 65 méter parkdnymagassagot meghalado épiiletek,

e) épitési beruhazasok

f) zoldfeliilete esetében kotelezo.

27. A szakmagyakorlasi kormanyrendelet

Az ¢épités szerepldire vonatkozd szabalyok kozott kell emlitést tenni az épitésiigyi €s az
épitésiiggyel 0sszefliggd szakmagyakorlasi tevékenységekrol sz6l6 266/2013 (VIL.11.) Korm.
rendeletrdl, mint a szakmagyakorldsra vonatkoz6 egyik legfontosabb jogszabalyrol, amely —
tobbek kozott — az épitészeti-miiszaki tervezoi és szakértdi, miiszaki ellendri és felelés miiszaki
vezetdi jogosultsagok rendszerét is meghatarozza. A Korm. rendelet alapjan a
szakmagyakorlasi jogosultsagok megszerzésé¢hez daltalanossdgban szakiranyu felséfoka
végzettség, meghatarozott ideji szakmai gyakorlat, biintetlen eléélet, jogosultsagi vizsga ¢€s
kamarai névjegyzékbe vétel sziikséges. A fenti felsorolast kiegészitd szabaly —ahogyan az mar
fentebb emlitésre keriilt —, hogy a tervezés, miiszaki szakértés, miiszaki ellendrzés, felelds
miiszaki vezetés jogosultsagok esetében az engedélyezés feltétele tovabba a kamarai tagsag is.
A Kamara a jogosultsagok megszerzésére iranyuld kérelmek biralata mellett vezeti a kamarai
tagok nyilvantartdsat is, illetve sziikséges esetén torli a szakmagyakorlot a névjegyzékbdl. A
torlésre okot szolgaltathat példaul a tagdij-nemfizetés, tovabbképzés elmulasztasa vagy
fegyelmi biintetés. A torlésen kiviil alkalmazhat6 szankcioként jelenik meg a Korm. rendeletben
a felfiiggesztés lehetOsége. A felfliggesztett kamarai tag a felfliggesztés iddtartama alatt nem
hasznalhatja jogosultsagat. A jogosultsdgok ugyancsak nem hasznalhatok abban az esetben, ha
a szakmagyakorlo jogosultsaga lejart, és azt nem hosszabbitotta meg.

A Korm. rendelet altal megszerzett jogosultsagok hatarozatlan ideig érvényesek ugyan, de a
szakmagyakorloknak teljesitenie kell az 6téves tovabbképzési kotelezettséget €s tagdijfizetést.
A feltételek fennallasat, tovabba a szakmagyakorlasi jogosultsagok érvényességét a szakmai
kamarak ellendrzik.

A Korm. rendelet modositasai koziil kiemelendd, hogy a jogszabaly 2025. januar 1-jétol
kotelezd tervezdi felelosségbiztositast vezetett be a tervezdi jogosultsaggal rendelkezd
szakmagyakorlok részére. A Korm. rendelet a feleldsségbiztositasi dij alapjat savosan, az el6z6
évi netto jovedelem alapjan hatarozza meg. A biztositasnak ki kell terjednie a tervezési szakmai
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eldirasok, szabalyok ¢és a tervezési szerzodésben foglalt rendelkezések megszegésével
Osszefiiggésben okozott olyan — személyi sériiléses €s dologi — karokra, valamint e karokkal
Osszefiiggésben bekdvetkezett személyi sériiléses nem vagyoni sérelmekre tekintettel felmeriild
sérelemdijakra, mely karok megtéritéséért a tervezd jogszabaly szerint kartéritési feleldsséggel
tartozik, a sérelemdijak tekintetében fizetési kotelezettséggel tartozik. A kdotelezd tervezoi
felel0sségbiztositas meglétét a szakmai kamarak részére be kell jelenteni, amely szervezetek a
biztositas meglétét meghatarozott idokozonként ellendrzik is.

Uj elemként jelent meg a 266/2013. (VIL. 11.) Korm. rendelet 13 § (5) bekezdésben a
rehabilitacios kornyezettervezés teriileten kiilondsen gyakorlott szakmai cim, amelyet olyan
épitészeti-miiszaki dokumentacid készitésére e rendelet alapjan jogosult szakmagyakorld
kérelmezhet, aki a jogszabdlyi és szakmai el6irasok széleskorti ismeretével megfeleld tudassal
rendelkezik ahhoz, hogy az épitménynél az akadalymentesség és az egyenld esélyli hozzaférés
biztositva legyen. Az 1j szakmai cimmel rendelkezd szakmagyakorld igénybevétele a
jogszabalyok altal meghatarozott esetekben 2025. aprilis 1-jét kdvetden kotelezo.

28. Az épitmény hasznalatbavétele

Miutan az épitési munka befejezddott, az épililet vagy épitmény csak akkor hasznalhatod
rendeltetésszerlien, ha a hasznalatbavételét a hatosadg engedélyezte vagy — bizonyos esetekben
— tudomasul vette. A jogszabalyok. tovabbra is fenntartjak, hogy amire épitési engedélyt
kellett kérni, arra hasznalatbavételi engedélyt is kell kérni a hasznalatba vétel elott,
kivéve, ha egy végrehajtasi rendelet masképp rendelkezik (néhany esetben elegendd lehet az
egyszerl bejelentés utani készre jelentés). A hasznalatbavételi engedély megadasanak feltétele,
hogy az épitmény az engedélynek megfelelden megépiilt és rendeltetésszerii, biztonsagos
hasznalatra alkalmas. A hatésag a hasznalatbavételi engedélyt feltételekhez kotheti vagy
abban kikdtéseket tehet (pl. bizonyos podtlolagos munkak elvégzését eldirhatja). Ha egy
épitményre kotelezd lenne hasznalatbavételi engedély, de azt nem szerzik meg, akkor az
épitményt nem szabad hasznalni (illetve ez jogszeriitlen haszndlatnak mindsiil).

A hasznélatbavételi eljarasban a szakhatosagok — mint emlitettiik — nem tamaszthatnak uj
kovetelményeket az engedélyezési szakasz utan, €s ha nem nyilatkoznak iddben,
beleegyezettnek kell tekinteni 6ket. Ez gyorsitja a folyamatot. Amint a hasznalatbavételi
engedélyt megadjak, az épittetd rendeltetésszerlien hasznélatba veheti az épiiletet (pl.
bekoltozhetnek, lizemeltethetd lesz).

Létezik olyan eldiras is, hogy ha a jogszabaly megengedi, az épittetd hasznalatbavételi engedély
helyett készre jelentést tehet az épités befejeztével (pl. egyszerll bejelentéses lakohazaknal).
Ilyenkor a hatosag tudomasul veszi a hasznélatbavételt ellendrzés mellett.

29. Epitésfeliigyeleti tevékenység

Az épitésfeliigyeleti hatésag feladata az épitési folyamat allami feliigyelete. A torvény rogziti,
hogy az épitésfeliigyelet dllami feladat, melyet a kormanyhivatalok (illetve kiemelt tigyeknél
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orszagos hatdsag) latnak el. Az épitésfeliigyeleti hatdsag ellendrzi az épitkezéseket a helyszinen
¢s a kozponti nyilvantartasokban tobbek kozott:

Vizsgélja, hogy a kivitelezés szakszerii €s jogszeri-e,
Ellendrzi a résztvevok (kivitelezd, miiszaki vezetd stb.) jogosultsagat,
Ellendrzi, hogy van-e és megfelelden vezetik-e az épitési naplot,

FEllenorzi a kivitelezési dokumentacio rendelkezésre allasat

Ha szabalytalansagot talal, az épitésfeliigyelet sajat hataskorben kozigazgatasi szankciot
alkalmazhat: un. épitésfeliigyeleti intézkedést tehet és/vagy birsagot szabhat ki. P¢éldaul:

Megtilthatjia az épitési tevékenység folytatasat és birsagot szab ki, ha sulyos
szabalytalansagot tapasztal (pl. naplovezetés hidnya, engedélytdl valo eltérés).

Megtiltjia a munkat és kotelezi a szabdlytalan dallapot megsziintetésére, ha a kivitelezés
az allékonysagot, életet vagy egészséget kdzvetleniil veszélyezteti.

Megtiltja a folytatast naplo hianyaban (ha kotelezd naplét vezetni és az nem all
rendelkezésre).

Az épitésfeliigyelet sulyos szabalytalansagnal értesitheti az épitésiigyi hatdsagot is, hogy utdbbi
tegyen meg bizonyos intézkedéseket (pl. fennmaradasi engedélyezési eljarast inditson). Ha a
jogsértés abban all, hogy valaki jogosultsag nélkiil dolgozik (pl. nincs tervezdi engedélye), az

épitésfeliigyelet megkeresi az illetékes kamarat vagy hatosagot, hogy jarjon el az tigyben.

Az épitésiigyi hatésag (az, amely az engedélyeket adja, jellemzden a kormanyhivatal) szintén
rendelkezik kételezési jogkorrel a torvény szerint. A hatésagi kotelezés azt jelenti, hogy a
hatosag felszolithatja az épittetdt bizonyos intézkedések megtételére, ha azok elmulasztasa
sértené a torvény eldirasait. Ilyenek példaul:

Az ingatlan bekeritésének elrendelése, vagy az engedély nélkiili épitmény
hasznalatanak megsziintetése (pl. ha valaki engedély nélkiil hasznal egy frissen épiilt
hazat).

Atalakitas vagy bontis elrendelése, ha az épitkezés olyan szabalytalanul folyik, hogy
az életet, egészséget, kozbiztonsagot veszélyezteti vagy az €piilet allékonysagat sulyosan
érinti. [lyenkor a hat6sag megkovetelheti a hibak kijavitasat, vagy ha az nem lehetséges,
akar a részleges/ teljes bontast.

Eldirhatja a veszélyes allapot megsziintetését egy mar elkésziilt épiileten is
(jokarbantartési kotelezettség korében).

Ha valaki eltért az engedélytol engedély nélkiil, a hatosdg kotelezheti az épiilet
engedélyezett allapotnak megfelel6 atalakitasara.

Elrendelheti az épitési tormelék és hulladék elszallitasat és a tereprendezést, ha az
épittetd nem gondoskodott rola az épitkezés utan.

Kotelezheti energetikai tandsitvany készitését, ha azt elmulasztottak.
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o Rendreutasithatja az épittetot az épitmény jo karbantartasara vagy feliilvizsgalatara,
ha az épiilet allapota veszélyeztetd (pl. életveszélyes).

Ezek a kotelezések mind azt szolgaljak, hogy ha egy épitkezés vagy épiilet nem felel meg a
szabalyoknak, akkor a hatosag helyreallittassa a rendet.

A torvény meghatarozza, mi mindsiil szabalytalannak az épités terén. Szabdlytalan az a
tevékenység, amelyet jogszeriitleniil, jogosulatlanul vagy szakszertitleniil kezdenek meg, vagy
végeznek. E kategoridk részletesen definialtak:

o Jogszeriitlen az épitési tevékenység, ha engedélykoteles munka esetén valaki engedély
nélkiil vagy attol eltérden épit, illetve, ha bejelentéshez kotott tevékenységet bejelentés
nélkill vagy a bejelentéstdl eltérden végez. Ide tartozik az is, ha valaki a végleges
engedély jogerdre emelkedése el6tt kezd épitkezni, vagy ha a birdsag felfiiggesztette az
engedélyt, de mégis folytatjak.

o Jogosulatlan a tevékenység, ha azt olyan személy végzi, akinek nincs meg a torvényben
eldirt jogosultsdga vagy szakképesitése hozza (pl. engedéllyel nem rendelkezd tervezd,
nem regisztralt kivitelez0). Ide tartozik, ha felfiiggesztett jogosultsdgu vallalkoz6 folytat
¢épitkezést. Azaz hidba van engedély az épitkezésre, ha azt nem megfeleld személy
végzi, az is szabalytalan.

o Szakszeriitlen a tevékenység, ha nem tartjak be a szakmai szabalyokat vagy alapvetd
kovetelményeket. A Méptv. kifejti, hogy szakszerttlen példaul az épités, ha valaki a
helyi épitési szabalyzat eldirdsait figyelmen kiviil hagyja (kivéve egyszerii bejelentéses
lakéhazaknal, ahol mas eldiras van), vagy ha megsérti az alapvetd biztonsagi, szakmai
szabalyokat, illetve, ha az eredmény veszélyes allapotot okoz. Tehat ha az épiilet
szerkezete rossz mindségli munka miatt veszélyes, az szakszeriitlen kivitelezésnek
mindsiil.

Amennyiben egy ¢épitkezés szabalytalanul valésult meg (akar jogszeriitleniil, akér
szakszertitleniil), a torvény lehetdséget ad utdlagos engedélyezésre, azaz fennmaradasi
engedélyre. A fennmaradasi engedélyt az €pitésiigyi hatosdg adhatja meg az é€pittetd vagy
tulajdonos kérelmére, ha az épitmény fennmaradasa nem okoz €let- vagy balesetveszélyt, €s a
jogszabalyi miiszaki feltételek utdlag teljesithetok (vagy poétolhatok), tovabba nem sért
miuiemléki érdeket. Tehat utdlag legalizalhatd egy épitmény, ha példaul kisebb eltérés tortént az
engedélyhez képest, de potoljak a hianyossagokat. Ugyanakkor, ha egy épiiletet engedély nélkiil
lebontottak, a hatdsag egyszeriien tudomdsul veszi a bontéast utdlag (ilyenkor fennmaradasi
engedély nyilvan értelmetlen).

Ha a hatésag megadja a fennmaradasi engedélyt, {6 szabaly szerint egyidejiileg épitésiigyi
birsagot is kiszab az épittetdre. A birsag mértékét kormanyrendelet hatarozza meg, €s altalaban
a szabalytalansag sulyahoz igazodik. Fontos, hogy ha az épittetd a kiszabott birsag megfizetése
elott mégis lebontja az engedély nélkiil épiilt épiiletet vagy megsziinteti a szabalytalansagot, a
hatosag f0 szabdly szerint a birsadgot elengedi. Egyébként a megfizetett birsagot nem lehet
elengedni — tehat utdlagos bontas esetén van esély mentesiilni a fizetés alol, de ha fennmarad
az épiilet, mindenképp fizetni kell. Az épitésiigyi birsag kifizetése azonban nem mentesit
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esetleges biintetojogi vagy kartéritési felelosség alol, €s nem valtja ki az esetleges egyéb
kotelezettségeket (pl. helyreallitas, karmentés).

Van egy méltanyos szabdly is: ha élet- vagy balesetveszély elharitasa érdekében végeztek ugyan
szabalytalan épitési tevékenységet (pl. egy omladozo fal siirgds bontdsa engedély nélkiil), akkor
a veszély elhdritasara korlatozodd munkék utdlagos engedélyezésekor nem szab ki birsadgot a
hatosag. Ez 0sztondz arra, hogy vészhelyzetben is cselekedjenek, ha kell, anélkiil, hogy a
jogkovetkezményektdl valo félelem visszatartana a tulajdonost.

Tulajdonosi felelésség és intézkedések: A torvény kimondja, hogy a hatosag altal elrendelt
munkakat (pl. bontas, atalakitas) foszabalyként az ingatlan tulajdonosa kételes elvégezni. Ha
azonban a szabdlytalan épitkezést nem a tulajdonos végeztette, hanem pl. a bérlé vagy
kivitelezo, akkor az épittet6t lehet kotelezni a munkdk elvégzésére. S6t, ha az épités okozta
veszélyes allapot all fenn, akkor a kivitelez6t is kotelezni kell a sziikséges munkékra (az épittetd
mellett). Tehat a felel6sség megoszlik aszerint, ki idézte el6 a szabalytalansagot.

A hatosag azt is eldirhatja, hogy aki akadalyozza az elrendelt munkak elvégzését (pl. nem
engedi be a kivitelezOt a teriiletre), azt a munkdak tlirésére kotelezheti. Ez 1ényegében egy
kényszeritd eszkdz a végrehajtas érdekében.

Szankciok rendszere: A Méptv. integralta az épitésiigyi szabalyszegések szankcioit. A 2024-
tél hatalyos rendszer szerint az épitésiligyi €és épitésfeliigyeleti hatosdg, valamint a szakmai
kamarak is alkalmazhatnak szankciokat a szabalytalansagok esetén.

e Az épitésiigyi hatosagok a 2023. ¢évi C. torvény 178. §-ban felsorolt
jogkovetkezményeket alkalmazhatjdk a 48. § szerinti szabalytalansagok esetén,
figyelembe véve a kozigazgatdsi szabalyszegések altalanos szankcioit szabalyozé
torvényt. Ezek a jogkovetkezmények: figyelmeztetés, hatosagi kotelezés a
szabdlytalansag megsziintetésére, a tevékenység megtiltasa vagy ledllitasa, birsag,
illetve az illetékes kamarandl eljaras kezdeményezése. Tehat a hatosag akar at is adhatja
az ligyet a kamaranak, ha pl. tervezoi vagy kivitelez6i mulasztasrol van szo.

e A szakmai kamarak (Mérmdki és Epitész Kamara) — a névjegyzékiikben szerepld
tagokkal szemben — szintén szankciondlhatnak a szabalytalansdgok miatt. A kamara
alkalmazhat figyelmeztetést, pénzbirsagot, a jogosultsag felfiiggesztését, a tevékenység
folytatasanak megtiltasat (kizérast egy idore), eldirhat képzési/vizsgakotelezettséget,
vagy végsd esetben torolheti a névjegyzékbol az illetét. Ezek a szakmai fegyelmi
intézkedések biztositjak, hogy a tervezdk és kivitelezok betartsak a normakat. A térvény
kimondja, hogy a hatosag és a kamara kozotti megosztasban figyelni kell a kettds
biintetés elkeriilésére (ugyanazért a vétségért ne szabjanak ki parhuzamosan tobb
szankciot), illetve az ardanyossagra és fokozatossagra a biintetés kiszabasanal.

A szankciok alkalmazédsanal elvards, hogy sulyosabb szabalyszegésért stlyosabb
kovetkezmény jarjon, €s ismételt szabalytalansagnal fokozodjon a biintetés. A torvény
felsorolja, hogy milyen tipusu szabalytalansagokra lehet birsagot kiszabni: példaul a tervezési
szabalyok megszegése, adatszolgaltatas elmulasztasa, jogosulatlan tevékenység, szerzodéses
szabalyok megsértése, Osszeférhetetlenség, miiszaki ellendr vagy felelés vezetd hianya,
szakszertitlen kivitelezés, épitési naplo elmulasztasa, életveszélyes helyzet eldidézése, hatosagi
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engedély nélkiili épités stb. Ez a lista (52. § (4) bekezdése) iranymutatast ad a hatosagoknak,
mire kell fokuszalniuk.

A torvény eldirja azt is, hogy aki szabdlytalansagot allapit meg, koteles eljarast inditani vagy
kezdeményezni a megfeleld szervnél a felelssel szemben.

Osszegzésképpen, a 2023. évi C. torvény (Méptv.) alapjan naprakésszé vélt épitésiigyi
szabalyozas egyszerre biztositja a tervezés és Kkivitelezés szabadsagat és Kreativitasat
(alapelvek lefektetése), ugyanakkor szigorian megkdveteli a szakmai és jogi eldirasok
betartasat. Az 1j kodex jol strukturaltan foglalja Gssze a korabbi Etv. és kapcsolodo
jogszabalyok tartalmat, kiegészitve azokat az elmult évek tapasztalatai alapjan sziikséges
modositasokkal.

A fentickben bemutatott épitési jogi kornyezet igy a telepiilésrendezéstol (tervek, helyi
szabalyok) az épitésiigyi hatésagi eljarasokig, valamint a szereplok jogosultsagaitdl és
felelosségétol a szankciok rendszeréig terjedden egységes keretbe foglalja mindazt, amit egy
¢épittetének, tervezOnek vagy kivitelezonek ismernie kell. Az 0j szabalyozas célja, hogy
atlathatobb, korszeriibb és hatékonyabb legyen az épitési folyamat, mikdzben védi az épitett
¢s természeti kornyezet értékeit, és tdmogatja a magas szinvonalu, fenntarthatd épitészeti
alkotdsok létrejottét. A szakmai stilus és megfogalmazas remélhetéleg megmaradt olyan
vilagosnak ¢és oktatési célra alkalmasnak, mint az eredeti 6sszefoglaloban, de immar a jelenleg
hatalyos jogi hattér tiikkrében.
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IV. Epitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatésagi eljaras

Az épitésiigyi hatdsagi eljardsokat 2024. oktober 1. 6ta a 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
szabalyozza, amely hatalyon Kkiviil helyezte a korabbi 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletet (az
un. Eljarasi kodexe.

A rendelet célja az épitésiigyi engedélyezési és bejelentési eljarasok egységes szabalyozasa, az
épitésfeliigyeleti hataskorok osszevonasaval.

30. A rendelet alkalmazasi kore

A 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet hatalya — néhany kiilonleges esettdl eltekintve — kiterjed
az épitésiligyi és épitésfeliigyeleti hatosag épitési és épitdipari kivitelezési tevékenységgel
kapcsolatos eljarasaira és ellenorzéseire, valamint az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasokra.
Kivételt képeznek bizonyos sajatos esetek, igy kiilondsen:

e Vizjogi létesitmények: a vizgazdalkodasi torvény szerinti vizimunkak (pl. vizfolyasok
szabalyozasa, vizi 1étesitmények),

o Robbandanyag raktarak: a robbantdéanyagok tarolaséara szolgalo épitmények,

o Foldmérési jelek: ¢épitménynek mindsilé foldmérési jelek ¢és miiszerallasok,
észlelopillér,

o Barlangban épités: barlangban torténd épitési tevékenység,

amelyekre nem terjed ki e rendelet hatdlya. Ezen tilmenden — eltérd jogszabalyi rendelkezés
hianyaban — a rendelet eldirdsait alkalmazni kell a sajatos épitményfajtakkal kapcsolatos
épitésiigyi ¢€s épitésfeliigyeleti hatdsagi eljarasokra is, valamint az olyan berendezésekre
(felvond, mozgolépcsd, mozgojarda), amelyek létesitése épitésligyi engedélykdteles épitési
tevékenység keretében valosul meg.

31. Az eljarasok altalanos szabalyai
31.1. Ugyfél (iigyféli jogallas az eljarasban)

Lényeges meghatarozni, ki mindsiil iligyfélnek az épitésiigyi hatosagi eljardsokban. A
jogszabaly szerint az engedélyezési €s tudomasulvételi eljarasban, valamint az épitésteliigyeleti
hatosag épitésrendészeti eljarasaban kiilon vizsgalat nélkiil igyfélnek kell tekinteni az épittetot,
tovabba az épitési tevékenységgel érintett telek — mezOgazdasagi birtoktest esetén az ahhoz
tartozd Osszes telek, épitmény, épitményrész — tulajdonosat, valamint az épitési
tevékenységgel érintett telekhez, épitményhez zartsoruan vagy ikresen csatlakozo épiilet
tulajdonosa. Az eldbbieken tul iigyfélnek mindsiil mindenki, akinek az épitési tevékenységgel
érintett ingatlanhoz kapcsolédd jogat az ingatlan-nyilvantartisba bejegyezték (pl.
foldhasznalo, szolgalmi jog jogosultja). Az eljaré hatosag sziikség esetén hivatalbol vizsgalja
az tgyféli jogallast.
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31.2. A kérelem benyujtasa és hianypotlas

Az épittetdnek az épitési engedély iranti kérelmét (vagy egyéb bejelentését) elektronikus uiton,
vagy személyesen elektronikus adathordozon kell benytjtania az illetékes hatdsédghoz
Személyes beadas esetén a fogadd szerv a beadott dokumentumokrdl hiteles elektronikus
masolatot készit, és azt feltolti az Epitésiigyi Telematikus Dokumentaciés Rendszerbe
(ETDR), tipikusan a beadast koveté munkanapon. Az eredeti adathordozoét — ha jogszabaly
kifejezetten nem irja eld megSrzését — visszaadjak az épittetének, és a tovabbiakban az ETDR-
ben 1év0 elektronikus példany tekintendd a benytjtott kérelemnek. Fontos, hogy az engedély
iranti kérelem minden sziikséges mellékletét a kérelemmel egy idében kell benyujtani, és az
épitészeti-miiszaki tervdokumentéciot is elektronikus formaban (fajlként vagy adathordozon)
kell beadni.

Ha a benyujtott kérelem hidnyos, a hatosag haladéktalanul — de legkésébb az eljards
meginduldsatol szamitott 5 napon beliil — hianypoétlasra szolitja fel az épittetét, megfeleld
hatarid6 tlizésével (altalaban legfeljebb 10 nap) ¢és figyelmeztetve a mulasztas
jogkovetkezményeire. Amig a hidnypotlast az épittetd nem teljesiti, érdemi dontés nem
hozhat6. Ha a kérelmet az épittetd nem egésziti ki a megadott hataridore, a hatdsag az eljarast
megsziintetheti.

31.3. Orokségvédelem és vilagorokségi teriilet

Egyes specialis esetekben mar a kérelem benyujtasakor tovabbi engedély iranti kérelmekre is
figyelemmel kell lenni. Miiemléképiiletet érint6 épitési tevékenység esetén az épittetonek —
az épitési engedélykérelemmel egy idoben — orokségvédelmi engedélyt is kell kérnie az
illetékes Orokségvédelmi hatosagtol. Ilyenkor az épitésiigyi hatosdg a két eljarast
Osszekapcsolja, és az épitési engedélyezés soran vizsgalja, hogy a tervezett beavatkozas
megfelel-e a kulturalis 6rokség védelmére vonatkozo eldirasoknak.

Hasonloképpen, ha az épitési tevékenység vilagorokségi teriileten valosulna meg, az
épitésiigyi hatosag az engedélyezés soran orokségvédelmi szakkérdésként vizsgélja a tervet —
kiilon jogszabaly (a kulturdlis orokség védelmével kapcsolatos kormanyrendelet) szerint —
annak érdekében, hogy a vilagorokseégi helyszin értékei ne sériiljenek. Tehat vilagorokségi
terlileten Iényegében kotelez6 az orokségvédelmi szempontok elozetes €rvényesitése az épitési
engedély kiadasa elott.

31.4. Elézetes szakmai véleményezési eljarasok

Az elozetes szakmai véleményezési eljarasok részletszabalyainak megismerését
megeldzéen sziikséges tisztazni a helyi, teriileti és orszagos szinten mikodd é€pitészeti és
telepiilésrendezési tervtanacsokra vonatkozo eldirasokat, amelyeket az épitészeti és
telepiilésrendezési tervtanacsokrol szolo 283/2024. (IX.30.) Korm. rendelet tartalmaz.
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Az orszagos féépitész altal vezetett Orszagos Kpitészeti Tervtanics vizsgilja a
telepiilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolé kormanyrendelet
szerint egyedi eltéreést.

31.5. A tervtanacsokhoz kapcsolodo legfontosabb alapfogalmak:

o Tervtanacs: Adott épitési ligyben a teriileti vagy orszagos épitészeti-muszaki tervtanacs
véleményét kotelezd kikérni, ha azt kiilon kormanyrendelet eldirja (jellemzden
nagyobb, jelentdsebb ¢épitmények vagy muiemlékek esetén sziikséges tervtanacsi
vélemény).

e Orszagos f6épitész: Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium szakmai vezetdje, aki
irdnyitja az orszagos épitészeti és telepiilésrendezési politikat, valamint vezeti az
Orszéagos Tervtanacsot.

o Allami féépitész: A varmegyei korméanyhivatalban mikodd szakember, aki a
telepiilésrendezési tervek szakmai egyeztetését €s az eltérési engedélyezést végzi.

o Telepiilésképi  vélemény: A  telepiilésfejlesztési  koncepciordl, — integralt
telepiilésfejlesztési  stratégiarol  és  telepiilésrendezési  eszkdzokrdl — szolo
kormanyrendelet, valamint a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 jogszabalyok
meghatarozzak, mely esetekben kell a polgarmesternek Un. telepiilésképi véleményt
adnia az épitészeti tervrol. Ilyen véleményezési eljarast tipikusan az 0j nagyobb
¢épiiletek, a varoskép szempontjabdl jelentés beruhdzasok esetén irnak elé az
onkormanyzati rendeletek.

31.6. A tervtanacsok mukodése

A helyi tervtandcs, amelyek élén a telepiilési fomérndk all feladata a telepiilésrendezési és
épitészeti ligyek szakmai koordindldsa a helyi szinten, valamint a helyi tervtandcs mitkddtetése.

A tertileti tervtanacs, amelynek ¢élén a teriileti f6épitész all, feladata a telepiilésrendezési és
épitészeti ligyek szakmai koordinalasa a megyei szinten, valamint a teriileti tervtanacs
miikodtetése.

A helyi tervtanacs dontéseivel szemben a teriileti tervtanacshoz, a tertileti tervtanacs dontéseivel
szemben az Orszagos Epitészeti Tervtanacshoz fordulhatnak kifogéssal az arra jogosultak.

A fenti véleményeket az épitési engedély iranti kérelem elbiraldsa el6tt be kell szerezni, és az
¢pitésiigyi hatosag kotve van bizonyos tekintetben ezekhez. Példaul, ha a polgarmester nem
Jjavasolja a tervezett épitményt a telepiilésképi véleményében (Un. Kiemelt telepiilésképi
vélemény), akkor az épitésiigyi hatosag nem adhatja meg az épitési engedélyt. A polgarmester
véleményét ilyenkor bizonyitékként kell figyelembe venni a dontésben.
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31.7. A foépitészekre vonatkozo szabalyozas tovabbi elemei

A tervtanacsokra vonatkozo eldirdsok kozott kell szot ejteni a fOépitészekre vonatkozod
szabalyozasi elemekrol, amelynek legfontosabb jogforrasa a foépitészi tevékenységrol szolo
190/2009 (IX.15.) Korm. rendelet, amely meghatirozza a f&épitészek képesitési
kovetelményeit, feladatait és tipusait (helyi, teriileti, orszagos f6épitész). A rendelet alapjan
elmondhatd, hogy a fOépitészi tevékenység tulajdonképpen szakmai tanacsadoi szerep, aki
orkodik a telepiilés épitészeti értékei, telepiilésképe és fejlesztése felett, és aminek célja a helyi
értekek megorzése, az épitészeti mindség javitasa és a fenntarthato telepiilésfejlesztés
elémozditésa.

Itt kell kiemelniink, hogy a Méptv. hatalybalépésével a f0¢pitészi szerepkorhdz megjelent a
fomérnoki kategoria is. A jogszabaly értelmében az orszdgos fémérnok feladata az épitésiigy,
épitésgazdasag és tervezés orszagos szintli szakmai iranyitasa és koordinalasa. A fomérnoki
szervezetrendszer felépitése megegyezik a foépitészi szervezetrendszernél ismertetettekkel.

32. Az épitési engedélyezési eljaras lényeges szabalyai
32.1. Mikor kell épitési engedély?

Engedélykotelezettség: Alapesetben épitési engedélyt kell kérni minden olyan épitési
tevékenységre, amelyet jogszabaly nem sorol az engedély vagy bejelentés nélkiil végezhetd
munkak kozé. Egyszerien fogalmazva, ami nincs kifejezetten felmentve az engedély aldl (és
nem tartozik az egyszerli bejelentés hatdlya ald), arra épitési engedélyt kell beszerezni. A
részleteket lasd jelen dokumentum végén, ahol felsoroljuk az engedély nélkiil végezhetd
munkdékat.

Kivételek: Nem kell ¢épitési engedély példaul az ¢épitmény rendeltetésének
megvaltoztatasahoz, ha az nem jar épitési munkaval (tehat pusztan funkcidvaltas torténik
atalakitas nélkiil). Tovabba, ha egy épitési munka egyébként engedélykoteles lenne, de
jogszabdly egyszeri bejelentéshez koti, akkor ahhoz sem kell kiilon épitési engedélyt kérni.
Ugyancsak mentes minden engedélyezési €s bejelentési kotelezettség aldl a legfeljebb 35 m?
alapteriiletti, alacsony (4,5 m-nél nem magasabb) épitmény létesitése a jogszabalyokban
meghatarozott feltételek esetén.

Megsziint tovabbé az a korabbi lehetdség, hogy orszagos épitési kovetelményektdl (pl. OTEK
eléirasoktol) valo eltérésre kiilon engedélyt kérjen az épittetd — 2024 oktdberétdl ilyen eltérési
engedélyezési eljaras mar nincs. Kovetkezésképp az épitési terveket a hatalyos TEKA elirasok
maradéktalan betartasaval kell elkésziteni, mert az OTEK-t6] val6 eltéréshez immar nem adhaté
felmentés.

Lejart engedély utani munkak: Erdemes tudni, hogy ha egy épitkezés mar rendelkezett épitési
engedéllyel, de annak hatalya lejart an¢lkiil, hogy az épitményt rendeltetésszerlien hasznalatba
vették volna, akkor az épitkezés hatralevd — a tartészerkezetet vagy hasznos alapteriiletet
érinté — munkaira uj épitési engedélyt kell kérni. Ez megel6zi azt, hogy egy korabbi, érvényét
vesztett engedély alapjan fejezddjon be az épiilet kivitelezése.
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Egy telken tobb épitkezés vagy iitem: Az épitési engedélyt egy telekre altalaban az egy idoben
megvalosulo teljes épitési projektre adjak ki. Ha azonban a beruhdzas tobb iitemben valosul
meg, akkor lehetdség van vagy egy engedélyt kérni az Gsszes iitemre (kiilon megjeldlve az
iitemeket), vagy ilitemenként kiilon engedélyeket kérni, de ilyenkor is be kell mutatni a teljes
beruhazas koncepcidjat. Az litemezes tehat rugalmasan kezelhet6 az engedélyezés soran.

Tobb kérelem egyideji benyujtasa: Az épittetd egyes esetekben egyidejiileg tobb engedélyt
is kérelmezhet.

32.2. Az engedélykérelem elbiralasa — vizsgalati szempontok

Az épitésiigyi hatdsag az épitési engedély iranti kérelem elbiralasa sordan szamos szempontot
koteles megvizsgalni. Ezek biztositjdk, hogy a tervezett ¢épitmény megfeleljen a
jogszabalyoknak és a kozérdekii kovetelményeknek. A legfontosabb vizsgalati kérdések a
kovetkezok:

o Telepités jogszeriisége: Az épitmény elhelyezése megfelel-e az épitésiigyi torvény
(Méptv.) eldirasainak és az adott teriiletre vonatkozo teleptilésrendezési tervnek. Ide
tartozik példaul az eldirt telek méret, beépitési mod, €pitménymagassag betartasa.

e Miiszaki megoldasok: A tervezett épitmény miiszaki megoldasai (felhasznalt
anyagok, szerkezetek, technoldgidk) megfelelnek-e a jogszabalyi eldirdsoknak
(kiilondsen az orszagos épitési kovetelményeknek, pl. TEKA) és az altalanos érvényi
szakmai kovetelményeknek.

o Kornyezetre gyakorolt hatas: Az épitmény megépitése, rendeltetésszerii hasznalata és
fenntartdsa nem okoz-e a kornyezetében olyan karos hatast, amely meghaladna a
terlilet rendeltetésének megfeleld mértéket, vagy veszélyeztetné az életet, egészséget,
kdz- vagy vagyonbiztonsagot.

o Infrastruktura biztositasa: A hasznalatbavételig biztosithato-e az épitmény
rendeltetésszerli és biztonsagos hasznélatdhoz sziikséges infrastruktira — példaul a
telken beliili jarulékos épitmények (pl. parkolok, tarolok), a kozati csatlakozas, valamint
a kozmtiellatas megléte vagy eldiras szerinti potlasa egyedi mddon.

o Tervezdi jogosultsag: Az épitészeti-miiszaki tervdokumentacid készitdi (tervezé,
tarstervezo, szakagi tervezok) rendelkeznek-e a sziikséges tervezoi jogosultsaggal ¢s
névjegyzéki regisztracioval a tervezett épitési tevékenységhez. (A hatosag ezt ellendrzi,
engedélyhez kotott tervezést jogosultsag nélkiil végzé személy 100 000 Ft-ig terjedd
birsaggal sujthato.)

o Eltérés orszagos kovetelményektol: A tervezett épitészeti-miiszaki megoldas nem tér-
e el az orszagos ¢€pitési kovetelményektdl (vagy ha eltér, arra van-e kiilon engedély).
Mivel 2024-t61 nincs eltérési engedély, a hatosag gyakorlatilag azt vizsgalja, hogy a terv
teljes mértékben megfelel-e pl. a TEKA el8irasainak.
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o Tereprendezés: A tervezett tereprendezési munkak megvalosithatok-e; azaz a felszin
tervezett atalakitdsa nem {itkozik-e eléirdsba (pl. nem okoz-e vizelvezetési problémat a
szomszédban stb.).

A fenti listabol is latszik, hogy az épitési engedély komplex szempontrendszer alapjan adhaté
meg. A hatésadg — sziikség szerint — szakhatosagokat is bevon az elbiralasba (tlizvédelmi,
kornyezetvédelmi, kozegészségiigyi stb.), akik a sajat hataskoriikben tovabbi feltételeket
szabhatnak.

Telepiilésképi kovetelmények: Ahogy korabban emlitettilk, ha az illetékes polgarmester
telepiilésképi véleménye nem tamogatja a tervezett ¢épiilet megvalositasat (kiemelt
telepiiléskeépi vélemény esetén), akkor az épitésiigyi hatésag az épitési engedély iranti
kérelmet el fogja utasitani. A polgarmester ilyen véleményét bizonyitékként koteles
figyelembe venni a hatésdg. Ez a szabdly biztositja, hogy a helyi épitészeti, varosképi
szempontok érvényesiiljenek.

rrrrrr

vagy azt megelézden tudomast szerez arrdl, hogy a tervezett épitési tevékenységet az épittetd
mar engedély nélkiill megkezdte, akkor koteles haladéktalanul (legkésdbb 3 napon beliil)
épitésrendészeti eljarast inditani, és az épitési engedély kiadasat 8 napon beliil megtagadni.
Vagyis nem adhat6 ki engedély utdlag egy fii alatt elkezdett épitkezésre; el6bb a szabalytalan
épitést kell kezelni (leallitani, legalizalni), és csak utana lehet uj kérelmet benytjtani sziikség
esetén.

A dontés formaja: Az épitésiigyi hatésag dontését (az engedélyt vagy az elutasitast) irasban,
hatarozat formajaban kozli — szobeli kozlésre nincs lehetoség az épitési engedély ligyében. A
hatarozat tartalmazza az engedély megadasanak vagy elutasitisanak indokait, az esetleges
kikotéseket, valamint a jogorvoslat lehetdségét. A jogorvoslatot ilyen esetben a varmegyei
kormanyhivatal masodfoku hatosaga birdlja el, jogszabalysérté dontés esetében dontés
megsemmisithetd vagy modosithato, és 11 eljaras rendelhetd el.

32.3. Az épitési engedély hatalya

Az ¢épitési engedély nem korlatlan ideig €rvényes: jogszabaly hatdrozza meg a hatélyat.
Altalanos szabaly, hogy az épitési engedély a véglegessé vdldsanak napjatol szamitott 4 évig
hatéalyos. Ez azt jelenti, hogy az engedély jogerdre emelkedésétdl (illetve véglegessé valasatol)
szamolva 4 éven beliil el kell kezdeni az épitkezést. Az épités megkezdését az épitési naplo
megnyitasaval kell igazolni.

Ha az épitést az engedély hatdlyossaga alatt megkezdik (tehat 4 éven beliil elkezdik és ezt
naplézza a kivitelezd), akkor onnantél még 6 év all rendelkezésre arra, hogy az épitmény
hasznalatbavételre alkalmassa valjon (tehat befejezzék ¢és hasznalatba vehessék). Ezen
hataridok leteltével az engedély meghosszabbitasara nincs mod, 4j engedélyt kell kérni (vagy
fennmaradési engedélyt, ha idékozben az épitkezés befejezddott engedély nélkiil).

(Magyaran egy épitési engedély birtokaban maximum ~10 év lehet a teljes projekt: 4 éven beliil
elinditani, és legkésobb a kezdéstol szamitott +6 éven beliil befejezni.)
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32.4. Tervtol valoé eltérés és tiréshatar

Az épitkezés soran el6fordulhat, hogy a kivitelezés sordn bizonyos miiszaki megoldasok
eltérnek a jovahagyott tervektil. Ennek szabdlyai: alapesetben tilos eltérni a végleges épitési
engedélyhez tartozo engedélyezési tervdokumentaciotol, hacsak az épittetd elézetesen nem kér
¢s nem kap erre modositott épitési engedélyt. Tehat minden érdemi valtoztatast
engedélyeztetni kell.

Kivételt képeznek azok az eltérések, amelyek onmagukban nem engedélykoteles épitési
tevékenységek, és nem érintik az épitmény 1ényeges jellemzdit vagy védett értékeit. A rendelet
példalozdan emlit néhany esetet, amikor nem kell Uj engedély: pl. helyi védelem alatt allo
éptiletnél, ha az eltérés nem valtoztatja meg a telepiilésképet meghataroz6 homlokzati elemeket;
vagy zartsort/ikres épiiletnél, ha az eltérés nem érinti a szomszéd €pitmény alapjat vagy
tartoszerkezetét; illetve dltalaban, ha az eltérés targya egyébként nem épitési engedélyhez kotott
munka.

Az engedély nélkiili eltérést azonban dokumentalni kell: a kivitelezd koteles azt az
elektronikus épitési naploban rogziteni, és a valtozasokat a megvaldsuldsi dokumentacidban
feltliintetni. A hasznélatbavételi eljaras meginditasanak feltétele az ilyen modositasokat
tartalmazo megvaldsulasi dokumentéacio rendelkezésre allasa.

2024 oktoberétdl a jogszabaly tiiréshatdrt vezetett be a kisebb eltérésekre. Ha a megvalosult
éptilet csak minimalis mértékben tér el a tervtdl, azt nem kell jogszeriitlennek tekinteni.
Konkrétan: a beépitett alapteriilet legfeljebb 1%-0s, de maximum 2 m?-es eltérése, a
épitménymagassag 1%-os, de legfeljebb 0,2 m-es eltérése, illetve az épiilet elhelyezésében
10 cm-en beliili elmozdulas megengedett anélkiil, hogy az épitést szabalytalannak mindsitenék.
Ezeket az apro eltéréseket utodlag természetesen fel kell vezetni a megvaldsulasi tervekbe, de
nem vonjak maguk utdn fennmaradasi eljaras sziikségességét vagy birsagot. E tolerancidval a
jogalkoto a kivitelezés soran eléfordulo csekély pontatlansagokat kivanta kezelhetéveé tenni.

(Fontos hangsulyozni, hogy a tiréshatar nem jogosit szandékos tervmodositasra — csak a
kivitelezés soran onkéntelentil becsuszo kis kiilonbségek elfogadasardl van szo.)

33. Hasznalatbavételi engedélyezési eljaras
33.1. Mikor kell hasznalatbavételi engedély?

Egy épitmény hasznalatbavétele — azaz rendeltetésszerli hasznalat megkezdése — fészabaly
szerint akkor torténhet meg, ha az épittetd azt a hatdsagnak bejelenti és igazolja, hogy az
épitmény a jogszabalyoknak megfelelden elkésziilt. Kétféle eset lehetséges: vagy
hasznalatbavételi engedélyt kell kérni, vagy elegendd a hasznalatbavétel tudomasulvétele
(egyszerti bejelentés).

Hasznalatbavételi engedély sziikséges minden olyan ¢épitményhez, amely épitési
engedélykoteles volt, ia az alabbi feltételek valamelyike fennall:
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e A hasznalatbavételi eljaras soran szakhatosagot kell bevonni. (P¢ldaul egy nagyobb
ipari épiilet esetén a tlizoltosag, népegészségiigy stb. szakhatdsagként részt vesz a
hasznalatbavételnél, mert specialis kovetelményeket kell ellendrizni.)

e Az ¢épitési engedélyben a hatosag Kikotést vagy feltételt tett egy szakkérdés
vonatkozasaban — vagy a kivitelezés sordn az engedélyezett tervekhez képest tortént
eltérés olyan kérdést érint, amit szakhatdsag vizsgalt. (Pl. ha az engedélyben kikototték
egy zajvédelmi fal megépitését, akkor annak meglétét a hasznalatbavételkor ellendrizni
kell, tehat engedély kell.)

E két fo eset gyakorlatilag lefedi, hogy ha valami extra hatosagi kontroll sziikséges a
hasznélhat6saghoz, akkor hasznalatbavételi engedélyt adnak ki; ha nem, akkor a hasznalatba
vétel egyszerti bejelentéssel tudomasul veheto.

Megjegyzés: A korabbi 312/2012. Korm. rendelet 39. § (1) bekezdése konkrétan felsorolta,
mikor kell hasznélatbavételi engedély. Az 0j 281/2024. Korm. rendelet is hasonld elven
szabalyoz, de a lényeg nem valtozott: ha szakhatosagi jelenlét vagy engedélyben eldirt
feltételek indokoljak, akkor engedély kell a hasznélathoz, egyébként elegendd a bejelentés.

33.2. A hasznalatbavételi kérelem benyujtasa és mellékletei

Idézités: A haszndlatbavételi engedély irdnti kérelmet az épittetdnek akkor kell benytjtania,
amikor az épitmény rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalatra alkalmassa valt, de még a
hasznalat megkezdése elott. Ez jellemzben az épitkezés befejezését jelenti. Fontos, hogy az
épitési engedély hatdalyossagan beliil nyujtsak be a kérelmet (vagyis miel6tt az épitési engedély
lejarna), bar ha ez kicsuszik, az sem akadalya feltétleniil a hasznalatbavételnek — de az engedély
lejarta utani befejezés esetére kiilon nyilatkozatot kérhetnek, 1d. alabb.

Fennmaradasi kérelem egyidejiileg: Ha az épiilet valamilyen szempontbol eltért a kiadott
engedélytdl vagy engedély nélkiil épiilt részben, lehetdség van arra, hogy a hasznélatbavételi
kérelemmel egyidejiileg fennmaradasi engedélyt (legalizalast) is kérelmezzen az épittetd.
Ilyen eset példaul, ha a kivitelezés soran kisebb engedélykoteles eltérés tortént; ekkor a
hasznalatbavételhez eldbb azt az eltérést engedélyeztetni kell, de ezt Gssze lehet vonni a
hasznalatbavétellel. A hatdsag a fennmaradasi €s hasznalatbavételi kérelmet egyiitt biralja el.

Telekalakitasi vazrajz: Uj épiilet épitésekor, vagy ha a bévités az ingatlan-nyilvantartasi
térképen valtozast igényel (pl. alapteriilet-novekedés), akkor a hasznéalatbavételi kérelemmel
egy idében fel kell tolteni az Orszigos Epitésiigyi Nyilvantartasba (OENY) a véltozés
foldhivatali vazrajzat, amelyet a foldhivatal (ingatlanligyi hatosag) zaradékkal latott el. E
nélkill a foldhivatal nem tudja 4tvezetni az épiilet valtozasat (pl. Uj épiilet feltiintetését) a
tulajdoni lapon. Ha az épittetd ezt nem teljesiti idOben, a hasznélatbavételi engedély kiadhato
ugyan, de a hatésag a hasznalatbavételi engedélyben kotelezi az épittetdt a vazrajz potlasara
meghatarozott hataridovel.

Utemezett hasznalatbavétel: Ha egy telken egy épitési engedéllyel tobb épiilet vagy iitem
valosult meg, lehetdség van épiiletenként/iitemenként kiilon hasznélatbavételi engedélyt
kérni. Feltétel, hogy az adott épiilet vagy ilitem Onmagaban is rendeltetésszerlien ¢és
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biztonsadgosan hasznalhato legyen. Példaul, ha egy engedély tobb épiiletre szolt, de azok kiilon
is mikodoképesek, épiiletenként kérheté haszndlatbavétel, nem kell megvarni az Osszes
befejezését.

Mellékletek: A hasznalatbavételi kérelemhez csatolandd dokumentumokat jogszabaly
tételesen felsorolja (a kérelem tartalmatol fliggden). Ide tartozik tobbek kozott: az épitési naplé
megfeleld zarasa, a felelés miiszaki vezetd nyilatkozata arrdl, hogy az épités a terveknek
megfelelden megtortént, tovabba az esetleg eldirt energetikai tanisitvany feltoltése az OENY-
be. Ha az épitési engedély hatalya idokozben lejart, és az épitkezés csak ezt kovetden fejezodott
be, akkor a hasznalatbavételi kérelemhez csatolni kell egy nyilatkozatot, amelyben egy
Jjogszabalyban meghatdarozott jogosultsagu szakember (pl. felelés miiszaki vezetd vagy miiszaki
szakeértd) kijelenti, hogy az épitési tevékenység az eldirasoknak megfelelden, szakszeriien
tortént. E nyilatkozat tartalmat az Epkiv. (az épitSipari kivitelezési rendelet) 14. §-a részletezi.

Ha egy meglévo épiiletet 100%<sup>+</sup>-0s mértékben bovitenek (tehat megduplazzak
vagy még nagyobb mértékben ndvelik az alapteriiletét), akkor a hasznélatbavételi kérelemhez
igazolni kell, hogy az épiilet megfelel az aktudlis energetikai kdvetelményeknek (tipikusan
energetikai szamitassal). Ez biztositja, hogy jelentds bdvitésnél a teljes épiilet energetikai
szinvonala ne maradjon el az elvarttol.

33.3. A hasznalatbavételi kérelem elbiralasa

A hasznalatbavételi eljaras soran az épitésiigyi hatdésag helyszini szemlét tarthat (kiilonosen
nagyobb vagy bonyolultabb épiileteknél) és minden esetben dokumentumok alapjan
gy6z6dik meg a kovetkezokrol:

o Az épitési tevékenységet az engedélynek megfeleléen végezték-e el — vagyis a
megvalosult épiilet megegyezik-e az épitési engedélyben és a hozza tartozo jovahagyott
tervekben foglaltakkal.

o Atapasztalt eltérések koziil valamelyik épitésiigyi engedélyhez kotottnek mindsiil-e.
Ha igen, és arra nem adtak engedélyt, akkor elvileg nem lenne szabad hasznalatba adni
(ilyenkor fennmaradasi eljaras kell). Ha csak apr6, engedélyt nem igényld eltérések
vannak (Id. tliréshatdr), az nem akadalya a hasznalatbavételnek, feltéve, hogy
dokumentaltak Oket.

e Az épitmény rendeltetésének megfeleld, biztonsagos hasznalhatésaga biztositott-e.
Ez egy atfog6 vizsgalat: ide tartozik, hogy minden sziikséges kozmi be van kotve vagy
iizemel, a kozlekedési kapcsolatok (bejarok, parkolok) kialakultak, az épiilet szerkezetei
megfeleldek stb. Kiilon nézik, hogy az engedélyben eldirt jarulékos épitmények (pl.
tlizoltoviz-taroz6, jatszotér egy lakdparkndl stb.) megvalosultak-e, a felvonulasi
épiileteket elbontottak-e, a teriiletrendezést (pl. parkositast) elvégezték-e. Ezek mind
a teljes befejezettség kritériumai.

o Az ¢piilet megfelel-e a vonatkozo jogszabalyoknak és eléirt kovetelményeknek (pl.
TEKA hasznalhatosagi el8irasainak, tiizvédelmi kovetelményeknek stb.). Ez altalanos
megfeleldségi vizsgalat, ami a terveken tll a kivitelezés mindségére is iranyul.
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o Ha volt szakhatosagi feltétel az engedélyben, az teljesiilt-e. Illetve ha az épiilet eltér a
tervtdl, de az eltérés pl. egy szakhatdsagi hozzajarulasban szerepld kérdést érint, akkor
azt is vizsgaljak.

e Minden egyéb, a hatosag hataskorébe tartozd szempont. (Ide tartozik akar az is, hogy
pl. a teriilet rendeltetésszerli hasznalata nem sériil-e az épitkezés miatt, vagy a
kornyezetvédelemmel kapcsolatos eldirasokat betartottdk-e — bar ezek jellemzden mar
az engedélyezéskor vizsgalatra kertiltek.)

Hasznalatbavételi engedély megadasa: Ha a hatosdg mindent rendben talal, megadja a
hasznalatbavételi engedélyt. El6fordulhat, hogy apré hianyossagokat vagy hibakat észlel,
amelyek azonban nem akadadlyozzdk az épitmény rendeltetésszerii és biztonsagos haszndlatat.
Ilyenkor a hatosag kiadja az engedélyt, de egyidejlileg — a hatarozat rendelkezd részében —
kotelezi az épittetét a hidnyossagok meghatdrozott hataridén beliili pétlasara. Példaul, ha
parkositani kellett volna, de a bejaraskor a flivesités még nem teljes, az engedélyt megadjak, de
eldirjak, hogy mondjuk 60 napon beliil pdtolja az épittetd, kiilonben szankcid varhatd. Fontos,
hogy az ilyen utolagos kotelezéseket is a rendelet eldirasai szerint kell teljesiteni, kiilonben
végrehajtasra, birsagra szamithat az épittetd.

Megtagadas és hasznalat megtiltasa: A hasznalatbavételi engedély megtagadasara (és
egyuttal az épitmény hasznalatanak megtiltasara) csak sulyos esetben keriil sor. A hatésag akkor
tagadhatja meg a hasznalatbavételt, ha az észlelt hibak, hianyossagok (illetve a ki nem
teljesitett kikotések) az épitmény rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalatat gatoljak vagy
akadalyozzak. Tipikusan példaul, ha egy tartdszerkezeti hiba miatt életveszélyes lenne a
hasznalat, vagy ha egy lakohazban nincs befejezve a kotelezé kozmi (pl. nincs ivoviz-bekoteés).
Tovabbi specidlis ok a megtagadasra, ha az energetikai eldirasok nem teljesiiltek (pl. a szamitott
energetikai mutatok nem megfeleléek egy nagyobb bovités esetén), vagy az épittetd
elmulasztotta az energetikai tantsitvany beszerzését az eldirtak szerint. Ilyenkor a hatésdg nem
adhat engedélyt, hanem elébb a problémat orvosolni kell.

34. Fennmaradasi engedélyezési (legalizalasi) eljaras

A fennmaradasi engedély az utolagos épitési engedély, amelyet akkor kérhet az épittetd vagy
tulajdonos, ha egy épitményt engedély nélkiil vagy az engedélytol eltéréen létesitettek. Ezt
az eljarast a koznyelv legalizalasnak is nevezi. Fontos 0j szabaly 2024-t6l, hogy fennmaradasi
engedélyt csak a 10 éven beliil végzett jogszertitlen épitési tevékenységekre lehet kérelmezni.
Az ennél régebben (10+ éve) épiilt, engedély nélkiili épitmények esetén nem kell mar
fennmaradési engedély — elegendd egy hatosagi bizonyitvany kiallitasa, feltéve, hogy az
épitmény egyébként megfelel az eldirasoknak. A legalizalas feltétele azonban, hogy az
épitmény onmagaban megfeleljen a hatdlyos épitési kovetelményeknek — magyaran csak
szabalyos épiiletet lehet legalizalni, a sulyosan eldiraselleneset nem.

(Példa: ha valaki 12 éve épitett egy gardzst engedély nélkiil, és az megfelel a helyi
szabalyoknak, akkor 2025-ben mar nem kell fennmaradasi engedély, elég hatosagi

bizonyitvany. Ha viszont 5 éve engedély nélkiil épitett egy lakohdzat, ahhoz fennmaradasi
engedély kell.)
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Fennmaradasi engedély kérelem: A fennmaradési engedélyt jellemzden az épittetd (aki
¢pittette) vagy — ha az épittetd személye nem ismert, elhunyt stb. — az aktualis tulajdonos
kérheti. A kérelemhez csatolni kell az épiilet tényleges allapotat bemutatd tervdokumentaciot,
valamint a fennmaradasi helyzetet értékeld szakvéleményeket (pl. statikus szakvéleményt, ha
statikai biztonsagot kell igazolni). A hatdsdg a kérelem elbirdlasa soran helyszini szemlét
tarthat a tényallas tisztazasa érdekében (pl. a késziiltségi fok megallapitasara).

Dontés a fennmaradasrol: Ha a feltételek adottak, az épitésiigyi hatosag hatarozattal megadja
a fennmaradasi engedélyt. A hatarozatban egyidejiileg rendelkezik az épitésiigyi birsag
kiszabasardl (ez alol kivétel, ha jogszabaly — pl. amnesztia jelleggel — elengedi a birsagot
bizonyos esetekben). Emellett eldirja az esetleg sziikséges atalakitasokat vagy potlasokat és
azok hataridejét, ha az épiilet csak feltételekkel tarthat6é fenn (pl. utdlag tiizjelz6 berendezést
kell felszerelni).
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bontottak le az épiiletet), akkor a hatésag a fennmaradasi engedély helyett azt tudomasul veszi
hatarozattal, és épitésiigyi birsagot szab ki. Itt a fennmaradés abban 4all, hogy nyoma sincs mar
az épliletnek — a tudomasulvétel arra szolgdl, hogy a nyilvantartdsokban rendezzék a helyzetet.

Befejezetlen épitkezés legalizalasa: Gyakori eset, hogy az épitkezést engedély nélkiil kezdték
el és idokozben leallitottak, igy az épiilet nincs kész. Ilyenkor a fennmaradasi engedélyt a
befejezés elott kell megkérni. A jogszabaly szerint, ha a fennmaradasi engedély megadasara az
¢épiilet befejezése (rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassaga) el6tt keriil sor, akkor a
tovabbépitésre is engedélyt kell kérni. Tehat a hatosag két engedélyt ad: egyet a mar megépiilt
rész legalizalasara, és egyet a hatralévé munkdkra. Ezt a kett6t egy eljarasban lehet intézni, a
kérelmeket egyszerre kell benyujtani, és a hatdsag a két kérelemrdl egyiittesen hataroz.

Egyszerii bejelentés utani helyzet: Specialis szabalyok vonatkoznak azokra az épitkezésekre,
amelyeket eredetileg egyszerli bejelentéssel (nem engedéllyel) kezdtek, de idékozben tullépték
annak kereteit. Ilyen lehet példaul egy lakohaz, amit egyszerii bejelentéssel kezdtek épiteni, de
a végén 300 m*-nél nagyobb lett az alapteriilete. Ilyenkor az épiilet befejezéséhez — a
fennmaradési engedély mellett — kiilon épitési engedélyt kell kérni. Ugyanez igaz, ha az
egyszerli bejelentéssel éplil6 hdzat mem természetes személy ¢épittette, vagy nem sajat
lakhatasi céllal épiilt (példaul egy cég tarsashazat épit eladasra). Ezekben az esetekben a
jogalkoto szigorbb kontrollt ir eld, ezért a projektet at kell terelni engedélyezési eljarasba. Az
el6iras szerint az ilyen fennmaradasi és tovabbépitési engedély iranti kérelmet egyszerre kell
benyujtani, és a hatdsag egy hatarozatban biralja el.

(Megjegyzés: 2024-t6l a 10 éves eléviilés miatt varhatoan kevesebb fennmaradasi eljarasra lesz
sziikség — az ennél régebbi fekete épitések egyszeriisitett legalizaldassal, hatosagi
bizonyitvannyal rendezhetok.)
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35. Bontasi engedélyezési eljaras
35.1. Mikor kell bontasi engedély?

Bontasi tevékenység (épitmény elbontdsa) bizonyos esetekben épitésiigyi hatosagi
engedélyhez kotott. A 281/2024. Korm. rendelet értelmében bontasi engedélyt kell kérni az
alabbi esetekben:

e Miiemlék bontasa: Ha a bontas miiemléki védettségii épiiletet vagy épitményt érint.
Ilyenkor a kulturalis 6rokség védelme miatt szigorubb kontroll sziikséges.

o Helyi védett épitmény bontasa: Ha az épiilet helyi épitészeti orokségvédelem alatt
all (6nkormanyzati rendelettel védett), annak bontasa is engedélykoteles.

o Osszeépiilt épiiletek bontasa: Ha az épitmény zartsoru vagy ikres beépitésii, és a
bontas soran a csatlakozo épiilet alapozasat vagy tartdszerkezetét is érinti. Ez tipikusan
belvarosi sorhaznal meriil fel — nem lehet csak tigy lebontani egy kozos tlizfalt hazat
engedély nélkiil.

Minden egyéb esetben (tehdt nem védett és nem Gsszeéplilt, 6nalld épitmény bontasa) bontési
engedély foszabalyként nem sziikséges. Természetesen a bontast is szakszerlien, a
hulladékgazdélkodasi és egyéb szabalyokat betartva kell végezni.

35.2. A bontasi kérelem elbiralasa

A bontési engedély iranti kérelemre induld eljarasban az épitésiigyi hatésag hasonldan jar el,
mint épitésnél: vizsgalja a kérelmet és mellékleteit, sziikség esetén szakhatosagokat von be (pl.
miiemléki bontasnal 6rokségvédelmi hatdsagot). A hatésag megvizsgalja tobbek kozott, hogy
adottak-e a dontés feltételei, €s hogy megkezdték-e mar a bontast az engedély kiadasa elott.
Tovabba ellendrzi, hogy a tervezett bontdsi munka kielégiti-e a vonatkozé biztonsagi,
kornyezetvédelmi, épitészeti, orokségvédelmi, miiszaki és egyéb kovetelményeket. Ez
példaul azt jelenti, hogy a bontasi tervnek tartalmaznia kell a megfeleld technoldgiat (pl.
robbantdsos bontasnal kiilon engedélyek is kellenek), a tormelék elszallitasanak modjat,
veszélyes anyagok kezelési tervét (pl. azbesztmentesités, ha van). A hatosag azt is megnézi,
hogy az épitmény bontasat nem tiltja-e jogszabaly vagy ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
— pl. ha az épiilet miiemlék vagy helyi védett, vagy ha az ingatlanra bontési tilalom van
bejegyezve, nem adhaté engedély. Vizsgalandd tovabba, hogy a bontds nem veszélyezteti-e a
szomszédos épiiletek allékonysagat; ennek alatdmasztasara gyakran statikus szakvéleményt
kérnek.

A hatosag ellendrzi, hogy a bontasi dokumentaciot készitd tervezd jogosult-e ilyen tervek
készitésére (ehhez megfeleld végzettség és névjegyzéki bejegyzés kell, pl. tartoszerkezeti
tervezd). Ha valaki jogosultsag nélkiil készit bontasi tervet, a hatésag 100 000 Ft-ig terjedd
kozigazgatasi birsaggal stjthatja — ezzel is biztositva, hogy szakszerii tervek alapjan torténjen
a bontas.
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Ha mar bontanak engedély nélkiil: El6fordul, hogy a kérelmezd ugy nyujt be bontési
kérelmet, hogy id6kdzben mar nekilatott a bontasnak engedély nélkiil. Ebben az esetben a
hatdsag a jogsértést is orvosolni koteles. A rendelet eldirja, hogy ha az épitésiigyi hatdsag
megallapitja: a bontasi tevékenységet engedély nélkiill megkezdték, akkor a bontasi
engedélykérelmet el kell utasitania, ¢és ezzel parhuzamosan koételes épitésfeliigyeleti
intézkedést tenni. Teljes épiilet bontasa esetén — mivel az épiilet mar nincs meg — a hatdsag 15
napon beliill tudomasul veszi az engedély nélkiili bontas megtorténtét, és egyidejiileg
épitésiigyi birsagot szab ki. Részleges bontas esetén (amikor az épiiletnek csak egy részét
bontottak le) a hatdésag ugyancsak tudomasul veszi a megtortént bontast birsag kiszabasa
mellett, a fennmarado6 bontasi munkakra pedig — ha azokhoz adottak a feltételek — kiadja
a bontasi engedélyt utdlag. Tehat utdlag legalizdlja a befejezd bontast. Ez egy specidlis,
kétlépcsds dontés: elobb elmarasztalja az épittetdt a jogszerlitlen bontasért (birsag), de egyuttal
lehetdvé teszi, hogy szabalyosan befejezze a bontast.

35.3. A bontasi engedély hatarozat tartalma

A bontési engedélyrdl sz6lo hatarozatnak — az épitési engedélyhez hasonldéan — nem csak a
Jjogokat kell tartalmaznia, hanem td@jékoztatdasokat és figyelmeztetéseket is. Néhany fontosabb
ilyen elem:

o Az ¢épitésiigyi hatoésagi engedély mem mentesiti az épittetot attdl, hogy a bontas
megkezdéséhez mas jogszabalyokban eldirt egyéb engedélyeket, hozzajarulasokat
vagy nyilatkozatokat beszerezzen. (Példaul, ha a bontashoz sziikség van veszélyes
hulladék kezelési engedélyre, vagy kozterlilet-hasznalati engedélyre a bontasi
munkahoz, azt kiilon kell intézni.)

e A bontasi engedély nem dont polgari jogi igényeket. Vagyis, ha a bontas miatt kar
keletkezik a szomszédban, vagy vitas kérdések meriilnek fel tulajdonjogi alapon, azt a
feleknek polgari peres uton kell rendezniiik — a hatdsagi engedély ezekben nem foglal
allast.

o Felhivjdk a figyelmet, hogy az épitteté a bontast csak a végleges (jogerés) bontasi
engedély birtokaban, az ahhoz tartozé jovahagyott bontasi tervdokumentacio
alapjan, az engedély hatalyossaga alatt, sajat felelosségére és veszélyére végezheti.
Ez Iényegében az engedély hatalyat és a feleldsségi viszonyokat tisztazza.

o Tajékoztatdst adnak arrdl, hogy az adott bontdsi tevékenység az épittetdi
fedezetkezelés hatialya ala tartozik-e. (Az épittetdi fedezetkezeld egy pénziigyi
biztositék az alvéllalkozok kifizetésére nagy projektek esetén; bontasoknal ritka, de
torvény eldirhatja bizonyos esetekben.)
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vezetni, ¢s ha a hulladék mennyisége vagy jellege eléri a kiiszobértéket, a bontas
befejezése utan az épittetd koteles elkésziteni a bontasi hulladék nyilvantarté lapot
¢s benyujtani a kornyezetvédelmi hatosaghoz. Ez a hulladékgazdéalkodési szabalyok
betartasat szolgalja.
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o Felhivjak a figyelmet, hogy a bontas befejezése utan 30 napon beliil — a telek ingatlan-
nyilvantartdsi allapotanak rendezése érdekében — az épittetd koteles a megvalosult
(lebontott) allapotrol foldhivatali zaradékkal ellatott valtozasi vazrajzot feltolteni az
OENY-be. Ezzel biztositjak, hogy a térképen atvezessék: az épiilet megsziint.

A bontasi engedély hatalya is korlatozott: rendszerint a bontast a kiadott engedélyben
meghatarozott idon beliil el kell végezni (altalaban 1-2 év). Ha nem végzik el, az engedély lejar,
¢s sziikség esetén Ujat kell kérni.

36. Epitésfeliigyeleti hatosagi tevékenység

Az épitésfeliigyeleti hatésag — jelenleg a jardsi/megyei kormanyhivatalok e feladattal
megbizott osztalyai — végzi az épitési folyamat hatdsagi ellendrzését. Az épitésfeliigyeleti
hatdsag eljarasa hivatalbol, mas hatosag vagy szerv megkeresésére, vagy akar bejelentésre
(panaszra) indulhat. Feladata, hogy az épitkezéseket a jogszerliség szempontjabol vizsgalja, és
szlikség esetén intézkedéseket hozzon a szabalytalansdgok megsziintetésére.

36.1. Az épitésfeliigyeleti ellenérzések kore

Az épitésfeliigyelet ellendrei jogosultak helyszini szemlét tartani az épitkezéseken — ezt akar
szuroprobaszeriien is megtehetik, vagy célzottan egy projektet kiemelve. Emellett ma mar van
lehetdségiik tavoli (online) ellenérzésre is az elektronikus épitési naplo (e-napld) bejegyzései
alapjan. A 281/2024. Korm. rendelet részletesen meghatarozza, mit vizsgalhatnak az
épitésfeliigyeleti ellendrzés soran. Fébb ellendrzési pontok:

o Felelosségbiztositas megléte: Az ellendr megnézi, hogy a tervezd és a fovallalkozo
kivitelez6 rendelkezik-e az eldirt felelosségbiztositassal. (Korabban ezt csak a
lakoépiiletek egyszerli bejelentésénél irtak eld, de 2025-t8] gyakorlatilag minden
épitmény esetén kotelezd feleldsségbiztositast vezetnek be a tervezdknek ¢és
kivitelezéknek. Igy ezt mindenhol ellenérzik majd.)

o Kivitelezési tevékenység folytatasa: Az ellendrzés kiterjed magara az épitési munka
folyamatdra is — példaul, hogy a kivitelezd betartja-e a Kivitelezési dokumentacio
eldirasait, ¢és hogy rendelkezésre 4&ll-e a helyszinen az aktudlis kivitelezési
tervdokumentacio.

o Szakmagyakorlok jogosultsagai: Vizsgaljak, hogy az épitési folyamat szerepldi
(tervezd, épitési miiszaki ellenér, felels miiszaki vezetd, beruhazaslebonyolito stb.)
rendelkeznek-e a tevékenységiikhoz sziikséges szakmai jogosultsaggal és
nyilvantartassal. Példaul a felelds miiszaki vezetdnek szerepelnie kell a névjegyzékben
az adott szaktertileten.

e Dokumentaciok, naplo: Ellendrzik, hogy az eldirt épitdipari Kkivitelezési
dokumentumok (pl. munkavédelmi terv, mindségbiztositasi tervek) rendelkezésre

allnak-e, és hogy az épitési naplot megfelelden vezetik-e. A naplovezetés online
torténik ma mar; az ellenor tavolrol is belenézhet.

57



o Fedezetkezelés szabalyai: Ha az ¢épitkezés mérete miatt kotelezd épittetoi
fedezetkezel6 bevonasa (bizonyos nagy értékii projekteknél), az ellenér megnézi, hogy
ezt megtették-e, és vezetik-e az alvallalkozdi nyilvantartast.

« Epitési termékek megfelelosége: Az épitésfeliigyelet opcionalisan azt is ellendrizheti,
hogy a beépitett épitési termékek megfelelnek-e a jogszabalyoknak és szabvanyoknak,
eld vannak-e irva a teljesitménynyilatkozatok stb.. (Ez akkor keriil eld, ha mondjuk
felmeriil a helyszinen, hogy silany anyagot hasznalnak — ilyenkor kérhetik az anyag
tantsitvanyait.)

Az ellendrzésrdl az épitésfeliigyeleti hatdsag jegyzokonyvet készit. Ha szabalytalansagot talal,
azt abban rogziti. Erdekesség, hogy a rendelet lehetdvé teszi: a feliigyelé a jegyzokonyvbe
vazlatot, rajzot, fot6t is beilleszthet a szabalytalan allapotrol. Igy egyértelmii bizonyitékokat
csatol a késobbi eljarasokhoz. Ha az ellenérzés soran olyan szabalytalansagot észlel, ami nem
tartozik az 6 hataskorébe (pl. munkavédelmi szabalytalansagot 1at, ami a munkavédelmi
hatdsag dolga), azt is feljegyzi és tovabbitja az illetékes hatdsdgnak nyolc napon beliil.

36.2. Epitésfeliigyeleti intézkedések és szankciok

Ha az ¢épitésfeliigyeleti ellen6rzés szabalytalansagot tar fel, a hatésadg kiillonbozo
intézkedéseket hozhat a probléma kezelésére. Ezek ardnyosak a vétség sulyaval.

Az épitkezés leallitasa (felfiiggesztés): Ha az ellenor sulyos szabalytalansagot tapasztal, az
épitésfeliigyelet jogosult megtiltani a kivitelezési tevékenység folytatasat azonnali hatéllyal.
Ezt a gyakorlatban ugy teszi meg, hogy bejegyzést tesz az e-naploba, és ezzel hivatalosan
leallitja a munkat. A rendelet taxative felsorolja, mi minésiil sulyos szabalytalansagnak. llyen
példaul:

Az épitésiigyi hatdsag az épitdipari kivitelezési tevékenység végzését megtiltja, ha
a) azt jogszertitleniil,
b) azt jogosulatlanul,

c¢) a Kkivitelezési dokumentacidhoz kotott épitési tevékenységet kivitelezési
dokumentécid nélkiil vagy az elektronikus épitési napld vezetéséhez kotott épitési
tevékenységet elektronikus €épitési napld vezetése nélkiil,

d) az épitési engedelyhez vagy egyszerii bejelentéshez kotott épitési tevékenységet az
épitési munkateriilet atadasara vagy az épitdipari kivitelezési tevékenység folytatasara
a telek, épitmény vagy épitményrész tulajdonosanak az Epkiv.-ben meghatarozott
nyilatkozata nélkiil,

e) megallapitja, hogy a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara névjegyzéke szerint a
vallalkoz6 kivitelez6 nem rendelkezik kotelezo kivitelezdi feleldsségbiztositassal,

f) a jogszaballyal kotelezden eldirt épittetdi fedezetkezeld kozremiikodésének
elmaradasaval,

g) az épittetdi fedezetkezeld megkeresése alapjan fedezet hidnyaban vagy
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h) a rendeltetési egységek szamanak és rendeltetésének megvaltoztatasa kivételével
szakszerttleniil

végzik.

A fenti esetek mind olyan sulyos vétségek, amelyeknél azonnal stop van. Az épitésfeliigyelet a
leallitassal épitésfeliigyeleti birsagot is kiszabhat a jogszabaly szerint.

Szakmagyakorlok szankcionalasa: Ha a szabalytalansagért felelés valamely
szakmagyakorlé (pl. a tervezé hibas tervet adott, az ellenér nem volt jelen, a kivitelezd
mulasztott stb.), akkor az épitésfelligyeleti hatosdg nemcsak birsagot szabhat ki rd, hanem
értesiti a névjegyzéket vezeto szervet (pl. a tervezoi vagy kivitelez6i kamarat) a vétségrol. Ez
alapjan a szakmai kamara fegyelmi eljarast indithat, ami akar a jogosultsag felfiiggesztéséhez
vagy torléséhez vezethet, ha visszatérd vagy sulyos mulasztasrol van szd. Példaul, ha kideriil,
hogy a tervezdnek nem volt jogosultsaga vagy a felelds miiszaki vezetd sorozatosan nem végzi
a dolgat, akkor a kamara Iéphet.

Osszességében az épitésfeliigyelet az épitkezések Orkods szerve: igyekszik kisziirni a
fekete/szabdalytalan épitkezéseket, betartatni a mindségi és biztonsagi eldirdsokat. Az Uj
szabalyozas (Méptv. és végrehajtasi rendeletei) ezt a szerepet megerdsitette — példaul a kotelezo
felelosségbiztositas bevezetésével, a szankcidk szigoritasaval — a szakmai szinvonal emelése
érdekében.

37. Miiszaki dokumentacio az épitésiigyi eljarasokban

Az épitésiigyi engedélyezési (és bejelentési) eljarasokhoz mindig csatolni kell az adott
eljarasnak megfeleld épitészeti-miiszaki dokumentaciot. A 281/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet mellékletei pontosan eldirjak, hogy milyen tervdokumentumokat kell benytjtani.
Altalanos szabaly, hogy a dokumentéciot elektronikus formaban kell eléallitani és benyujtani,
a rendeletben meghatarozott tartalommal. A tervdokumentéacionak igazodnia kell az épitmény
jellegéhez, rendeltetéséhez, a tervezett épitési tevékenység fajtajadhoz és az eljaras tipusahoz.

Tartalom és forma: A dokumentacidnak tartalmaznia kell minden olyan tervet, miiszaki leirast,
nyilatkozatot stb., ami a dontés meghozataldhoz sziikséges. A jogszabaly eldirja, hogy a
tervdokumentaciot magyar nyelven kell Osszeallitani. Kotelezd eleme egy cimlap és egy
alairdlap. A cimlapon fel kell tiintetni az engedélykérelem targyat képezo épitési tevekenység
megnevezeését, az érintett telek azonositd adatait, az épittetd nevét, valamint a tervezd
nevét/cégét. Az alairélapon szerepelnie kell a tervezésben kozremiikodd Osszes tervezd
nevének, a tervezdi jogosultsdg szamanak, és mindannyiuk sajatkezli alairdsdnak (ez utdbbi
elektronikusan hitelesitve, mivel e-dokumentumrél van szd). Minden egyes kiilonallo tervlapon
fel kell tiintetni a rajz pontos megnevezését, 1éptékét, ¢és a készités datumat.

A dokumentacio kotelezé tartalma: A rendelet 1. melléklete részletezi, hogy épitési
engedélynél milyen munkarészeket kell benyujtani. Ezek dontd tobbsége az épitészeti
tervfejezetekre vonatkozik (helyszinrajz, alaprajzok, metszetek, homlokzatok, miiszaki leiras
stb.), ezért ezeket itt nem ismertetjiik teljeskortien. Mérnoki szaktervek (tartoszerkezeti,
gépész, elektromos tervek) benyujtasat a jogszabaly dltaldnosan nem irja elé — azokat csak az
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esetleg ¢érintett szakhatosagok kérhetik, illetve a kivitelezési fazisban mindenképp el kell
késziteni. Az engedélyezési eljarasban ugyanakkor utaldsok torténnek bizonyos esetekre,
amikor szakagi tervet is csatolni kell. Példaul egy tomegrendezvények megtartdsara szolgalo
épitménynél kiilon eldirds, hogy tartdszerkezeti miiszaki leirast is tartalmazzon a dokumentacio
(ezt egy masik kormanyrendelet, a zenés-tancos rendezvények biztonsagardl sz616 rendelet irja
eld). De altalanos esetben a statikai, gépész stb. terveket nem kérik be az épitésiigyi hatdésagok
az engedélyhez, csak az épitészeti-kozhasznalati szempontbol fontos adatokat.

Szakvélemények (2. melléklet): Vannak esetek, amikor a dokumentdciohoz szakértéi
véleményt is csatolni kell. Ilyen példaul, ha a tervezett épitési tevékenység S0 évnél idosebb
épitmény tartoszerkezeteit érinti, vagy ha az épiiletben olyan régi/tapasztalati anyagu
szerkezetek vannak, amelyek id6vel gyengiilnek (pl. fa fodém, salakbeton, bauxitbeton
szerkezetek). Ilyenkor a hatosag eldirja, hogy egy épitésiigyi miiszaki szakérté vizsgalja meg
a szerkezetek allapotat, és adjon szakvéleményt arrol, hogy a tervezett atalakitas biztonsagosan
elvégezhetd. Ez tipikusan a tartdszerkezeti szakvélemény, ami igazolja a megmaradd
szerkezetek teherbirasat vagy javaslatot tesz megerdsitésre. Az ilyen szakvéleményeket a
gyakorlatban a tervdokumentacio részeként csatoljak be, ha sziikséges.

(Osszegzésként: a benyujtandé dokumentdcionak teljes koriien be kell mutatnia a tervezett
épitési munkat és az épitmény jellemzoit, hogy a hatosag el tudja biralni az
engedélyezhetoséget. A digitalizalt eljardas miatt ma mar elvaras a jol strukturalt PDF
dokumentacio, megfelelo tervlapokkal és nyilatkozatokkal.)
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V. [Egyszeri bejelentési eljaras

Kiilon kategoriat képez az egyszeri bejelentési eljaras, amely els6sorban a meghatarozott
méretll lakdépiiletek épitésére vonatkozik. Ez 2016-ban keriilt bevezetésre és 2024-t61 kissé
atalakult. Egyszeri bejelentés alkalmazandé uj lakoépiilet létesitésére vagy meglévo
laké6épiilet bovitésére, ha annak 6sszes hasznos alapteriilete < 300 m?. Ilyen esetben nem
epitesi engedeélyt kell kérni, hanem elegendd a projektet bejelenteni a hatésagnak. Fontos
hangsulyozni, hogy az egyszeru bejelentés 2024-t0l hatosagi eljarassa valt: a bejelentést az
épitésfeliigyeleti hatosag tudomasul veszi és nyilvantartasba veszi, tehat mar nem pusztan egy
egyoldalt nyilatkozat, hanem a hatosag feliigyelete mellett zajlik.

38. Mikor lehet egyszerii bejelentést tenni?

Az eljarasi kodex 16. § leirja, hogy milyen feltételek mellett lehet egyszeri bejelentés alapjan
épitkezni.

Ugyanakkor egyszerii bejelentéssel tovabbra sem épithetd pl. tobblakasos tarsashaz, sem 300
m?-nél nagyobb villa. Feltétel az is, hogy ha a lakdépiilet szomszédos épiilethez csatlakozik
(zéartsor beépitésben), akkor egyszerli bejelentés csak akkor alkalmazhatd, ha a csatlakozo
épiilet alapozdsanak megerdsitése nem sziikséges a mi épitkezésiink miatt. Tehat pl. egy ikerhaz
masik felét is lehet egyszerii bejelentéssel épiteni, ha nem kell a szomszéd alapjat bolygatni.

A bejelentés menete: Az egyszerii bejelentést elektronikusan, az ETDR/E-épitési portalon kell
megtenni. Ennek keretében az épittetd feltdlti a sziikséges tervdokumentaciot, ¢s készenlétbe
helyezi az e-naplot (megnyitja a naploban a projektet). Ezzel gyakorlatilag jelzi a hatésagnak,
hogy épitkezni fog. Az egyszerli bejelentés nem jar kiilon hatosagi hatarozattal (nincs
klasszikus engedély), viszont a hatdsag (épitésfeliigyelet) értesiil a bejelentésrol, ¢s lehetosége
van utolag az épitkezést ellendrizni. A tervezd feleldssége megnd: az 6 nyilatkozata alapjan
indulhat meg az épitkezés.

39. Kaotelezo-e a bejelentés, vagy valaszthato?

Fontos tudni, hogy a jogszabaly lehetdvé teszi: az épittetd — sajat dontése alapjan — kérhet
épitési engedélyt akkor is, ha amugy egyszerii bejelentéssel is épithetne.

Az egyszerii bejelentés utani folyamat: Miutan a bejelentés megtortént €s a tervek feltoltésre
kertiltek, az épittetd megkezdheti a kivitelezést. Az épitésfeliigyelet az épitkezés soran
ellendrizheti, hogy a kivitelezés megfelel-e a bejelentett terveknek és a jogszabalyoknak —
hasonldan, mint egy engedélyes épitkezésnél.

Felelosségbiztositas és miiszaki feliigyelet: Az egyszerii bejelentéses épitkezéseknél mar 2017
Ota eldirds volt a tervezd és kivitelezd részérdl felelosségbiztositas kotése. Ezt 2025-t61
kiterjesztették minden tervezési tevékenységre, de torténelmileg itt jelent meg eldszor. Szintén
kotelezd az egyszerli bejelentéses lakohdzaknal a tervezd részérdl a tervezéi miivezetés: a
tervezOnek minimum 6 alkalommal meg kell jelennie a helyszinen és ellendriznie, hogy a
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kivitelezés a tervek szerint halad. Ez a mindségbiztositast szolgalja, hiszen nincs hatosagi
engedély, ami mindent eldre leokézna — helyette a tervezd és a miiszaki ellendr a “garancia”.

Az épitésiigyi szabalyozas valtozasai 2024-2025-ben egyértelmiien abba az iranyba mutatnak,
hogy az engedélyezési eljarasok egyszeriisodjenek, a kisebb jelentdségli ligyekben ne terheljék
az allamigazgatast felesleges engedélyezéssel. Ugyanakkor a szakmai szinvonal és biztonsag
novelése is cél: ezt szolgalja példaul a kotelezd biztositas, a szigorubb épitésfeliigyeleti fellépés,
és a telepiiléskép védelmének integralasa a folyamatba. Osszefoglalva, 2025-re egy
korszerisitett épitésiigyi eljarasi rendszerlink van, amely a digitalizaciora épit, csokkenti a
biirokraciat a kis épitkezoknek, de erds kontrollt tart fenn a mindség és szabalykdvetés felett.
Remélhetdleg ez az oktatasi célu dsszefoglald segit eligazodni az uj rendszerben.

40. Az egyszeri bejelentési dokumentacio szakagi munkarészei

Az egyszerli bejelentéshez benytjtandd épitészeti-miiszaki dokumentacié tartalma
részletesen jogszabalyban meghatarozott. Ennek keretében az épitészeti tervrészleteken til az
szakagi munkarészeket is csatolni kell az Eljarasi kodex (281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
1. melléklete) alapjan.

Osszefoglalva: 2025 novemberében a lakoépiilet egyszerii bejelentéssel torténd épitéséhez az
¢épittetdnek tisztdban kell lennie az 0j jogszabdlyi keretekkel. Az egyszerli bejelentés ugyan
meggyorsitja a csaladi hazak és kisebb lakdépiiletek épitésének indulasat — hiszen épitési
engedély helyett elegendd a bejelentés és a 15 napos varakozas —, de szigoru feltételek mellett:
csak bizonyos méretig és esetekben alkalmazhatd, részletes terveket kell benyujtani, kotelezo
a kamarai jogosultsagu tervezok kozremiikddése, a tervez6i miivezetés, az e-naplo vezetése,
valamint a felelésségbiztositas megléte. A hatdsdg az 0j eljarasi kodex alapjan aktivan
ellendrzi a bejelentett tervek szabalyszerliségét és a helyi épitési szabalyok betartasat, és
szankcionalhatja a szabalytalansagokat. Ugyanakkor, ha az épittetd és a tervezOk a jogszabalyi
eléirasokat betartjak, az egyszeri bejelentés tovabbra is hatékony eszkoz a lakdépiiletek
gyorsabb megvaldsitasdhoz a hagyomanyos engedélyezési eljarashoz képest.
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VI. Telepiiléstervezés

A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés szabalyozasat 2024. oktober 1-jét6l a magyar
épitészetrdl sz616 2023. évi C. torvény (Méptv.) hatdrozza meg. A telepiilésrendezési €s épitési
kovetelményeket orszagos szinten jelenleg a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények Alapszabalyzata (TEKA) tartalmazza.
Emellett a teleptilésképi kovetelményeket is szabdlyozza a rendszer: minden telepiilési
onkormanyzatnak kotelezo elkészitenie a Telepiilésképi Arculati Kézikonyvet (TAK gyakori
roviditéssel ,,kézikonyv’), amely a helyi épitészeti jellemzoket és jo példakat mutatja be. A
Kézikonyv tehat olyan odnkormanyzati dokumentum, amely bemutatja a telepiilés épitészeti
értékeit, jellegét, és ajanldsokat ad az illeszkedéshez. A Méptv. eldirja, hogy a telepiilési
onkormanyzat képviselo-testiilete telepiilésfejlesztési tervet, telepiilésképi arculati kézikdnyvet
és helyi épitési szabalyzatot (HESZ) fogadjon el, amelyekkel meghatirozza a helyi
telepiilésrendezési, épitési ¢és telepiilésképi kovetelményeket, a korabban megalkotott
telepiilésképi rendeletet pedig 2027. junius 30-ig integralni kell a HESZ tartalmédba.
Amennyiben a telepiilés nem rendelkezik HESZ-szel, tigy a TEKA kozvetleniil alkalmazhato.

Telepiilésrészek felosztasa: A varosok €s kozségek (telepiilések) kozigazgatasi teriiletét epitési
szempontbol beépitésre szant és beépitésre nem szant teriiletekre osztjak. A beépitésre szant
teriiletek a telepiilés azon részei, melyeket a telepiilésrendezési tervek szerint beépitésre,
épitmények elhelyezésére szannak, mig a beépitésre nem szant teriiletek beépitését a tervek
nem irdnyozzak eld. A beépitésre szant teriileteket épitési dvezetekbe, a beépitésre nem szant
teriileteket 6vezetekbe kell besorolni — igy biztosithatd, hogy azonos adottsagu telkekre azonos
épitési jogok és kotelezettségek vonatkozzanak mindentitt.

Az orszagos ¢épitési kovetelmények) pontosan meghatirozzdk a teriilet-felhasznalasi
kategoriakat. Ennek megfelelden a telepiilés igazgatasi teriiletének beépitésre szant részeit az
épitési hasznalat altalanos jellege és sajatos hasznalata szerint az alabbi {6 kategoriakba
soroljak:

o Lakoteriilet — Ezen beliill a telepiilés beépitésének karaktere alapjan tovabbi
alcsoportok vannak:

o Nagyvarosias lakoteriilet: magas intenzitdsu lakételepek teriilete és a slri
beépitésii, tobb ©6nallo rendeltetési egységet magdba foglald, elsésorban lakod
rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

o Kisvarosias lakoteriilet: alacsony intenzitasti lakotelepek teriilete és a strll
beépitésli, tobb ©Onallé rendeltetési egységet magaba foglalo, elsdsorban lakd
rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

o Kertvarosias lakoteriilet: laza beépitésii, 6sszefiiggd nagy kertes, elsdsorban lako
rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal.

o Falusias lakoteriilet: lakdépiiletek, a mezd- és az erddgazdasagi épitmeények,
tovabba a lakossagot szolgdld, kornyezetre jelentds hatast nem gyakorlod
kereskedelmi, szolgaltatd épitmények elhelyezésére szolgal.
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Vegyes teriilet — Olyan vegyes hasznalatu ovezetek, ahol lako- és intézményi vagy
egyeb funkcidk keverten vannak jelen:

(o]

Telepiiléeskozpont vegyes teriilet: — a telepliléskozponti vagy telepiilési alkdzponti
funkcidkkal Osszhangban, azok ellatasa érdekében — a telepiilés miikodését
biztosito, a lakorendeltetést nem zavaro, jellemzden vegyes rendeltetésii épiiletek
elhelyezésére szolgal.

Intézmenyi vegyes teriilet: els6sorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségiligyi,
szocialis rendeltetést szolgald épiiletek elhelyezésére szolgal.

Kereskedelmi, szolgaltato gazdasagi teriilet — a kornyezetre jelentds kedvezdtlen
hatdst nem gyakorldo gazdasagi, kereskedelmi, szolgéltatd és raktar rendeltetésti

¢épitmények elhelyezésére szolgal.

o

Altalénos gazdasagi teriilet: a kornyezetre jelentés kedvezStlen hatist nem
gyakorlé gazdasagi rendeltetésti épitmények — koztiik kereskedelmi, szolgaltato és
raktar rendeltetésii épitmények — elhelyezésére szolgal.

Ipari gazdasagi teriilet: a kornyezetre jelentds kedvezdtlen hatast gyakorlo,
veszélyes, blizOs vagy nagy zajjal jaro gazdasagi tevékenységhez sziikséges
épitmények elhelyezésére szolgdl, egyben tartalmazhat a kornyezetre jelentds
kedvezdtlen hatdst nem gyakorl6 gazdasagi rendeltetésii ipari épitményeket is.

Udiil6teriilet — Udiilési, hétvégi pihenés céljara szolgalo teriiletek:

(@]

Udiiléhadzas iidiilSteriilet: olyan, jellemzéen kettdnél tobb iidiiléegységet magéaba
foglalé idiilé rendeltetésti épiilet és apartmanhaz helyezhetd el, amely valtozé
idiiloi kor tobbnapos tartdézkodasara szolgal, és elhelyezése, mérete, kialakitasa,
felszereltsége és infrastrukturalis ellatottsaga alapjan az tidiilési célu tartozkodasra
alkalmas. Udiil6hazas iidiiléteriileten kemping is elhelyezhetd.

Hétvégi hazas iidiiloteriilet: épitési telkenként egy tidiiléépiilet helyezhetd el, amely
legfeljebb két iidiildegységet foglal magdban. A hétvégi hazas tidiilSteriilet allando
idiilér kor idészakos pihenésére szolgal, és elhelyezése, mérete, kialakitéasa,
felszereltsége ¢€s infrastrukturalis ellatottsaga alapjan az tidiilési célu tartozkodésra
alkalmas.

Kiilonleges teriilet — Minden olyan beépitésre szant teriilet, mely sajatos funkcioja

miatt nem sorolhat6 a fenti altalanos kategoridkba. Ilyenek lehetnek példaul:

O

o

nagy bevasarlokozpontok és nagy kiterjedésii kereskedelmi célu tertiletek,
jelentds kiterjedésii szallitmanyozasi, raktarozasi és logisztikai kdzpontok,
vasar-, kiallitas- és kongresszusi kozpontok tertilete,

oktatasi kdzpontok teriilete (pl. egyetemvaros, kampusz),

egeészségligyi 1étesitmények (korhdzak) teriilete,

nagy kiterjedésii sportlétesitmények teriilete (pl. stadion, sportpark),

kutatas-fejlesztési €s megljuld energia hasznositasat szolgalo tertiletek,
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o allat- és ndvénykertek teriilete,

o nyersanyag-kitermelés (banya) és feldolgozas tertiletei,

o honvédelmi, katonai és nemzetbiztonsagi cél teriiletek (laktanydk, gyakorloterek),
o hulladékkezeld és -lerako telepek teriilete,

o kozlekedési célu épitmények kiilon teriiletei (pl. repiil6tér, ha nem a kozlekedési
tertileten beliil van),

o temetok teriilete,
o mezdgazdasagi iizemi komplexumok tertilete,

o ¢s minden egy¢b, helyi sajatossagot hordozo teriilet, amely egyik fenti kategéridba
sem sorolhat6 — ezeket az dnkorményzat egyedileg nevezheti el a szabalyozasban.

(A kiilonleges teriiletek kére tehat nagyon tag, lényegeben ide soroljak mindazokat a fejlesztési
teriileteket, melyek specialis funkcioik miatt kiilon eldirdasokat igényelnek. A fenti felsorolas
peéldalozo jellegii.)

A beépitésre nem szant teriiletek felhasznalasa szintén kategoridkra bonthatd az éltalanos és
sajatos haszndlat szerint. FO kategoriai az alabbiak:

Koziti kozlekedési teriilet: az orszagos €s a helyi kozat, a kerékparat, a gépjarmii-
varakozohely (parkolo) — a kozteriiletnek nem mindsiild telken megvalosulo kivételével
—, a jarda és gyalogut (sétany), a koztér, mindezek csomopontja, a csapadékviz-
elvezetési rendszer, az ateresz, a kornyezetvédelmi épitmények, valamint a kozati
kozlekedés, a kozmii és a hirkozlés épitményei elhelyezésére szolgal.

Kozmiielhelyezési teriilet: kozmuellatas épitményei elhelyezésére szolgal. A teriileten
csak a kozmiellatas céljara szolgald épiilet helyezhetd el, azzal, hogy az agazati
jogszabdlyok kozmiielhelyezési kovetelményeit és a véddteriiletekre, véddsavokra
vonatkoz6 eldirasokat alkalmazni kell.

Kozpark zoldteriilet és kozkert zoldteriilet —a zoldteriilet allandéan ndvényzettel
fedett kozteriilet, amely a telepiilés zoldinfrastruktiraval valo ellatottsagat, klimatikus
viszonyainak megdrzeését, javitasat, okologiai rendszerének védelmét, valamint a
pihenést €s testedzést szolgalja. A zoldtertilet altalanos hasznalata szerint kozpark vagy
kozkert.

Erdéteriilet — Erddgazdalkodasi vagy védelmi célu, illetve kozjoléti (rekredcios)
rendeltetésti erdok:

o Veédelmi erdo: csak erdd- és vadgazdalkodasi, természetvédelmi, valamint hitéleti
rendeltetésti épiiletet lehet elhelyezni olyan moddon, hogy a megengedett
legnagyobb beépitettség legfeljebb 0,2 szazalék lehet.

o  Rekreacios erdo: a kozjoléti célt szolgéld, pihenést és szabadidds tevékenységet
biztositd erdétertiletet kell sorolni.

o Egyéb erdos: jellemzden az erdordl, az erdd védelmérdl és az erdégazdalkodasrol
sz0lo torvény szerinti gazdasagi és honvédelmi rendeltetésti erdoket, a védelmi
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rendeltetésii erdonek nem mindsiilo erddket és a vizgazdalkodasi célu erddket kell
sorolni.

Mezégazdasagi teriilet — Mezdgazdasagi miivelés alatt 4116 vagy arra szant teriiletek:

o Kertes mezogazdasagi teriilet: alapvetéen kisiizemi vagy csalddi hasznalati
telkekbol all, amely jellemzden kert, sz0l6 vagy gyiimolesds miivelési dgban
szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

o Altalinos mezbgazdasagi teriilet: alapvetden az arutermeld célt szolgalé telkekbol
all, amely jellemzden szanto, valamint szantd, kert, sz016 €s gyltimodlcsés miivelési
agban vegyesen szerepel az ingatlan-nyilvantartasban.

o Tdjgazdalkodasi mezogazdasagi teriilet: alapvetden természetkdzeli hasznalata
telkekbdl all, amely jellemzden nadas, gyep (rét, legeld), L. és II. osztalyh borszold
termdhelyi kataszterhez vagy okologiai halozat magteriiletéhez tartozé kert, szol0,
gylimolcsos miivelési agban nyilvantartott tertiletekbdl, a védett és Natura 2000
terliletbe sorolt szantoteriiletekbdl, a vizgazdalkodasi célu mezdgazdasagi
teriiletekbol, valamint a vizbazis kiilsé védoteriiletébe sorolt teriiletekbol all.

Vizgazdalkodasi teriilet — a vizek hasznositasat, megdrzését, 6koldgiai rendszerének
védelmét, a vizek kartételei elleni védelmét, tovabba a lakossagi rekredciot egymassal
Osszehangoltan szolgalo tertilet.

Természetkozeli teriilet — Olyan teriiletek, melyek az emberi beavatkozastol
viszonylag mentesek, természetkozeli allapotuak (pl. természetvédelmi teriiletek,
erdosavok a telepiilés peremén). Egyuttal zoldteriiletbe, erdoteriiletbe, mezogazdasagi
terliletbe vagy vizgazdalkodasi teriiletbe is sorolhatoak.

Kiilonleges beépitésre nem szant teriilet — Minden egyéb, a fentiektdl eltérd sajatos
funkcidji nem beépithetd teriilet (példaul védett természeti értékek teriiletei, repiilotér
biztonsagi 6vezete, honvédelmi teriilet véddsavja stb.), melyeket egyedileg nevesit a
szabalyozas.

E 6 kategoridkat a helyi sajatossdgoknak megfelelden tovabb is lehet bontani (példaul a
telepiilés sajat zoldteriileti vagy kiilonleges teriileti alkategdridkat hatarozhat meg), illetve egy
adott teriileten egymas felett tobbszintes teriilethasznalat is kijelolhetd (példaul kozat folott
épitmény elhelyezése). Fontos tovabba, hogy a telepiilésrendezési tervben a beépitésre szant

teriiletfelhaszndlasi egységekre meg kell hatarozni a legalapvetobb beépitési paramétereket.
Ujonnan beépitésre szant vagy jelentés atépitésre keriild teriiletek Ovezeti eldirasaiban
kotelezéen megadando példaul:

1.

A Kkialakithato telek legkisebb teriilete — az épitési telkek minimalis mérete (m?) az
adott ovezetben.

A beépitési mod — az épiilet elhelyezkedése a telken beliil (szabadonallo, oldalhataron
allo, ikres vagy zartsor beépités stb.).

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke — a telek teriiletének hany %-a
épithetd be maximalisan.
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4. A megengedett legnagyobb épitménymagassag — az épiiletek megengedett maximalis
magassaga (méterben).

5. A kozmiiellatas mértéke és modja — milyen kozmiivek (viz, szennyviz, gaz, villany
stb.) elérhetOsége sziikséges az épitéshez, és azok milyen modon biztositandok (egyedi
vagy koziizemi).

6. A zoldfeliilet legkisebb mértéke — a telken beliil kotelezden kialakitando zoldfeliilet
aranya (%-ban).

7. Az ovezet rendeltetése és egyéb elhelyezheté funkciok — az adott épitési dvezetben
engedélyezett f6 rendeltetés (pl. lako, kereskedelmi stb.), tovabba meg kell hatarozni az
azon feliil elhelyezhetd egyéb rendeltetéseket (funkcidkat), valamint azt is, amit
kifejezetten tiltott elhelyezni. (Példaul lakodvezetben lehetévé tehetd bizonyos
kereskedelmi, szolgaltato funkcio, de mondjuk veszélyes ipar nem helyezhetd el.)

8. A terepszint alatti épités mértéke és helye — megengedett-e €s milyen kiterjedésben
pince, mélygarazs vagy mas fold alatti 1étesitmény épitése.

(A fenti lista az orszdgos kovetelmények daltal eloirt minimumot jelenti; a helyi épitési szabdlyzat
ezeken tul tovabbi eldirasokat is megdllapithat.)

Az orszagos ¢s helyi eldirdsok biztositjadk, hogy a telepiilések teriilethasznalata rendezett és
atlathato legyen. A helyi eldirdsok (HESZ) csak az allami foépitész szakmai véleményével és
jovahagyasaval térhet el a TEKA szabalyait6l, akkor, ha a TEKA ezt lehetévé teszi.

Osszefoglalas: A telepiiléstervezés rendszerében 2025-ben a legfontosabb jogszabalyi valtozas,
hogy a telepiilésrendezésre és épitésre vonatkozd orszagos eldirasokat méar az uj TEKA
korméanyrendelet tartalmazza, 6sszhangban a 2023-as Epitészeti Torvénnyel. A fent bemutatott
alapelvek ¢és kovetelmények — a teriiletfelhasznalasi kategoéridktol kezdve a beépitési
paramétereken 4t a miiszaki infrastruktara feltételekig — azonban tovabbra is a telepiiléstervezés
alappilléreit képezik. Az 01j jogszabalyi keretek hangsulyt fektetnek a helyi értékek védelmére
(telepiilésképi kézikonyv és rendelet), a fenntarthatdé és biztonsdgos telepiilésfejlesztésre,
valamint arra, hogy az épitett kornyezet alakitisa a kozérdeket szolgalja. Mindezen ismeretek
birtokdban a nem ¢épitész szakemberek is atlathatjdk a telepiiléstervezés rendszerét és
magabiztosabban késziilhetnek fel a vizsgara.
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VIL Epitmények létesitésének eloirasai

Az aldbbiakban az ¢épitmények épitési eldirdsait Iétesitésére vonatkozé hatélyos
kovetelményeket ismertetjiik az 0j jogszabalyok alapjan, az eredeti fejezet felépitését kovetve.

41. Kotelez6 miiszaki kovetelmények

Az épitmények létesitésekor kotelezé érvényii miiszaki kovetelményeket kell teljesiteni,
amelyeket az aktualis orszagos rendelet (TEKA) alapveté kovetelményekként hataroz meg. A
TEKA kimondja, hogy az épitmény rendeltetésének megfeleléen meg kell feleljen az alabbi
alapveto miiszaki kovetelményeknek:

Mechanikai szilardsag és allékonysag: Az épitmény szerkezeti stabilitasa biztositott
legyen, az ¢épiilet ne omolhasson Ossze, €s ne keletkezhessenek a teherhordd
szerkezetekben megengedhetetlen deformaciok.

Tiizbiztonsag: Tiz esetén az épitmény szerkezeti elemei meghatarozott ideig
maradjanak allékonyak, a tliz és fiist terjedése korlatozott legyen, a tliz ne terjedhessen
at mas épiiletekre a jogszabalyban eldirt ideig, és biztositott legyen a bent tartozkodok
kimentése vagy biztonsdgos menekiilése.

Higiénia, egészség- és kornyezetvédelem: Az épitmény nem veszélyeztetheti sem a
hasznalok egészségét, sem a kornyezetét; biztositani kell tobbek kozt a megfeleld
szell6zést, természetes €s mesterséges megvilagitast, ivovizellatast, szennyvizelvezetést
¢s hulladéktarolast. Keriilni kell a mérgez6 vagy szennyezd anyagok kibocsatasat, a
kéros sugarzast, zaj- és rezgésterhelést stb. az épiilet rendeltetésszerli hasznalata soran.

Biztonsagos hasznalat és akadalymentesség: Az ¢pitményt ugy kell kialakitani, hogy
rendeltetésszerli hasznalata ne jarjon balesetveszéllyel. Ennek érdekében el kell keriilni
példaul az elcsuszas, leesés, litkdzés lehetdségét (megfeleld jarofeliiletek, korlatok,
belmagassag stb.), tovabba az épiilet hasznalata legyen lehetséges fogyatékossaggal €16
személyek szamara is.

Zaj és rezgés elleni védelem: Az épitményeket tigy kell tervezni, hogy a kdrnyezeti és
hasznalati zaj, valamint rezgések ne haladjdk meg az egészségiigyi hatarértékeket, és ne
zavarjak a rendeltetésszerli hasznalatot.

Energiatakarékossag és hévédelem: Biztositani kell az épiilet energiahatékony
miitkodését  (hoszigetelés,  korszerli  épiiletgépészet  stb.), a  takarékos
energiafelhasznélast és a megfeleld hoérzetet. Az épiiletet ugy kell tervezni és
kivitelezni, hogy lehetdség szerint meglijuld energiaforrasok (pl. napelemek) utolagos
telepitése nagy atalakitas nélkiil megoldhato legyen.

Elet- és vagyonvédelem: Az épitmény hasznalata soran ne alljon fenn életveszély vagy
indokolatlan vagyoni kar kockazata — ide tartozik példdul a villamvédelem,
érintésvédelem, robbanasvédelem, betdrésvédelem stb. biztositasa.
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o Természeti eréforrasok fenntarthaté hasznalata: Az épités soran és az épiilet
iizemeltetése kapcsan torekedni kell az eréforras-hatékony megoldésokra (anyag- €s
viztakarékossag, ujrahasznositott anyagok hasznalata), €s arra, hogy az épitmény teljes
¢letciklusa alatt minimalizalja a kdrnyezetterhelést.

Az alapvetd kovetelmények kielégitését jogszabalyban hivatkozott miiszaki szabvanyok
alkalmazaséval, vagy az azokkal egyenértékii miiszaki megoldasokkal kell igazolni. Fontos,
hogy a helyi épitési szabalyzat sem irhat el6 az orszadgos kovetelményeknél enyhébb miiszaki
feltételeket — vagyis az itt felsorolt minimumokat minden esetben teljesiteni kell. Ugyanakkor
a hatosag eltérési engedélyt adhat egyes esetekben, ha az adott megoldas mas modon
egyenértékiien biztositja a kovetelmények teljestilését.

Az épitészeti illeszkedés kovetelménye azt jelenti, hogy az 0j épitményt tigy kell elhelyezni és
megformalni, hogy harmonikusan illeszkedjen kdrnyezetébe — mind a természeti tajba, mind a
telepiilésképbe. A Méptv. alapelvei kozott is megjelenik a helybe illesztés elve, amely szerint az
¢épitési tevékenységnek figyelembe kell vennie az adott telepiilés épitészeti kultarajat,
hagyomanyait és kialakult karakterét, ¢és ezekhez méltd6 modon kell igazodnia. Ennek
jegyében az épiilet tomegformalasat, homlokzati kialakitasat és anyaghasznélatit a
kornyezetében kialakult épitészeti elemekhez, 1éptékhez és hangulathoz kell igazitani.

Az orszagos rendelet (TEKA) is elirja, hogy az épitmény kérnyezetbe illeszkedd elhelyezése
alapvetd kovetelmény: védeni kell a t4j karakterét, a telepiilés épitészeti és tajképi értékeit, és
biztositani kell, hogy az 0j beavatkozas a telepiiléskép elonyos alakulasat segitse eld. Az épiilet
megengedett magassaga, héjazata, homlokzati aranyai se bontsdk meg a kdrnyezet egységét,
hanem jaruljanak hozz4 a telepiiléskép esztétikus formalasahoz. A kdrnyezetbe illeszkedéshez
az is hozzatartozik, hogy az épitkezés a szomszédos épiileteket vagy azok értékes épitészeti
jellegét ne karositsa, valamint, hogy a meglévd zoldfeliiletek (kiillondsen a fak) lehetdség szerint
megodrzésre kertiljenek.

42. A megujulo energiaforrasokra vonatkozo eloirasok
ATEKA az épitmények elhelyezésének és kialakitasanak altaldnos szabalyai kozott tartalmazza
a megujulo energiaforrasok telepitésére vonatkozo eldirasokat.

A TEKA szerint megujulé energiaforras miitirgya — a haztartasi méretii kiserémii kivételével —
erddteriileten, mezdgazdasagi terilileten és természetkozeli teriileten nem helyezhetd el, azonban
az e rendelkezés hatalybalépése eldtt ilyen dvezetekben

a) jogszeriien elhelyezett megujuld energiaforrads miitargya fennmaradhat, és

b) erédmiivi és halozati végleges engedéllyel rendelkezdé megujuld energiaforrds miitargya
elhelyezhetd.
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43. Az uj parkolok kialakitasara vonatkozo eléirasok

A TEKA elirdsai szerint a 10 gépjarmiinél nagyobb befogadoképességii felszini
varakozohelyet legalabb 1,50 méter széles zdldfeliiletbe telepitett fasor kialakitdsaval fasitani
kell.

A parkoldfeliiletek arnyékolasat biztositod fasitast minden megkezdett 6 db varakozohely utan 1
db nagy lombkorondju, vagy minden megkezdett 4 db varakozohely utdn 1 db kozepes
lombkoronaju kornyezettiird, tobbszor iskolazott lombos fa telepitésével kell megoldani.

A kereskedelemrdl szolo torvény szerinti napi fogyasztasi cikket értékesitd lizlet esetében
varakozohelyeknél minden megkezdett 100 ijonnan Iétesitett varakozohelybdl legalabb kettot
elektromosgépjarmi-toltdponttal kell ellatni, amelyek kozil 5 %-nak, de legalabb egynek
akadalymentesnek kell lennie.

Az ellenérték fejében varakozohelyet biztositd épitmények esetén minden megkezdett 100
varakozohelybdl legalabb négyet elektromosgépjarmi-toltdponttal kell ellatni.
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VIII. A Szabvanyok

A szabvanyositds nem ujkeletli fogalom: mar az Okorban is alkalmaztak szabvanyokat
bizonyos teriileteken (példaul a rdmaiak az utépitésben), és Napodleon is eldirta szabvanyok
hasznalatat (példaul hadihidak épitésénél). A modern értelemben vett szabvanyositas azonban
leginkabb a 19. szézadi ipari forradalom nyomén valt sziikségessé, amikor az ipar ¢és
kereskedelem gyors fejlodése egységes miiszaki eldirasokat kovetelt meg. A szabvanyositas
célja, hogy altalanos és ismételten alkalmazhaté megoldasokat nyujtson fennall6 vagy
varhatdo problémakra gy, hogy az egységes kovetelmények alkalmazasaval a lehetd
legkedvezobb rendezé hatast érjiik el az adott koriilmények kozott. A szabvanyositas eszkoze
maga a szabvany, és ezt a tevékenységet csak arra feljogositott szervezetek végezhetik.

A szabvany fogalmat Magyarorszagon a nemzeti szabvanyositasrol szol6 1995. évi XXVIII.
torvény (a tovabbiakban: szabvanyligyi torvény) hatdrozza meg. E torvény szerint a szabvany
Helismert szervezet altal alkotott vagy jovahagyott, kozmegegyezéssel elfogadott olyan
miiszaki (technikai) dokumentum, amely tevékenységre vagy azok eredményére
vonatkozik, és olyan altalanos és ismételten alkalmazhaté szabalyokat, itmutatokat vagy
jellemzoket tartalmaz, amelyek alkalmazasaval a rendezé hatas az adott feltételek kozott
a legkedvezobb.”. Vagyis a szabvany konszenzussal kialakitott miiszaki eldiras, amit széles
korben elfogadnak és hasznalnak az egységesség érdekében.

44. A Magyar Szabvanyiigyi Testiilet (MSZT) szerepe és hataskore

Magyarorszag nemzeti szabvanyliigyi szervezete a Magyar Szabvanyiigyi Testiilet (MSZT).
Az MSZT egy koztestiilet, amely az alapszabéalyanak megfeleléen mikddik, és kormanyzati
felhatalmazas alapjan kizarélagos jogkorrel 14tja el a nemzeti szabvanyositassal 0sszefiiggd
kozfeladatokat. Ez azt jelenti, hogy Magyarorszagon egyediill az MSZT jogosult nemzeti
szabvanyok kidolgozéasara vagy nemzetkozi, illetve eurdpai szabvanyok nemzeti alkalmazasara
és kozzétételére. Nemzeti szabvanyt esak a nemzeti szabvanytigyi testiilet (MSZT) adhat ki, és
csak az O engedélyével terjeszthetd vagy forgalmazhat6. A nemzeti szabvanyok jeldlése
Magyarorszdgon az MSZ (Magyar Szabvany) betiikkel torténik — minden magyar nemzeti
szabvany az MSZ jelzést viseli.

Az MSZT miikddését és feladatait a szabvanyligyi torvény rogziti. Az MSZT feladatai k6z¢é
tartozik tobbek kozt:

e a nemzeti szabvanyok kidolgozasa, jovahagyésa, kozzététele, modositdsa és
visszavonasa;

e azeurdpai szabvanyok nemzeti szabvanyként valo kozzététele és a veliik 1itkdz6 korabbi
nemzeti szabvanyok visszavonasa;

e a nemzetkozi szabvanyok (pl. ISO, IEC szabvanyok) nemzeti szabvanyként valo
bevezetése;

o részvétel a nemzetkdzi €és eurdpai szabvanyiigyi szervezetek munkajaban és
képviseletiik ellatasa;
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e a szabvanyositdssal kapcsolatos kiadvanyok (pl. Szabvanyiigyi Kozlony,
Szabvanyjegyzék) készitése ¢s kiadasa;

e anemzeti szabvanyjel (MSZ) hasznalati rendjének kidolgozasa;

e valamint minden egyéb feladat, amit jogszabaly vagy az MSZT alapszabalya a
hataskorébe utal.

Fontos megjegyezni, hogy az MSZT o6nallé, nonprofit gazdalkoddé szervezet, amely
alapvetéen a sajat bevételeibdl tartja fenn mikodését, nem pedig kozvetlen allami
koltségvetésbol. Ennek gyakorlati kovetkezménye, hogy az MSZT a szabvanyok kidolgozasat
¢s terjesztését jellemzden dijfizetés ellenében végzi, és a szabvanyokhoz vald hozzaférés
(megvasarlas vagy eldfizetés utjan) téritéskoteles. A szabvanyok ugyanis — a jogszabalyoktol
eltéréen — szerzOi jogvédelem alatt allnak, ezért jogszerti hasznalatukhoz meg kell Oket
vasarolni vagy az MSZT altal biztositott olvasasi lehetdségeket igénybe venni.

45. Feliigyelet és iranyitas

Az MSZT tevékenysége felett a mindenkori illetékes gazdasagi miniszter gyakorol
torvényességi felligyeletet. Az MSZT szervezetén beliil miikodd testiiletek (pl. a Szabvanyiigyi
Tanacs, valamint a szakmai teriiletek szerint létrehozott nemzeti szabvanyosité miiszaki
bizottsagok) biztositjdk, hogy a szabvanyositdsba minden érdekelt fél — a kormanyzati
szervektdl és szakmai kamaraktol kezdve a gyartokon és szolgaltatokon at a fogyasztokig — be
tudjon kapcsolddni. Az MSZT tagja lehet barmely jogi személy vagy gazdalkodd szervezet,
amely elfogadja az alapszabalyt és fizeti a tagdijat; a tagok delegalhatnak képviseloket a
muszaki bizottsdgokba és részt vehetnek az MSZT dontéshozatalaban. Ez az 6nkormanyzati
elvli miikodés biztositja, hogy a szabvanyok kidolgozédsa konszenzusos alapon, a szakmai
kozosség széles bevondsaval torténjen.

46. A szabvanyok és a jogszabalyok viszonya

A szabvanyokat gyakran a miiszaki jogi szabalyozas eszkozeként emlegetjiik, am Iényeges
kiilonbség van a szabvany €s a jogszabaly kozott. A jogszabalyokat (torvényeket, rendeleteket)
az arra felhatalmazott jogalkoto szervek alkotjak meg — erre vonatkozoan a jogalkotéas rendjét
a 2010. évi CXXX. torvény a jogalkotasrol hatarozza meg. Ezzel szemben a szabvanyokat
nem a parlament vagy a kormany hozza, hanem a szabvanyligyi testiiletek a szakértok
kozmegegyezésével alakitjdk ki. Mig a jogszabaly kotelezd erejii és kozhatalom utjan
kikényszerithetd, addig a szabvany fészabaly szerint 6nkéntes hasznalati dokumentum.

A magyar szabvanyiigyi torvény kifejezetten kimondja, hogy ,a nemzeti szabvany
alkalmazasa onkéntes.”. Ez azt jelenti, hogy 6nmagéban egy szabvany de jure (jogilag) nem
kotelez6: senkit sem lehet pusztdn amiatt szankciondlni, mert nem kovet egy szabvanyt.
Ugyanakkor a gyakorlatban a szabvanyok alkalmazéasat nem lehet egyszertien figyelmen kiviil
hagyni, mivel sok miiszaki tartalmu jogszabaly hivatkozik szabvanyokra. A szabvanyligyi
torvény 6. § (2) bekezdése lehetové teszi, hogy jogszabaly hivatkozzon valamely szabvanyra
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oly modon, hogy ha az adott szabvanyt alkalmazzak, akkor azt ugy kell tekinteni, mintha
a jogszabaly vonatkozé kovetelményei teljesiilnének. Masképpen fogalmazva: a jogszabaly
eldirhatja, hogy a benne foglalt miiszaki kovetelmények betartasa igazolhato az adott szabvany
alkalmazaséaval. Nem kotelezo6 a szabvany alkalmazasa ilyenkor sem — a jogszabalyi eldirasnak
mas miszaki megoldassal is eleget lehet tenni —, de aki nem a hivatkozott szabvany szerint jar
el, annak kelloképpen igazolnia kell, hogy az éltala valasztott egyéb megoldas egyenértékii a
szabvanyban foglaltakkal.

Fontos hangsulyozni, hogy a szabvany alkalmazisa esetén teljesiill a jogszabaly
kovetelménye, de a szabvany tartalma nem irhat feliil jogszabalyt. A nemzeti szabvany
semmilyen koriilmények kozott nem lehet jogszaballyal ellentétes, ¢s a jogszabaly mindig
magasabb szintli, elsddleges normanak szamit. Ha barmilyen ellentmondas lenne, azt a
jogszabaly javara kell feloldani.

Kotelezo lehet-e egy szabvany?

A gyakorlatban tehdt a szabvany alkalmazasa ,,de jure” nem kotelez6, de gyakran ,,de
facto” elvaras. Az Onkéntesség helyes értelmezése az, hogy a szabvanyokban rogzitett
kovetelmények tipikusan minimalis elvarhaté szintet jelentenek egy adott miiszaki teriileten.
Negativ iranyban eltérni nem tandcsos (példaul egy termék biztonsdgossagat vagy egy épiilet
szilardsagat nem lehet a szabvanyos minimum alé csdkkenteni), pozitiv irdnyban — magasabb
minéség vagy teljesitmény — természetesen tul lehet teljesiteni a szabvanyt. Osszefoglalva:
szabvanytdl eltérni szabad, de az eltérés feleldssége az alkalmazot terheli. Ha a szabvanyt
kotelezo eldirasként kezeljiik, az veszélyeztetné a miiszaki fejlddést — éppen ezért mondja ki a
torvény az Onkéntességet, elkeriilendd, hogy Uj technoldgidk bevezetését gatoljak a merev
szabalyok.

A szabvanyligyi torvény 6. § (2) bekezdésében lefektetett megoldas — miszerint a szabvany
szerinti teljesitést a jog betartdsanak tekintjik — Osszhangban van az eurépai unids
gyakorlattal is. Az EU un. ,, Uj Megkozelités” keretében a jogszabalyok csak az alapvetd
kovetelményeket irjak eld egy-egy termékkel vagy szolgaltatassal kapcsolatban, mig a konkrét
miiszaki megoldasok tekintetében onkéntes szabvanyokra timaszkodnak. Az EU-s
jogszabalyokban (irdnyelvekben, rendeletekben) meghatarozott miiszaki kovetelmények
kotelez6k, de az ezeknek vald megfelelést a gyartok és szolgaltatok tipikusan harmonizalt
eurdpai szabvanyok alkalmazasaval igazolhatjak — ezek haszndlata dltalaban onkéntes,
azonban alkalmazasukkal konnyen bizonyithatd az unids jogi eldirasok teljesitése. Lehetdség
van mas milszaki megoldast is valasztani, de annak révén ugyanazt a megfeleldségi szintet kell
elérni. Ezt a kovetelményt szamos magyar jogszabaly is tlikrozi; példaul az épitési targyu
kormanyrendeletek kimondjak, hogy az alapvetd kovetelményeket nemzeti szabvany
alkalmazasaval vagy azzal egyenértékii megoldassal kell kielégiteni. Ilyen modon a
szabvanyok tovabbra is Onkéntesek, de a jogszabaly mintegy biztonsagos megfelelési ut-ként
tekint rajuk.
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47. Nemzetkozi és eurdpai szabvanyositasi szervezetek

Természetesen nem csak Magyarorszagon késziilnek szabvanyok. A szabvanyositdsnak tobb
szintje van: vallalati, iparagi, nemzeti, regionalis (eurépai) é¢s nemzetkozi szabvanyok
egyarant léteznek. Jelen fejezet a nemzeti, eurdpai és nemzetkdzi szintli szabvanyositassal
foglalkozik, mivel ezek a legjelentdsebbek a vizsgan is.

Nemzetkozi szabvanyositas alatt a vilag szintli szabvanyositasi tevékenységet értjiik, melyben
az egyes orszagok illetékes szervezetei (mint az MSZT) vesznek részt. A legfontosabb
nemzetkozi szabvanyiigyi szervezetek: az ISO (International Organization for
Standardization, magyarul Nemzetkozi Szabvanyiigyi Szervezet) ¢s az IEC (International
Electrotechnical Commission, magyarul Nemzetkozi Elektrotechnikai Bizottsag). Az ISO
altalanos miiszaki teriileteken, mig az IEC kifejezetten az elektrotechnika, elektronika teriiletén
dolgoz ki szabvanyokat. Az e szervezetek altal elfogadott és kozzétett szabvanyokat
nemzetkozi szabvanyoknak nevezzik — ilyen példaul az ISO 9001 szabvany
(mindségiranyitasi rendszer kovetelményei) vagy az IEC 61140 (villamossag biztonsagi
eldirasai).

Eurdpai szabvanyositas a regiondlis, eurdpai szintli szabvanyositd munka, amelyet az
Eurodpai Unio altal elismert szabvanyiigyi szervezetek végeznek. Az Eurdpai Unié harom
hivatalos szabvanyliigyi szervezete (European Standardization Organizations, ESO):

e CEN (Comité Européen de Normalisation — Europai Szabvanyiigyi Bizottsdg), amely a
legtobb muszaki teriilet eurdpai szabvanyait gondozza;

e CENELEC (Comité Européen de Normalisation Electrotechnique — Eurdpai
Elektrotechnikai Szabvanyiigyi Bizottsag), amely az elektromos ¢és elektronikai
szabvanyokért felel,

e ETSI (European Telecommunications Standards Institute — Eurdpai Tavkozlési
Szabvanyiigyi  Intézet), amely a tavkozlés, telekommunikécid teriiletén alkot
szabvanyokat.

E szervezetek altal elfogadott és kozzétett szabvanyokat nevezziik europai szabvanyoknak, és
EN (European Norm) jelzéssel latjak el oket. Példaul az EN 1990 az Eurocode szabvanysorozat
egyik tagja (az épitési tervezés alapjai), vagy az EN 71 a jatékok biztonsagarol szol6 szabvany.
Magyarorszdg — mint EU tagallam — kdteles az eurdpai szabvanyokat bevezetni a nemzeti
szabvanyallomédnyba. Ennek értelmében az MSZT a CEN/CENELEC/ETSI altal kiadott EN
szabvanyokat valtoztatas nélkiil, magyar nemzeti szabvanyként honositja, altaldban MSZ
EN jelzettel. Ugyanakkor ezzel egy id6ben minden korabbi, azonos targyd MSZ szabvanyt
vissza kell vonni — biztositva, hogy egy adott miiszaki teriileten ne 1étezzen parhuzamosan
ellentmond6 nemzeti és eurdpai szabvany. Az MSZT tagszervezetként részt vesz az eurdpai
szabvanyligyi testiiletek munkéjaban, delegal szakértdket a szabvanyosité munkacsoportokba,
¢s kotelezettsége a hazai érdekek képviselete az eurdpai szabvanyalkotés soran.

Nemzeti szinten — az el6zéeknek megfeleléen — minden unids tagallam rendelkezik nemzeti
szabvanyligyi testlilettel (Magyarorszagon az MSZT), amely felelés a sajat nemzeti
szabvanyainak kiadasaért és az Osszes europai szabvany nemzeti szintii kozzétételéért,
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valamint a veliik iitkoz6 nemzeti szabvanyok visszavonasaért. A nemzeti szabvanyok jele
Magyarorszagon, mint emlitettiik, MSZ, mig az MSZ EN jel6lés azt mutatja, hogy a szabvany
tartalma megegyezik egy eurdpai szabvannyal. Gyakori tovabba az MSZ EN ISO jelzet — ez
azt jelenti, hogy az adott szabvany nemzetkozi ISO szabvany, amelyet eurdpai szinten is
atvettek EN-ként, és igy keriilt be nemzeti szabvanyként. Példaul MSZ EN ISO 9001:2015
jeloléssel van forgalomban a mindségiranyitasi rendszer szabvanya, utalva arra, hogy az ISO
9001:2015 nemzetkdzi szabvany eurdpai €s ezaltal magyar nemzeti szabvanyként is érvényes.

Megjegyzendd, hogy nemzetkozi vagy eurdpai szabvanyt 6nmagaban Magyarorszagon
nem lehet hivatkozasi alapként hasznalni, csak ha azt nemzeti szabvanyként kozzétették.
Tehat példaul egy ISO szabvany csak akkor valik Magyarorszagon hivatalosan alkalmazhatova
(pl. hatésdgi hivatkozas szintjén), ha MSZ ISO vagy MSZ EN ISO jelzettel nemzeti
szabvanyként kihirdették.

A szabvanyositads europai rendszerét egy EU-s jogi aktus is keretbe foglalja: az eurépai
szabvanyositasrol sz6l6 1025/2012/EU rendelet meghatarozza tobbek kozott az Eurdpai
Bizottsag és az eurdpai szabvanyiigyi szervezetek egylittmiikddését. E rendelet alapjan az
Eurodpai Bizottsag szabvanyositdsi kérelmeket (korabbi nevén mandatumokat) adhat ki az ESZ-
eknek, hogy bizonyos teriileteken harmonizalt szabvanyokat dolgozzanak ki. A harmonizalt
szabvany fogalmat a kovetkezd fejezetben targyaljuk.

48. Harmonizalt szabvanyok és a CE-jelolés

Az eurdpai harmonizalt szabvany az eurdpai szabvanyok egy specidlis kategoridja.
Harmonizalt szabvanynak (angolul harmonized standard, gyakran roviditve: hEN) azokat az
EN szabvanyokat nevezziik, amelyeket az Eurdpai Bizottsag megbizasabol, unids jogszabaly
(irdnyelv vagy rendelet) tamogatasara dolgoztak ki a CEN, CENELEC vagy ETSI szervezetek.
A harmonizalt szabvanyok listajat az adott unids jogszabalyhoz kapcsolddéan az Eurépai Unié
Hivatalos Lapja kozli és frissiti. Alkalmazasuk tovabbra is onkéntes — ahogy az el6zd
fejezetben kifejtettiik —, azonban oriasi elonyt jelent a hasznalatuk: ha egy termék vagy
szolgaltatas megfelel egy harmonizalt szabvanynak, akkor vélelmezni lehet a megfelel6ségét
a vonatkozo unios jogszabaly alapvetd kovetelményeinek. Ez nagyban megkonnyiti a gyartok
dolgat, hiszen egyszeriibb és kiszamithatobb az un. konformitasértékelés (megfeleldség
igazolasa). Fontos azonban tudni, hogy a gyartok donthetnek mas miiszaki megoldas mellett is
— am ilyenkor nekik kell bizonyitaniuk, hogy az altaluk valasztott megoldas is teljesiti az unios
eléirasokat. A harmonizalt szabvanyok alkalmazésa tehat egy lehetséges ut, nem kdotelezo, de
a gyakorlatban a piaci szerepldk tobbnyire kdvetik ezeket, mert ez biztositja a legegyszeriibben
a termékiik szabad forgalmazasat az EU piacan.

Szorosan kapcsolddik a harmonizalt szabvanyokhoz a CE-jelolés fogalma. A CE (Conformité
Européenne) jelolés egy termékeken elhelyezett megfeleldségi jelzés, amely azt mutatja, hogy
a termék megfelel az adott termékre vonatkozd valamennyi alkalmazandé unids
kovetelménynek (agynevezett alapveté kovetelményeknek) — ez azonban nem
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feltiintetni, ha a termék megfelel6ségét a vonatkozo unids jogszabalyok szerint értékelték, és
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példaul harmonizalt szabvany vagy eurdpai miiszaki értékelés (ETA) alapjan igazoltak.
Nem utal konkrét szabvanyra a jelolés, csupan arra, hogy a terméket az eurdpai eldirasoknak
megfelelden, harmonizélt szabvany alkalmazasaval allitottdk eld, és teljesiti az Osszes ra
vonatkoz6 kovetelményt. A CE-jelolés tehat egyfajta utlevél az Eurdpai Gazdasagi Térség
piacéra: a jeloléssel a gyartd (vagy forgalmazo) nyilatkozik arrol, hogy a termék az dsszes
relevans unios eldirasnak megfelel. A CE-jelolést gyakran latjuk kiilonféle termékek
csomagolasan vagy adattablajan — példaul épitési termékeken, gépeken, elektronikai cikkeken
stb. —, és megléte szamos termékkategorianal kotelezé6 a piacra hozatalhoz (ha Ilétezik
vonatkozd uniés szabdlyozas). Ugyanakkor nem szabad dsszetéveszteni az EC roviditéssel
(European Commission), ¢s nem keverendd 0ssze mas jelolésekkel (pl. egyéb mindségtantsitd
cimkékkel sem).

Erdemes hangsulyozni, hogy a CE-jellés nem nemzeti szabvanyjel, és nincs koze az MSZ
jeloléshez. Az MSZ jelzés egy szabvany jelzet, amely azt mutatja, hogy az adott dokumentum
magyar nemzeti szabvany. A CE ezzel szemben egy jogszabalyi megfeleloség jelképe, amely
termékeken szerepel. Az a termék, amelyen CE-jeldlés van, szabadon forgalmazhaté az EU-
ban, mert vélelmezik rola, hogy teljesiti az 6sszes vonatkoz6 eldirast — de a CE-jel nem ad
informaciot arrdl, hogy mely szabvanyt alkalmaztak, vagy hogy a termék konkrétan milyen
miszaki szintet képvisel. Csak azt igazolja, hogy megfelel a ra érvényes jogi
kovetelményeknek.

49. Osszefoglalas

A szabvanyok a modern miszaki vildg nélkiilozhetetlen elemei: onkéntes konszenzuson
alapulé miiszaki eléirasok, amelyek haszndlata megkonnyiti a termékek, szolgaltatdsok ¢és
folyamatok 0Osszehangolasat. Magyarorszdgon a szabvanyositds kozponti intézménye az
MSZT, amely koztestiiletként kezeli a nemzeti szabvanyokat és képviseli hazankat a
nemzetkozi és eurdpai szabvanyligyi szervezetekben. A magyar szabvanyositasi torvény
(1995. évi XXVIIIL. tv.) biztositja az atlathatd, nyilvanos és onkéntességen alapulo
szabvanyositast. Ennek lényege, hogy a szabvanyok alkalmazasa jogilag nem kotelezd, de a
miiszaki szabalyozas rendszerébe integralodva hatékony eszkozt nydjtanak a jogszabalyi
kovetelmények teljesitéséhez. A szabvanyokra val6 jogszabalyi hivatkozas rendszere lehetdveé
teszi, hogy aki a szabvanyokat koveti, az konnyitett iiton igazolja a megfelelést a kotelezod
eléirasoknak. Ugyanakkor mindig adott a lehetdség innovativ vagy alternativ miiszaki
megoldasokra is — feltéve, hogy azok legalabb olyan szintii biztonsagot és mindséget
garantalnak, mint a bevett szabvanyos megoldasok.

A nemzetkozi (ISO, IEC) és eurdpai (CEN, CENELEC, ETSI) szabvanyligyi szervezetek
kozremikodésével a magyar szabvanyositas szervesen kapcsolodik a globalis és regionalis
rendszerhez. Az eurdpai szabvanyok (EN) atvétele MSZ EN formaban biztositja, hogy a hazai
miuszaki eldirasok 6sszhangban legyenek az Eurdpai Unioban elvartakkal, ez pedig eldsegiti a
kereskedelem miiszaki akadalyainak lebontasdt és a magyar termékek nemzetkozi
elismertségét. A harmonizalt szabvanyok ¢s a CE-jel6lés rendszere pedig garantalja, hogy a
termékek megfeleldségét egységes modon értékelhessék az egész kdzos piacon.
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IX. Epitési termékek
50. Az épitési termékekre vonatkozo szabalyok

Az épitési termékek szabdlyozasaban jelentds valtozasok torténtek az EU-ba torténd belépést
kovetden. Jelen Osszeallitds elsOsorban az épitészeti-miiszaki tervezé mérnokok, felelds
miiszaki vezetOk és épitési miiszaki ellendrok szemszogébol targyalja az érvényes szabalyozas
eldirasait. Az épitési termékekre vonatkozd szabalyozdsban ma meghataroz6 az Europai
Parlament és a Tanécs altal kiadott épitési termék rendelet, ¢s annak mddositasai. Ide tartozik
a 2011-ben kiadott, 2013. julius 1-tdl teljes egészében alkalmazandd 305/2011/EU rendelet
(CPR), (a 305/2011/EU rendelet rovid neve a CPR / Consruction Product Regulation, ami
megtalalhat6:  https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2011/305/0j/hun  linken) amelyet a
89/106/EGK épitési termék iranyelv (CPD) helyébe léptettek, és a legfontosabb fogalma a
teljesitménynyilatkozat. 2024 végén elfogadtak a CPR atfogd feliilvizsgalatat is: a (EU)
2024/3110 rendelet (megtalalhato: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/HU/TXT/?uri=CELEX:32024R3110) 2025. januar 7-én hatidlyba I[épett, de
rendelkezései nagyrészt csak 2026. januar 8-t6l alkalmazanddk, és fokozatos atmeneti
iddszakot biztosit (egyes cikkek 2040-ig maradnak hatalyban az atmenet érdekében). Az (1) CPR
célja a belsé piac megerdsitése, a meglévd miiszaki akadalyok lebontdsa, valamint a
korforgéasos gazdasag és a fenntarthatosag elveinek érvényesitése az épitési termékek terén. A
jogszabaly deklaralt céljai kdzott tovabbra is szerepel az aruk szabad mozgasanak eldsegitése
¢s a mikrovallalkozasok, illetve a kis- és kozépvallalkozdsok adminisztrativ terheinek
csOkkentése. Emellett az j CPR hangsulyos szerepet szan a fenntarthatosagnak és a
digitalizacionak: bevezeti tobbek kozott a digitalis termékutlevél fogalmat, lehetdvé teszi a

dokumentécio elektronikus rendelkezésre bocsatasat, ¢és eldirja bizonyos kornyezeti
hatdsmutatok fokozatos nyilvanossagra hozatalat. (E valtozdsok hosszt atmeneti id6 utan
Iépnek csak életbe, igy a CE-jeldlés és teljesitménynyilatkozat jelenlegi rendszere egyeldre
lényegében valtozatlan marad.)

A CPR-rel kapcsolatos eurdpai unios szabalyozéas mellett figyelembe kell venni a vonatkozo
magyar joganyagot is. A 305/2011/EU rendelet — mint unids rendelet — kozvetleniil
alkalmazand6 minden tagéllamban, igy Magyarorszagon is, kiilon nemzeti jogszaballyal
bevezetni nem kellett. Ugyanakkor a CPR hatalyan kiviil es6 teriiletekre tagallami eléirasok
vonatkoznak: hazankban a 275/2013. (VII. 16.) Korm. rendelet hatirozza meg az épitési
termék épitménybe torténd betervezésének és beépitésének, valamint az ennek soran torténd
teljesitményigazolasnak a részletes szabalyait, kiilondsen a CPR altal nem szabalyozott (nem
harmonizalt) termékek esetére. Ez a rendelet —a 1997. évi LXXVIIL torvény (Epitési torvény)
felhatalmazasa alapjan — 2013. julius 19-én Iépett hatdlyba, és jelenleg is érvényben van,
tobbszori modositassal (legutobb a 2023. évi C. torvény — az épitészeti torvény —
hatalybalépéséhez kapcsolddoan, a 285/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet keretében tortént atfogo
modositasa). Osszefoglalva tehat napjainkban az épitési termékekre vonatkozé
kovetelményeket elsodlegesen az unios CPR rendelet, az épitészetitorvény, valamint a
275/2013. (VIIL. 16.) Korm. rendelet tartalmazza.
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Az EU-s ¢és hazai jogszabalyoknak deklaralt célja a fentieken tal az is, hogy megsziintessék a
tagallamok kozotti miiszaki, gazdasagi és pénziigyi korlatokat, és biztositsdk a termékek, a
szolgaltatasok, a toke, valamint a személyek szabad aramlasat. Az eurdpai egységes belso piac
megkivanja mind a jogszabalyok, mind a szabvanyok &sszehangolasat a tagorszagokban. Az
alapgondolat az volt, hogy a jogszabalyokban elegendd a legfontosabb kovetelményeket —
altalanos megfogalmazasban — rogziteni, mig a részletek szabvanyokban jelenhetnének meg,
amelyekre a jogszabalyban hivatkozni lehetne. Ennek megfeleléen az Eurdpai Uni6 operativ
iranyitasat az Europai Bizottsag végzi, mint végrehajto testiilet. Az eurdpai szabvanyositasi
szervezetek (CEN, CENELEC, ETSI) az Europai Bizottsagtol kapott megbizas (mandatum)
alapjan dolgozzék ki a vonatkozo iranyelvben/rendeletben lefektetett alapvetd kovetelmények
teljesiilését Dbiztositd harmonizalt eurdpai szabvanyokat. (A miszaki értékelések
kidolgozéasat az EOTA — European Organisation for Technical Assessment — koordindlja az
Europai Bizottsag megbizasabol.) Csak azok az eurdpai szabvanyok tekinthet6k harmonizalt
szabvanynak, amelyeket a Bizottsag felkérésére, az épitési termékekre vonatkozd jogszabaly
alapvetd kovetelményeivel Gsszhangban dolgoztak ki, és amelyeket az Eurdpai Bizottsag
szakértdi jovahagytak harmonizalt szabvanyként, tovabba a szabvany hivatkozasi adatait
kozzétették az Eurdpai Unid Hivatalos Lapjaban (OJ) a harmonizalt statuszra vonatkozo
kozleményben.

Az épitési termékek gyartasara és forgalmazasara vonatkozé — a koznyelvben nem mindig
definialt — alapfogalmak kozil a legfontosabbak az alabbiak:

o Gazdasagi szerepl6é: a gyartd, az importér, a forgalmazo, illetve a meghatalmazott
képviseld.

o Gyarto: az a természetes vagy jogi személy, aki az épitési terméket gyartja, vagy aki
sajat nevében vagy védjegye alatt egy ilyen terméket terveztet, gyartat és értékesit.

o Uzemi gyartasellenérzés: az iizemi gyartas folyamatos, dokumentdlt, a vonatkozo
harmonizalt miiszaki eléirasoknak megfelelden torténd belsé mindségellendrzése (FPC
— factory production control).

o Forgalomba hozatal: az épitési terméknek az unids piacon elsd alkalommal torténd
forgalmazasa (elso rendelkezésre bocsatasa).

o Forgalmazas: az uniés piacon valamely épitési termék gazdasagi tevékenység
keretében torténd rendelkezésre bocsatasa értékesités vagy hasznalat céljara, akar

ingyenesen, akar ellenérték fejében.

o Forgalmazo: az értékesitési lancban a gyart6tol vagy importdrtdl eltérd természetes
vagy jogi személy, aki az épitési terméket forgalmazza.

e Importor: az Unidban letelepedett természetes vagy jogi személy, aki harmadik
orszagbol szarmazdé épitési terméket hoz forgalomba az unids piacon.

e Meghatalmazott képviselo: az Unidban letelepedett természetes vagy jogi személy, aki
a gyartotol irasbeli meghatalmazast kapott, hogy meghatarozott feladatok céljabol a
gyartd nevében eljarjon.

78



Kivonas a forgalombdl: minden olyan intézkedés, amelynek célja az €pitési termék
forgalmazasanak megakadalyozésa az értékesitési lancban.

Visszahivas: minden olyan intézkedés, amelynek célja a végfelhasznalok szamara mar
forgalmazott épitési termék visszavétele.

Tervezett felhasznalds: az épitési termék gyartdja altal meghatarozott rendeltetés,
amelyre a terméket szanjak.

Epitési termék teljesitménye: a termék relevans alapveté jellemzéire vonatkozo,
szintekkel, osztalyokkal, illetve leirassal kifejezett mliszaki teljesitmény.

Alapveté jellemzok: az épitési termék azon jellemzoi, amelyek az épitményekre
vonatkoz6 alapveté kovetelményekkel fliggnek Ossze. (Az épitmények alapvetd
kovetelményeit — pl. mechanikai szilardsag és allékonysag, tiizvédelem, higiénia és
egészségvédelem, zajvédelem, energiagazdalkodas stb. — az Epitési torvény és az ahhoz
kapcsolodo rendeletek, példaul az orszagos épitési kovetelményeket tartalmazo OTEK
hatarozza meg.)

Elvart miiszaki teljesitmény: az épitési termék olyan lényeges terméktulajdonsaga,
valamint az ahhoz kapcsol6do szint, osztaly vagy leirds, amely az épitményre vonatkozo
alapvetd kovetelmények teljesiiléséhez az adott tervezett felhasznalas soran sziikséges.

Lényeges terméktulajdonsag: az épitési termék olyan teljesitménye, amely a termék
tervezett felhasznéldsa soran — az épitményben valo elhelyezkedése, az épiiletszerkezeti
szempontbol betoltdtt szerepe €s a ra haté kornyezeti hatasok figyelembevételével — az
alapvet6 kovetelmények teljesiilése szempontjabol meghatarozd, és a megfeleld termék
kivalasztasahoz nélkiilozhetetlen.

Bontott épitési termék: épitmény bontdsa soran keletkezett, 0jboli felhasznalasra
szant, Ojrafeldolgozas nélkiil ismét beépitésre keriild anyag vagy szerkezet.

Egyedi termék: nem sorozatban gyartott, meghatarozott célra szant, egyedileg tervezett
és legyartott épitési termék, amely egyetlen, beazonosithatd épitménybe kertil
beépitésre.

Hagyomanyos vagy természetes épitési termék: ismert €s gyakorolt hagyomanyos
eljarassal eldallitott, az eldallitas korzetében helyi felhasznaldsra szant fa, termésko,
fold, agyag, valyog, nad, szalma €s mas természetes vagy novényi alapanyag, illetve az
ezekbdl jellemzbéen nem sorozatban gyartott épitési termékek.

Teljesitménynyilatkozat: az épitési termék gyartdja altal kiallitott olyan dokumentum,
amely az épitési termék teljesitményét a termékre vonatkoz6d miiszaki eléirdsnak
megfelelden, hitelesen igazolja.

Termékre vonatkoz6 miiszaki eldiras: a teljesitménynyilatkozat miiszaki tartalmi
alapdokumentuma, amely lehet harmonizalt eurdpai szabvany, eurdpai miszaki
értékelés (ETA), vagy — ezek hidnyaban — nem harmonizalt eurdpai szabvany, egyéb
nemzeti szabvany, Magyarorszag teriiletén elfogadott nemzeti miiszaki értékelés
(NME), vagy hatilyos épitéipari miiszaki engedély (EME). (Megfelelé tartalmi
miszaki eldirasnak kell tekinteni minden olyan dokumentumot, amelybdl az adott
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épitési termék tervezett felhasznaldsa szempontjabdl Iényeges terméktulajdonsagok,
azok vizsgalati és értékelési modszerei, valamint a teljesitményallanddsag értékelésének
¢s ellendrzésének rendszere meghatarozhato.)

Harmonizalt szabvany: az Europai Unidé hivatalos szabvanyiigyi testiiletei
(CEN/CENELEC) altal az EU szabvanyositasi keretrendszerében (a korabbi 98/34/EK
iranyelv, jelenleg a 2015/1535 iranyelv és a 1025/2012/EU rendelet alapjan) kidolgozott
szabvany, amelynek hivatkozéasat az EU Hivatalos Lapjaban kozzétették, ezaltal az adott
szabvany alkalmazéasa a CPR szerinti teljesitményigazolasra feljogosit.

Europai miiszaki értékelés (ETA): az épitési termék valamely alapvetd jellemzdire
vonatkoz6 teljesitményének dokumentalt értékelése, amely az arra a termékcsaladra
érvényes europai értékelési dokumentummal (EAD) 6sszhangban torténik.

Nemzeti miiszaki értékelés (NME): olyan miiszaki eléiras (dokumentum), amely —
sorozatban gyartott épitési termékre vonatkoz6 egyéb harmonizalt muszaki eldirds
hianyaban — a gyartoi teljesitménynyilatkozat alapdokumentuma. Az NME szintek,
osztalyok vagy leirdsok megadasaval tartalmazza a termék tervezett felhasznéldsdhoz
kapcsolodo, a teljesitménynyilatkozatba foglalhaté alapvetd jellemzdit, tovabba
meghatarozza a teljesitményallandosag értékelésére és ellendrzésére szolgdlo rendszert.

51. Az épitési termékekre vonatkozo szabalyozas

Az ¢épitési termékek — altaldban vett, fogyasztasi cikknek tekinthetd termékektol eltérd —

sajatossaga, hogy jellemzéen a gyartotol a végfelhasznalohoz harmadik személyek
kozremiikodésével, atalakitassal, feldolgozassal (betervezés, beépités) jutnak el. Ez indokolja,
hogy az épitési termékekre specidlis szabalyozas vonatkozik, amely eltér az Aaltalanos
termékekre vonatkoz6 (pl. termékbiztonsagi) szabalyoktdl — ugyanakkor az 4&ltaldnos

termékszabalyozas hattérjogszabalyként tovabbra is érvényes az épitési termékekre is. Az
épitési termékekre vonatkozd szabalyozas tartalmilag az alabbi f6 témakorokre oszthato:

az ¢pitési termékek forgalomba hozatala és forgalmazasa (az unids piacon vald
értekesités feltételei),

az €pitési termékek betervezése (épitménybe tervezés, tervezoi feladatok),

az ¢pitési termékek beépitése (Epitési helyszinen torténd beépités, kivitelezdi
feladatok).

Ezen 10 teriileteket kiegészitheti még az alabbiak részletezése is:

az épitési termék elvart miiszaki teljesitményének megadasa (a tervezés soran),
konkrét épitési termék megjeldlése (a tervezes soran, termék specifikus eldirdsokkal),

helyettesités (a beépités soran, ha a tervezett termék cseréje sziikséges).

Az unids szabalyozas 2013. julius 1. utan az épitési termékek tekintetében a korabbi tagéallami

megfeleldségi tanlsitasi rendszert Ggy alakitotta at, hogy az épitési termékek piacra jutasat a
termékeken elhelyezett, altalanostol eltéré tartalmu CE jelolés bevezetésével, valamint a
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megfeleloség tanusitasa helyett a teljesitmény igazolasanak (teljesitménynyilatkozat utjan
torténd igazoldsanak) eldirasaval biztositotta. A CPR értelmében a gyartoknak nem kell az
épitési termékek alkalmassagat (adott felhasznalasi célra vald megfeleldségét) eldzetesen
bevizsgaltatniuk — feleldsségiik kizardlag az altaluk kidllitott teljesitménynyilatkozatban
deklaralt teljesitményekre terjed ki. Ez azt jelenti, hogy forgalomba hozatal el6tt a gyarto (vagy
forgalmazd) nem vizsgéalja meg, hogy az adott épitési termék konkrétan hova és milyen
feltételekkel tervezhetd vagy épithetd be; az ilyen jellegi dontések €s az azokbol fakado
felelosség a gyartoktol attolodnak a tervezékre ¢és a Kivitelezokre. Az épitési termékek mas
termékektdl vald elhatdrolasa, a vonatkozd szabdlyozas ¢€s az érintett szereplok
kotelezettségeinek pontos ismerete tehat egyarant fontos a piaci szereplok, a termék
felhasznaloi (tervezok, kivitelezok), valamint az Oket ellen6rzd hatdsagok (piacfeliigyelet,
épitésiigyi hatosag, épitésfeliigyelet) szamara.

A 305/2011/EU rendeletet — fenti okok miatt — Magyarorszagon is teljes egészében alkalmazni
kell, nem sziikséges azt kiilon nemzeti jogszaballyal atiiltetni (szemben a régi irdnyelvvel). A
CPR eldirasai szerint, amennyiben egy épitési termékre létezik harmonizalt eurdpai szabvany,
vagy a termékre eurdpai miszaki értékelést (ETA) adtak ki, a gyartd koteles
teljesitménynyilatkozatot kiéllitani minden 2013. jalius 1. utan forgalomba hozott ilyen
termékhez. (Magyarorszagon a gyartoknak a teljesitménynyilatkozatot magyar nyelven kell
kiallitaniuk) Harmonizalt miiszaki el6irassal (hEN vagy EAD/ETA) rendelkez6 épitdanyagok
esetén a teljesitménynyilatkozat mellett a termékeket CE megfeleldségi jeloléssel is el kell 1atni.
Ha a termék nem tartozik harmonizalt szabvany ala és a gyarté nem rendelkezik ETA-val, akkor
az adott termék CE jelolés nélkiil is forgalomba hozhat6 — ilyenkor azonban a termék
épitménybe torténd betervezéséhez ¢€s beépitéséhez a nemzeti szabdlyok eldirdsait kell
figyelembe venni (pl. NME beszerzése, tervezdi és kivitelezdi igazolasok a 275/2013. (VII. 16.)
Korm. rendelet szerint). A 275/2013. (VIL.16.) Korm. rendelet kimondja, hogy amennyiben egy
épitési termék sem harmonizalt szabvannyal, sem eurdpai miiszaki értékeléssel nem
rendelkezik, a teljesitménynyilatkozat kiallitasa nem kotelezd; ugyanakkor a gyartd donthet
ugy, hogy egy kijelolt miiszaki értékeld szervezettel (TAB) eurdpai miiszaki értekelést készittet
a termékre, €s ha az ETA elkésziilt, akkor a teljesitménynyilatkozat kidllitasa mar kotelezo.

Az épitési termékek alapveto jellemzdoit — amelyek teljesitménynyilatkozatban valdo megadasa
szlikséges lehet — a harmonizalt miiszaki el6irdsok, illetve (nem harmonizalt esetben) a hazai
termékrendeletben felsorolt dokumentumok hatdrozzak meg. A 305/2011/EU CPR rendelet
értelmében elismert miiszaki specifikacionak mindsiilnek példaul:

e aharmonizalt eurdpai szabvanyok (hEN),
e az europai értékelési dokumentumok (EAD), valamint
o azezek alapjan kiadott eurdpai miiszaki értékelések (ETA).

A teljesitménynyilatkozatot annak a tagallamnak a hivatalos nyelvén (nyelvein) kell
rendelkezésre bocsatani, amelyben a terméket forgalmazzak — vagyis Magyarorszagon magyar
nyelven. A gyartd altal kiallitott teljesitménynyilatkozatot a hatésagok helytallonak és
megbizhatonak kotelesek elfogadni mindaddig, amig ennek ellenkezdjére utald informacio fel
nem mertil.
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A teljesitménynyilatkozat minimalis tartalmat maga a CPR rendelet hatarozza meg. A
nyilatkozatnak tartalmaznia kell tobbek kozott:

o aterméktipus egyedi azonositasat;

e az ¢épitési termék teljesitménye allanddsaganak értékelésére és ellendrzésére szolgalo
rendszer szamat (AVCP rendszer);

e az egyes alapvetd jellemzok értékelésére hasznalt harmonizalt szabvany(ok) vagy
eurdpai miiszaki értékelés hivatkozasi szamat €s kibocsatasi datumat;

o adott esetben a felhasznalt egyedi miiszaki dokumentaci6 hivatkozasi szamat, valamint
azokat a kiilonleges kovetelményeket, amelyeknek a gyarto allitasa szerint a termék
megfelel;

e azépitési termék egy vagy tobb tervezett rendeltetését, amelyet a vonatkoz6 harmonizalt
muszaki eléiras(ok) alapjan meghataroztak;

e a nyilatkozatban megadott rendeltetés(ek) szempontjabol relevans alapvetd jellemzok
felsorolasat;

e az épitési termék teljesitményét legalabb egy alapvetd jellemzd tekintetében (minden
megadott rendeltetéshez legalabb egy teljesitményt meg kell hatarozni);

e adott esetben az épitési termék teljesitményének szintjeit, osztalyait vagy leirassal
megadott értékeit — ideértve szamitds eredményeképpen kapott értékeket is;

o az¢épitési termék azon alapveto jellemzdinek teljesitményét, amelyek a termék tervezett
rendeltetésével kapcsolatosak, figyelembe véve azokat a nemzeti kovetelményeket,
amelyek azon a helyen érvényesek, ahol a gyart6 a terméket forgalomba kivanja hozni;

o azoknal az alapvetd jellemzdknél, amelyekre a gyartd nem ad meg értéket, az NPD (No
Performance Determined — nincs meghatarozott teljesitmény) megjelolést;

e ha a termékre eurdpai miiszaki értékelést adtak ki, akkor a terméknek az ETA-ban
szerepld valamennyi alapvetd jellemzdje tekintetében a teljesitmény szintjeit, osztalyait,
illetve leirassal megadott értékeit.

(Megjegyzés: A CPR 2024-es feliilvizsgalata bevezeti, hogy bizonyos épitési termékek esetén a
teljesitménynyilatkozatnak tartalmaznia kell majd a termék globalis felmelegedési potencidljat
(GWP) is, 2025 novemberétol kezdédoen fokozatosan. Ezen kornyezeti indikdtorok kotelezo
megadasat 2029-t0l, illetve 203 1-t6l tervezik kiterjeszteni a rendelet eloirasai szerint.)

A tervezési folyamat sordn az épitményre vonatkozé kovetelményeket (amelyeket kordbban
az OTEK tartalmazott, 2025. januar 1-jétél pedig a 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet, azaz a
Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények Alapszabélyzata valtja fel) transzponaljuk az
épliletszerkezetekre vonatkozé konkrét miiszaki kovetelményekké. E kovetelmények — példaul
tlzvédelmi, akusztikai, energetikai eldirdsok — hatdrozzdk meg, hogy az adott épitménybe
beépiild épitési terméknek milyen teljesitményt kell nyujtania. A vonatkozd jogszabalyok
(orszagos kovetelmények) alapjan az épiiletszerkezetekre eldirt teljesitmények jelennek meg
elvart miiszaki teljesitmény forméjaban az épitési termékekkel szemben.
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A tervezé egyik alapvetd feladata annak meghatarozéasa, hogy egy adott épiiletben — annak
funkcioja, az egyes szerkezetek betdltott szerepe, az Oket érd igénybevételek és kornyezeti
tulajdonsagai tekintenddk lényegesnek. A lényeges terméktulajdonsdgok minimalis szintje,
kategoriaja vagy osztalya adja az elvart miiszaki teljesitményt.

Ezt az elvart teljesitményt a tervezonek aztan Ossze kell vetnie az épitési termékek piacan
elérhetd konkrét termékek teljesitményével; végso soron pedig a kivitelezés soran az elvart
miuszaki  kovetelményeknek  valé megfelelést a  beépitett épitési  termékek
teljesitménynyilatkozatai igazoljak. Elvart miiszaki teljesitménynek egy épitési termék azon
lényeges terméktulajdonsagait nevezziik, amelyek az ¢épitményre vonatkozd alapvetd
kovetelmények teljesiiléséhez a konkrét alkalmazas soran sziikségesek. Az elvart miiszaki
teljesitmény igy mindig egyedi, az adott tervezési feladatbol adodik; meghatarozésa komplex
mérnoki feladat, ami a vonatkozé kovetelmények, jogszabalyi eldirasok, a szakma szabalyai
¢s a termékekre vonatkozd miiszaki eldirasok alapos ismeretét igényli. Az épitménybe
betervezett épitési termékek elvart miiszaki teljesitményét a tervezd az épitészeti-miiszaki
dokumentécioban adja meg. A 2024 oktoberétdl hatalyos 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet 1.
melléklete meghatirozza az épitészeti-miiszaki tervdokumentaci6é kotelezd tartalmat. Ennek
megfelelden az épitészeti miiszaki leirasnak ismertetnie kell az épitményre vonatkozd — a
tervlapokat kiegészité — informaciokat, koztiik a jogszabalyban eldirtak szerint az épitménybe
betervezett épitési termékek teljesitményjellemzdinek meghatarozasat (vagyis az elvart
miiszaki teljesitmények megadasat a beépitendd termékekre vonatkozodan).

Ha valamely épitési termék teljesitményére jogszabaly konkrét kdvetelményt allapit meg, €s
adott esetben ¢épitészeti-miiszaki dokumentdci6 nem késziil (pl. egyszerli bejelentéses
épitésnél), akkor az épitési termékek elvart miiszaki teljesitményét az épitéipari kivitelezési
tevékenységrol szolo kormanyrendelet (191/2009. Korm. rendelet) eldirasai szerint a
kivitelezési szerzddésben kell meghatarozni.

Az épitési termékekkel szemben tdmasztott kovetelmények szamos forrdsbol szarmazhatnak,
¢s ugyanigy a lényeges terméktulajdonsdgok meghatarozasahoz is sokféle forras all
rendelkezésre. Kiemelend6 a jogszabalyok ismeretének fontossaga: ugyanis ahol jogszabaly
az épitési termékkel szemben Kkovetelményt allapit meg, ott az épitési termék
beépithetdségének feltétele, hogy a termék teljesitménynyilatkozata tartalmazza a
kovetelménynek valdo megfelelést igazold termékjellemzd(ke)t. Ahol pedig jogszabaly
épiiletszerkezettel szemben (tehat nem kozvetleniil egy termékre, hanem tobb termékbdl
Osszeallo szerkezetre) hataroz meg kovetelményt, és az adott szerkezet nem tekinthetd egyetlen
épitési terméknek vagy elére gyartott €pitési rendszernek, ott a kdvetelmény teljesiilését a
tervezonek kell igazolnia — az épitészeti-miiszaki dokumentacidban, az adott szakteriilet
miuszaki eldirasai szerint. Ilyen eset lehet példaul, ha egy jogszabaly valamely épiiletszerkezet
(pl. fodém vagy fal) tizallosagi hatarértékét hatarozza meg: mivel ez a szerkezet a helyszinen,
tobb épitési termék (szerkezeti elemek, burkolatok, bevonatok stb.) egyiitthatdsaval jon 1étre, a
tlizallosagi kovetelmény teljesiilését a tervezdnek kell igazolnia a vonatkoz6 tlizvédelmi
tervezési szabalyok szerint.
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A tervezési programban (ami a tervezési szerz6dés melléklete) az épittetd eldirhatja konkrét
épitési termek beépitését is. A tervezd — szakmai megitélése alapjan — donthet ugy, hogy az
meg. Ez jogszeri megoldas, de a szerint ilyenkor ez a konkrét termék megjelolése egyben az
elvart muiiszaki teljesitmény meghatdrozasanak is mindsiil. Rdadasul ilyen esetben a jogszabaly
eldirja, hogy az adott termék miszaki eldirasdban (példaul harmonizalt szabvanyaban vagy
ETA-jadban) meghatarozott dsszes teljesitménykategoriat 1ényegesnek kell tekinteni, és az elvart
miuszaki teljesitménynek e kategdoridk mindegyikére ki kell terjednie (szint, osztaly vagy leiras
formajaban). A jogszabdly itt miiszaki eldirasrol beszél, nem magardl a
teljesitménynyilatkozatrdl, hanem annak miiszaki tartalmi alapdokumentumarél — ami, mint
fentebb mar sz esett rola, sokféle lehet (szabvany, ETA, NME, EME stb.). Ez a megoldas tehat
szintén igényli a szabvanyok, miszaki értékelések és egyéb miuszaki specifikdciok alapos
ismeretét, valamint komoly mérnoki mérlegelést tesz sziikségessé.

A tervezOk szdmara fontos tudni, hogy az épitési engedélyezési eljaras soran nem kell csatolni
épitési termékek teljesitménynyilatkozatat, és az épitésiigyi hatdsag ilyen dokumentum
benyujtasat nem is kérheti. Ugyanakkor az elvart miiszaki teljesitmény meghatdrozasahoz a
tervezOnek célszerli ismernie a szoba johetd termékek miiszaki dokumentdcidiban kozolt
teljesitményadatokat; ha pedig konkrét (gyartmany szerint megnevezett) épitési terméket jelol
meg a tervben, elengedhetetlen, hogy az adott termék teljesitménynyilatkozataban megadott
teljesitményértékeket — legalabb az adott tervezett rendeltetés szempontjabol relevans alapvetd
jellemzok tekintetében — ismerje. A kivitelezés megkezdéséhez sziikséges Kkivitelezési
dokumentacié elkészitése soran, az abban meghatarozandé beépitésre kertild épitési termékek
kivéalasztasahoz szintén elengedhetetlen a termékek teljesitménynyilatkozatai alapjan
megismerhetd teljesitmények ismerete. Fontos azonban, hogy a beépitendd termék
teljesitménynyilatkozatat jellemzOen csak a termék megvasdridsakor kapja kézhez a
felhasznalo (tervezd/kivitelezd), az eldzdekben leirtaknak megfeleléen nyomtatott vagy akar
elektronikus forméban.

A tervezd a Kivitelezési dokumentacio készitése soran konkrétan meghatarozza a beépitendd
épitési termekeket. Ez tigy torténik, hogy a tervezd a kivitelezési tervek készitésekor a korabbi
tervekben (tervezési programban, épitési engedélyezési dokumentacidban) meghatarozott
elvart miiszaki teljesitményeket legalabb olyan épitési termékek kivalasztasaval teljesiti,
amelyek teljesitményadatai igazoltan megfelelnek az elvarasoknak. A tervezo a kivitelezési
dokumentéacio részeként miiszaki leirast készit, amely tartalmazza a betervezett épitési
termékek teljesitményére vonatkozd nyilatkozatot (azaz lényegében felsorolja a konkrét
termékeket és azok fO teljesitményadatait). Ha van olyan épitési termék, amelyre a
tervdokumentacio nem hatarozott meg elvart teljesitményt (pl. bizonyos beépitendd terméket a
tervez6 még nem valasztott ki vagy nyitva hagyott tobb alternativat), akkor annak
kivalasztasardl — az épitményre vonatkozod alapvetd kovetelmények teljesiilését szem elott
tartva — kozosen gondoskodik a tervezd, a kivitelezd €s az épitteto.

A Kivitelezonek az épitési tevékenység soran legalabb a tervdokumentacioban meghatarozott
elvart miiszaki teljesitményii épitési terméket kell beépitenie. A kivitelezés befejeztével a
kivitelezé feladata tovabba az esetleg eldirt mérési jegyz6konyvek elkészitése, valamint az
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alkalmazott épitési termékek teljesitménynyilatkozatainak atadasa az ¢pittetd (és a miiszaki
atadas-atvételi eljaras) részére.

A felelos miiszaki vezeté (FMV) feladata annak ellendrzése, hogy az épitménybe csak a
tervez6 altal a kivitelezési dokumentécidban meghatdrozott — és legalabb az elvart miiszaki
teljesitményli — épitési termék keriiljon beépitésre, tovabba a beépités szakszeriiségének
ellendrzése. Amennyiben a kivitelezés soran valamely tervezett €pitési termék vonatkozasaban
valtoztatas (helyettesités) sziikséges, ennek megszervezése az FMV feladata, de csak a tervezo
jovahagyasaval €és az épittetd egyetértésével torténhet. A moddositast az €pitési naploban
rogziteni kell. A helyettesités természetesen csak a dokumentacidban meghatarozottal azonos
vagy annal jobb teljesitményii termékkel lehetséges.

Annak eldontését, hogy egy adott épitési termék megfelel-e a tervezd altal meghatarozott elvart
miszaki teljesitménynek, altaldnos esetben az épitési termék gyartoi teljesitménynyilatkozata
alapjan végezhetjiik el. A teljesitménynyilatkozat — mint korabban részleteztiik — tartalmazza
az adott termék alapvetd jellemzdire vonatkozo teljesitményeket, amelyeket 0ssze lehet vetni
az elvart értékekkel.

Vannak azonban kivételes esetek is, amikor nem a gyartoi teljesitménynyilatkozat szolgal a
beépithetdség igazoldséara. Ilyen kivételek az egyedi, hagyomanyos, természetes, bontott,
vagy milemléki épiiletbe beépitett épitési termékek esetei. Ezekben az esetekben a beépitésért
felelos miszaki vezetd az épitési napldban tett nyilatkozataval igazolja, hogy az adott épitési
termék tervezett beépitése utan is teljesiilnek az ¢épitményre vonatkozd alapvetd
kovetelmények. A jogszabaly hagyomanyos vagy természetes épitési terméknek tekinti az
ismert és gyakorolt hagyomanyos eljarassal eldallitott, helyi felhasznalasra szant fa, terméskd,
fold, agyag, valyog, nad, szalma és més természetes vagy ndvényi anyagokat, illetve az ezekbol
jellemzden nem sorozatban gyartott épitési termékeket. Bontott épitési terméknek pedig a mar
emlitett modon az épiilet bontasabol szarmazd, Gjrafeldolgozas nélkiil ismét felhasznalt anyag
vagy szerkezet mindsiil.

A felelés miiszaki vezetd a naploban tett nyilatkozata megtételéhez igénybe veheti szakérto,
szakértdi intézmény vagy akkreditalt vizsgéaldlaboratorium kozremitkddését, illetve bizonyos
esetekben jogszabaly eldirja ilyen szakértd bevonasat is. A vonatkozd kormdanyrendelet
pontosan meghatarozza azokat az eseteket, amikor szakértd kozremiikodésére dokumentaltan
szlikség van (jellemzden a fenti kiilonleges termékek esetében). A felelds miiszaki vezetd a
természetes épitdanyagok és a bontott épitési termékek vizsgalatat kdovetden — sziikség szerint
szakértd bevonasaval — dont azok kezelésérdl, épitési célra valo megfeleldségérdl, ismételt
felhasznalhatdsagardl és beépithetdségérdl. A dontését az épitési naploba be kell jegyeznie.

Osszegzésképpen: az épitési termék akkor keriilhet legalisan forgalomba és épithetd be
jogszerlien egy épitménybe, ha a gyarté az adott termékre vonatkozo eldirasokat betartva
kiallitotta a teljesitménynyilatkozatot (sziikség esetén a megfeleld miiszaki dokumentumok —
szabvany, ETA, NME stb. — alapjan), ellatta a terméket CE jel6]éssel (amennyiben harmonizalt
termékkorrdl van sz0), €s a tervezd az épitészeti-miiszaki dokumentacidban meghatarozta a
termék elvart teljesitményét, amelyet a termék nyujtani tud. A kivitelezd feladata biztositani,
hogy a beépitett termékek megfeleljenek ezeknek az elvarasoknak (a gyakorlatban ezt a
teljesitménynyilatkozat igazolja), a miiszaki ellenérok és hatésagok pedig ezen dokumentumok
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ellendrzésével gydzddnek meg a jogszabalyi eldirasok teljesiilésérdl A rendszer célja, hogy az
épitdipari szereplok (gyartok, tervezok, kivitelezok) egyiittmiikodésével az épitmények
biztonsaga, energiahatékonysaga és egyéb alapvetd kovetelményei a teljes é€letciklus soran
biztositva legyenek.
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X. A szerzodésekre vonatkozo altalanos szabalyok

A szerz6désekre vonatkozo altalanos szabalyokat a Polgari Torvénykonyvrél sz616 2013. évi
V. torvény tartalmazza (Ptk). A Ptk. épitésiigyhoz kapcsolodd legfontosabb szabalyok
bemutatdsa az alabbiakban olvashato.

52. Vallalkozasi szerzodés

A vallalkozasi szerzodés olyan megallapodas, amelyben a vallalkoz6 egy tevékenységgel
megrendeld pedig annak atvételére €s a vallalkozoi dij megfizetésére vallal kotelezettséget. A
véllalkoz6 tehdt eredménykotelem teljesitését vallalja — példadul egy miszaki létesitmény
megépitését, egy mualkotds létrehozasat vagy barmely mas konkrét végeredménnyel jaro
munkat —, mig a megrendeld f6 kotelezettsége az elkésziilt mi atvétele és a dij kifizetése. A
szerzOdés irasba foglalasa a gyakorlatban erdsen ajanlott (épitési szerzodéseknél kotelezo is),
hiszen ezzel biztosithaté a munka tdrgyanak, hataridejének és dijazasanak egyértelmi rogzitése.

A vallalkoz6 a tevékenységét onalléan szervezi meg, ¢és koteles azt biztonsagosan,
szakszerlien, gazdasdgosan ¢és hataridére elvégezni. A megrendeld a teljesités soran utasitasi
joggal rendelkezik: jogosult meghatdrozni a munkavégzés iranyat, azonban utasitdsai nem
tehetik a teljesitést aranytalanul terhesebbé, és nem terjedhetnek ki a munka megszervezésének
mikéntjére. Ha a megrendeld szakszertitlen utasitast ad, a véllalkoz6 figyelmeztetni kdoteles;
amennyiben a megrendeld ennek ellenére fenntartja az utasitdst, a vallalkozd elallhat a
szerz0déstol, vagy a megrendeld feleldsségére hajthatja végre az utasitdst. A munkavégzés
helyét illetden, ha azt a megrendeld biztositja (pl. épitési teriilet), koteles azt alkalmas
allapotban atadni, enélkiil a vallalkozo6 jogosult megtagadni a munka megkezdését.

Tobbletmunka és pétmunka: A 2013. évi V. torvény (Ptk.) fontos ujitdsa, hogy torvényi
szinten definialja a tobbletmunka és pétmunka fogalmat, és rogziti ezek kezelését. Ennek
értelmében a vallalkozd koteles elvégezni mindazt a munkat, ami a vallalkozési szerz8dés
tartalmat képezi ugyan, de a vallalkozoéi dij meghatarozasanal nem vették figyelembe, illetve
minden olyan munkat, amely nélkiil a 1étesitmény rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas
megvaldsitasa nem torténhet meg — ezt nevezi a torvény tobbletmunkanak. Ugyancsak koteles
a vallalkoz6 elvégezni az utélag megrendelt, kiilondsen példaul tervmodositds miatt
sziikségessé valo munkat, amennyiben annak elvégzése nem teszi aranytalanul terhesebbé a
véllalkoz6 feladatat; ez a potmunka. Fontos hangsulyozni, hogy a tobbletmunka nem kiilon
megrendelésbdl, hanem az eredeti szerzddés teljesithetdsége érdekében meriil fel, mig a
pétmunka a szerzédéshez képest megrendeléi igényre utolag hozzaadott feladat.

A tobblet- és pétmunka dijazasat a Ptk. killon szabalyozza. Atalanydijas (fix Osszegii)
vallalkozasi dij esetén a vallalkozd nem jogosult a tobbletmunka ellenértékére — azaz az eredeti
atalanydijon feliil ezért kiilon dijazast nem kovetelhet —, pétmunka esetén viszont igényelheti
a potmunka ellenértékét. Ugyanakkor a megrendeld koteles megtériteni a vallalkozonak
minden olyan, tobbletmunkéaval kapcsolatos tobbletkoltséget, amely a szerzddéskotés
idépontjaban nem volt eldre lathato. Ez védi a vallalkozot az elére nem kalkulalhaté kiaddsok
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esetén. Tételes elszamolas (elére meghatarozott egységarak vagy tételek szerinti dijazas)
esetén egyszeriibb a helyzet: ilyenkor a vallalkozd az elvégzett minden munka aranyos
ellenértékére jogosult, tehat a tobblet- és potmunka is elszamolasra keril a tételes egységarak
alapjan. A vallalkozoéi dij f0szabaly szerint a teljesitéskor esedékes (vagyis a mi atadasaval
egyidejileg kell fizetni, hacsak a felek mas litemezésben nem allapodtak meg). A vallalkozot a
dij ¢és esetleges koltségek biztositasara torvényes zalogjog illeti meg a megrendeldnek minden
olyan vagyontargyan, amely a teljesités soran a vallalkozo birtokaba keriilt. Ez a gyakorlatban
példaul azt jelenti, hogy ha a megrendel6 nem fizet, a vallalkozé visszatarthat bizonyos, a
munka soran a birtokaba kertlt eszkdzoket vagy anyagokat a kovetelése fedezetéiil.

A teljesités és atadas-atvétel szabalyai szerint a véllalkoz6 koteles a 1étrehozott miivet atadas-
atvételi eljaras keretében a megrendelonek atadni. Az atadas-atvétel soran a felek kozdsen
megvizsgaljak a miivet és ellendrzik, hogy a teljesités megfelel-e a szerzOdésben és a
jogszabalyokban foglaltaknak. Hatariddben teljesit a vallalkozo, ha az dtadas-atvételi eljarast
a szerzOdésben meghatarozott hataridon beliil megkezdi; maga az eljaras legfeljebb 30 napig
tarthat. A megrendel6 nem tagadhatja meg az atvételt olyan kisebb hibdk vagy hidnyossagok
miatt, amelyek nem akadéalyozzédk a rendeltetésszerli hasznalatot. Ha a megrendelé megtagadja
vagy elmulasztja az dtadas-atvételi eljaras lefolytatasat, de a miivet ténylegesen birtokba veszi,
akkor a teljesités joghatasai bedllnak a birtokbavétel idépontjara — azaz ugy kell tekinteni,
mintha a szabalyszeri atadas-atvétel megtortént volna. A vallalkozési szerzddés specialis
felmondasi szabalyaként a Ptk. kimondja, hogy a megrendeld a teljesités megkezdése el6tt
barmikor elallhat a szerz6déstol, a teljesités megkezdése utan pedig a teljesités befejezéséig
felmondhatja azt. Ilyen egyoldali megsziintetés esetén azonban koteles a vallalkozonak az
elvégzett munka aranyos dijat megfizetni, valamint — ha a felmondas kart okoz — a szerzédés
megsziinésével okozott kart is megtériteni, de a kartalanitds 6sszege nem haladhatja meg a teljes
véllalkozo6i dijat. Ez biztositja, hogy a megrendeld indokolatlanul ne hozza lehetetlen helyzetbe
a vallalkozot, ugyanakkor fennmaradjon a megrendeld szabadsaga a szerz0dés lezarasara, ha a
koriilmények ugy kivanjak.

53. Megbizasi szerz6dés

A megbizasi szerz6dés ezzel szemben gondossagi kotelem: a megbizott egy iigy ellatasara
vagy feladat teljesitésére vallal kotelezettséget a megbizd utasitasai szerint, a megbizo pedig
dij fizetésére koteles. Fontos kiilonbség a vallalkozési szerz6déshez képest, hogy a megbizott
nem egy konkrét eredmény létrej6ttét garantalja, hanem azt, hogy a tdle elvarhat6 gondossaggal
jar el a rabizott feladatban. Tipikus megbizasi szerzédés példaul egy ligyvédi megbizas: az
igyvéd eljar egy tigyfél érdekében (képviselet, tanidcsadas stb.), de nem garantalja a per
megnyerését — csak a szakszerti eljarast. Ugyanigy megbizasi jellegli a bizomany, a
szallitmanyozas, a konyvelési vagy ligynoki tevékenységek stb., amelyeknél a meghbizo
utasitasai szintén iranyadoak a teljesités soran. A Ptk. szerint a megbizott koteles kdvetni a
megbizd utasitasait, és csak kivételes esetben térhet el azoktdl (pl. ha az eltérés a megbizo
érdekében feltétleniil sziikséges, ¢s a megbizot nem lehetett eldzetesen értesiteni). A megbizo
utasitasi joga tehat itt is fenndll, hasonld figyelmeztetési kotelezettséggel, mint a
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vallalkozasinal: ha célszerltlen vagy jogsérto utasitast ad a megbizd, a megbizottnak jeleznie
kell, s6t sziikség esetén meg is kell tagadnia annak végrehajtasat.

A megbizasi dij a felek megallapodasatol fiiggden lehet eseti vagy iddaranyos, de a Ptk.
kifejezetten kimondja, hogy a megbizott dijra akkor is jogosult, ha az eljarasa nem vezetett
eredményre, feltéve hogy nem az 6 hibajabol hitsult meg a siker. Ez a megbizési szerzddés
gondossagi jellegébdl fakad: a megbizott a munkajat végzi el lelkiismeretesen, és nem viseli az
eredmény elmaradasanak kockazatat, ha 6 rendesen teljesitett. A dij altalaban a szerzodés
teljesitésekor esedékes, de ha a szerzddés a feladat befejezése elott sziinik meg, a megbizott
aranyos dijra tarthat igényt a mar kifejtett tevékenysége alapjan. A megbizot ezen feliil terheli
a megbizas teljesitésével rendszerint egylitt jaro koltségek eldlegezése és megtéritése is, illetve
koteles a megbizottat a harmadik személyekkel szemben vallalt ktelezettségek alol a szerzodés
végén mentesiteni. A megbizottat — akarcsak a vallalkozot — torvényes zalogjog illeti meg a
megbizo olyan vagyontargyain, amelyek a megbizas folytan a birtokaba keriiltek, a dij és
koltségek biztositékaul.

A megbizasi jogviszony bizalmi jellege miatt a torvény megengedi, hogy barmelyik fél
barmikor felmondhassa a megbizdsi szerzddést. E korlatozas nélkiili felmondési jog
garanciaja, hogy a felek kozti bizalom megrendiilése esetén se kényszeriiljon egyik fél sem a
jogviszony fenntartdsara. Ugyanakkor a felmondésnak lehetnek anyagi kdvetkezményei: ha a
megbiz6é mond fel és ezzel kart okoz a megbizottnak (példaul id6 elétt, indokolatlanul bont
szerzOdést egy folyamatban 1évé munka soran), koteles megtériteni a felmondassal okozott
kart a megbizottnak — kivéve, ha a megbizott szerzédésszegése indokolta a felmondast.
Hasonloképpen, a megbizott nem ¢lhet vissza a felmondasi jogaval: ha alkalmatlan
idopontban mondja fel a szerz6dést, és ezzel okoz kart a megbizonak (példaul a legkritikusabb
pillanatban hagyja magara az ligyfelet), koteles azt megtériteni, hacsak nem a megbizo sulyos
szerzddésszegése indokolta a 1épést. Fontos, hogy a Ptk. kifejezetten semmisnek nyilvanit
minden olyan kikotést, amely a megbizasi szerz6dés felmondéasanak jogat korlatozza vagy
kizarja — altalanos esetben tehat nem lehet elére lemondani a felmondas lehetdségérdl. (Egyediil
tartos megbizasi jogviszonyoknal — pl. folyamatos konyveldi megbizas — engedi a torvény a
felmondasi jog korlatozasat, példaul id6 eldtti felmondas kizarasat meghatarozott ideig.) A
szerz0dés megszlinésekor a megbizottnak el kell szamolnia: kételes a megbizo részére kiadni
mindazt, amit a megbizas teljesitése soran a megbizo érdekében megszerzett vagy hozza kertilt.

54. Epitési szerzodés és atadasi dokumentacio

Az épitési (kivitelezési) szerzodés a vallalkozasi szerz0dés egyik jellegzetes altipusa, amelyre
nemcsak a Polgari Torvénykonyv vonatkoz6 szabélyai, hanem specialis kormanyrendeleti
eldirasok is irdnyadok. Jelenleg a 191/2009. (IX.15.) Korm. rendelet az épitdipari kivitelezési
tevékenységrol az alapvetd jogszabdly, amely részletesen szabalyozza az épitési-kivitelezési
szerzOdések tartalmat és teljesitését.

A kivitelezési szerzodés tartalmazza tobbek kozott

a. a szerzOdés targyaban megjelolve a vallalt épitdipari kivitelezési tevékenység vagy
épitési-szerelési munka pontos megnevezését, az ¢Epitési munkateriilet pontos
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koriilirasat (cim, helyrajzi szam), az épitményre, €pitési tevékenységre vonatkozo
kovetelmény (mennyiségi és mindségi mutatok) meghatarozasaval,

b. a vallalt teljesitési szakaszokat, hataridoket részletesen, ideértve a kivitelezési
dokumentacio szolgéltatdsanak, az e-épitési napld készenlétbe helyezésének, az épitési
munkateriilet ataddsanak, az e-épitési napld megnyitdsanak, a tervezett kezdésnek
id6pontjat, a részteljesités, az atadas-atvétel, a birtokbaadas hataridejét vagy
hatarnapjat, az igényelt befejezési hataridot vagy hatarnapot,

c. a vallalkozodi dij 6sszege mellett az elszamolas formajat, modjat, a fizetés modjat,
hataridejét,
d. annak rogzitését, hogy az épittetd vagy a megrendel6 vallalkozo kivitelezd, alvallalkozé

igénybevételéhez nem jarul hozza, a kivitelezési dokumentacio épittetd altali
szolgaltatasara vonatkozo rendelkezést,

e. az ¢épitdipari kivitelezés soran keletkezd épitési-bontasi hulladékok — engedéllyel
rendelkez0 kezelohoz torténd — elszallitasara  (elszallittatasara) kotelezett
megnevezEeseét,

f. az ¢épitdipari kivitelezési tevékenység végzése sordn esetlegesen felmeriild
tobbletmunka, potmunka elszdmolhat6 ellenértékének elszdmoléasi modjat,

g. fovallalkozdi szerz8dés esetén a teljesitésigazolas kiaddsdara jogosult épitési miiszaki
ellendr, alvallalkozdi szerzddés esetén a teljesitésigazolas kiadasara jogosult felelds
miiszaki vezetd megnevezését,

h. az épitteté nyilatkozatat arra vonatkozdan, hogy a szerzdédésben meghatarozott
épitdipari kivitelezési tevékenység ellenértékének pénziigyi fedezetével rendelkezik,

1. a fovallalkozo6 kivitelezd az épitdipari kivitelezési tevékenység ellenértékének terhére
eléleg nyujtasara vonatkozd igényét és rendelkezéseit, valamint, ha az épittetd a
fovallalkoz6 kivitelezd részére az ellenszolgaltatisa részeként eldleg kifizetését
biztositja, az eldleg felhasznaldsdnak meghatarozasat és az eldleg elszdmoldsanak
madjat.

A Villalkozo az épitési kivitelezési tevékenység befejezésekor, a miiszaki atadas-atvételi
eljaras keretében koteles az atadas-atvétel lefolytatasahoz sziikséges megvaldosulasi és
atadasi dokumentaciét az Epitteté rendelkezésére bocsatani. A 191/2009. (IX. 15.) Korm.
rendelet 33. § (1) bekezdése alapjan a teljes atadasi dokumentacio atadasa a vallalkozasi
dij maradéktalan megfizetését kovetoen esedékes.

Ennek elemei kiilon jogszabalyban meghatarozottak: ide tartozik példaul az épitési-bontési
hulladék nyilvantart6 lapja, amelyet a kivitelezonek at kell adnia a megrendelének, a vallalkozo
kivitelezd altal készitett megvaldosulasi tervek, kivitelezési dokumentacio kiegészito tervek,
az elkésziilt épitmény kezelési és karbantartasi itmutatoi, tovabba minden egyéb hatosagi
engedély, dokumentum és nyilatkozat, amely a 1étesitmény rendeltetésszerii és biztonsagos
hasznalatdhoz, illetve a hasznalatbavételi engedély megszerzéséhez sziikséges.
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55. A telepiilésrendezési szerzodés (2023. évi C. torvény 92. § szerint)

Kimondottan az épitésiigyre, azon belill a telepiilésrendezésre jellemzd szerzddéses forma a
telepiilésrendezési szerz6dés, amely elsésorban a beruhazo és az onkormanyzat megallapodasa
a telepiilésrendezési terv elkészitésének vagy modositdsanak finanszirozasarol és iitemezésérol.
A szerzddést tehat a helyi Onkormanyzat koti meg a beruhdzoval, amely alapjan egy Uj
onkormanyzati rendelet (telepiilésrendezési terv) késziil.
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XI. Az épitészeti orokségvédelem
56. Az épitészeti orokség fogalma és jogi keretei

Az épitészeti orokség fogalma ald tartoznak mindazok az épitmények, épiiletegylittesek,
valamint taj- és kertépitészeti alkotasok, amelyek kulturalis vagy torténeti értéket képviselnek.
Ide soroljuk a miiemlékeket és a miilemléki szempontbol jelentds sajatos helyszineket is.
Magyarorszagon a legfrissebb jogi keretet a 2023. évi C. térvény a magyar épitészetrol Méptv.)
adja. A kulturalis 6rokség védelmérdl szolo torvény (2001. évi LXIV. térvény, roviden Kotv.)
altalanos elveket rogzit — példaul kimondja, hogy a kulturalis 6rokség megdvasa mindenki
kotelessége, ¢€s tilos annak elemeit veszélyeztetni, megrongalni vagy megsemmisiteni.
Ugyanakkor a miiemléKi jellegii épitészeti 6rokségre vonatkozo részletes szabalyokat ma mar
dontden az épitészeti torvény tartalmazza, mig a Kotv. inkabb a régészeti 6rokség és a kulturalis
javak (muzeumi targyak stb.) védelmét szabalyozza. Az épitészeti torvény deklaralja, hogy az
épitészeti Orokség a nemzet kozos szellemi értéke, megovasa kiemelt kozérdek, és e védelem
az allam, az onkorményzatok, a szakmai szervezetek és az allampolgarok egyiittmiikodését
igényli. Emellett kimondja, hogy ,tilos a védett épitészeti orokség veszélyeztetése,
megrongdlasa és megsemmisitése” — vagyis jogszabaly védi a miiemléki értékii épiileteket és
egye€b épitészeti értekeket a karositastol.

57. Miiemlékvédelem (orszagos védettség)

Miiemléknek nevezziik az olyan épitményt vagy ingatlant, amely kiemelkedd épitészeti vagy
torténeti értékkel bir, és amelyet jogszaballyal védetté nyilvanitottak, tovabba szerepel az allami
nyilvantartasban. A védett miiemlékeket a hatdlyos jog megkiilonbozteti szintjiik szerint. Az
orszagosan legjelentdsebbnek mindsiilé miiemlékeket a kulturalis 6rokség védelméért felelds
miniszter nemzeti emlékké mindsiti és miiemlékké nyilvanitja. Minden miiemlék — igy a nemzeti
emlékké nyilvanitott is — automatikusan a kulturdlis 6rokség védelme alatt all; a védetté
nyilvanitasrol sz616 dontést a miniszter hivatalos hatarozat vagy rendelet formdjaban hozza meg,
és a miemlékeket kozhiteles orszagos nyilvantartasba veszik. A miiemlékekké nyilvanitas
részletes eljarasrendjét kormanyrendelet (jelenleg a 68/2018. (IV.9.) Korm. rendelet) szabalyozza.
Ennek keretében szakértéi vizsgalattal feltarjak és értékleltarba veszik a miilemléki értékeket,
majd javaslatot tesznek a védelemre. A miniszter donthet ideiglenes védelem elrendelésérdl is a
folyamat alatt, hogy az értékes épiilet ne karosodhasson a végleges védelem kihirdetéséig.

A milemléki védettség szdmos jogkovetkezménnyel jar. Barmilyen épitési, atalakitasi,
bontasi tevékenység milemléken — vagy annak miiemléki kérnyezetében, illetve miiemléki
Jjelentoségii teriileten — csak az Orokségvédelmi hatosag engedélyével végezhetd. A hatosagi
engedélyezés soran vizsgdljadk, hogy a tervezett beavatkozds nem jar-e az érték
visszafordithatatlan sérelmével vagy megsemmisiilésével. A miiemlékek kozvetlen
kornyezetét is védelem illeti: a jogszabalyok eldirjak a miiemlékhez tartozd6 miiemléki
kornyezet ¢s egyes torténeti varosrészek (miiemléki jelentdségii teriiletek) hagyomanyos
karakterének megorzését, az 1j beépitések korlatozasat annak érdekében, hogy a miiemlék
latvanya és torténeti kornyezete ne sériiljon. E teriileteken az épitési hatosag csak akkor adhat
ki engedélyt egy nem védett épiiletre is, ha a helyi f0épitész és sziikség szerint az orszagos
épitészeti-miiemléki tervtanacs véleményezte a tervet.
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A miiemléki értékek megorzése clsdsorban a tulajdonos feleldssége: a torvény szerint a
tulajdonos koteles az ingatlan allagat megdvni és rendeltetésszeriien, az értékeivel 6sszhangban
hasznélni. Az allam e kotelezettség teljesitését tamogatdsokkal dsztonzi: kdzponti koltségvetési
forrasok, tovabba ado- ¢s illetékkedvezmények biztosithatok a miiemlékek jokarbantartasahoz,
allagmegodvasahoz ¢s helyreallitasdhoz. Emellett 1éteznek pélyazati Giton elnyerhet6 forrasok is
a muemlékek felajitasara. A védettség tényét az ingatlan-nyilvantartasba is feljegyzik, igy
adasvételkor is egyértelmii az 01j tulajdonos szamara.

Jogkovetkezmények: A miiemlékek engedély nélkiili vagy szakszeriitlen atalakitasa, illetve
megrongalasa komoly jogi szankciokat von maga utan. A kulturdlis 6rokségvédelmi hatdsag
orokségvédelmi birsagot szab ki arra, aki a védett kulturdlis 6rokségi elemen engedélykoteles
tevékenységet engedély nélkiil vagy attol eltérden végez, vagy aki a védett orokségi elemet
jogellenesen megsemmisiti vagy megrongalja. A birsag dsszege az eset sulyatol fliggden tobb
milli6 forintig terjedhet, és ismétlodd jogsértés esetén tobbszor is kiszabhato. A birsag behajtasat
a jogszabaly biztositja példaul azzal, hogy a végrehajthatd birsdgtartozas erejéig jelzalogjog
jegyezhetd be a miiemléki ingatlanra. Sulyos esetben —ha a miiemlék megsemmisitése szandékos
— biintetojogi feleldsség s felmeriilhet (a Blintetd Torvénykonyv kiilon tényallast hataroz meg a
miilemlékek megrongalasara). A hatésag tovabba megtilthatja a jogsértd tevékenység folytatasat,
¢s kotelezheti a tulajdonost az eredeti allapot helyreéllitdsara. Pozitiv 6sztonzdként ugyanakkor
létezik a milemléki feliigyelet intézménye: a hatdsadg szakemberei tandcsadassal, helyszini
szemlékkel segitik a tulajdonosokat a megfeleld felujitasban, és méltanyossagbol akar el is
tekinthetnek a birsagtol, ha a tulajdonos 6nként orvosolja a hianyossagokat.

58. Helyi védettség (helyi épitészeti orokség)

A milemléki szintli orszdgos védettség mellett 1étezik az épitészeti orokség helyi védelme,
amelyet az dnkorményzatok sajat hataskorben gyakorolnak. Helyi védettséget altalaban azon
éptiletekre, épitett értékekre lehet elrendelni, amelyek ugyan nem orszagos jelentdségiiek, de a
telepiilés szempontjabol fontos értéket képviselnek — példaul meghatarozzak a telepiiléskép
karakterét vagy helytorténeti jelentdséglick. Az épitészeti torvény ezt a kategoriat helyi
emlékként definialja: a telepiilés vagy varosrész sajatos arculatat add, helyi szempontbol
jelentds épitmény, t4j- vagy kertépitészeti alkotas, illetve annak kornyezete, amelyet az illetékes
onkormanyzat rendelettel védetté nyilvanit. A helyi védelem al4d vont értékek jegyzekét az
onkormanyzat képvisel6-testiilete hatarozza meg a telepiilésrendezési eszkdzeiben (tipikusan a
helyi épitési szabéalyzat vagy kiilon értékvédelmi rendelet mellékleteként). A helyi védettség
elrendelésérdl és esetleges megsziintetésérdl is az Onkormanyzat dont rendeleti uton. A
nyilvantartasukra szolgél az ugynevezett helyi épitészeti értékvédelmi kataszter, amely a
Lechner Tudaskozpont altal miikodtetett orszagos digitalis nyilvantartas része — ez segit
atlathatova tenni, mely ingatlanok €lveznek helyi védelmet.

Osszefoglalva, a helyi védelem rugalmasabb, mint az orszagos miilemlékvédelem, de célja
ugyanaz: megorizni a jOvO generacidi szdmara az épitett kornyezet értékes elemeit, legyenek
azok akar kis falusi hazak vagy varosi ipari miiemlékek. A helyi kdzosség ezaltal formalhatja
sajat kornyezetének arculatat, és gondoskodhat identitdsanak targyi kereteirdl.
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XII. Kornyezet- és természetvédelem

A kornyezet védelmének jogi keretét Magyarorszagon az 1995. évi LIIL. torvény — kozismert
nevén a kornyezetvédelmi torvény (Kvt.) — hatdrozza meg, amely napjainkban is az alapvetd
szabalyokat rogziti. E torvény célja az ember és kornyezete harmonikus kapcsolatanak
kialakitasa, a kornyezet — beleértve annak €16 és ¢élettelen elemeit — magas szintli védelme és a
fenntarthat6 fejlodés biztositdsa. A jogszabaly kimondja, hogy a természeti Orokség ¢&s
kornyezeti értékek a nemzeti vagyon részei, megorzésiik ¢és védelmiik alapvetd feltétel a jelen
¢s jovo nemzedékek joléte szempontjabodl. A torvény hatalya kiterjed minden €16 szervezetre és
¢lettelen kornyezeti elemre, valamint az ezekre hatast gyakorld tevékenységekre. Alapelvei
kozott szerepel tobbek kozott az eldvigyazatossag, a megeldzés és a helyreallitas elve: minden
kdrnyezethasznalatot ugy kell végezni, hogy a lehetd legkisebb terhelést okozza, megeldzze a
szennyezést ¢s kizarja a karositast. A torvény értelmében minden kérnyezethasznalo
felelosséggel tartozik a tevékenysége kornyezeti hatdsaiért. Amennyiben kdrnyezetkarosodas
vagy veszélyeztetés kovetkezik be, a szennyezd koteles gondoskodni a karok elharitasardl és
az eredeti allapot helyreéllitasardl a jogszabalyokban eldirt modon. Ez tiikr6zi a “szennyezd
fizet” elv érvényesiilését a gyakorlatban. A Kvt. biztositja tovabba az allampolgarok
alkotmanyos jogat az egészséges kornyezethez (Alaptorvény XXI. cikk)

59. A kornyezetvédelmi torvény legfontosabb alapfogalmai

Természeti erdoforras: a — mesterséges kornyezet kivételével — tarsadalmi sziikségletek
kielégitésére felhasznalhato kornyezeti elemek vagy azok egyes 0sszetevoi. Tehat minden olyan
természeti elem vagy jelenség, amely az ember szamara hasznosithatd

Kornyezetszennyezés: A kornyezet valamely elemének a kibocsatasi hatarértéket meghalado
terhelése. Tehat a kornyezeti elemek (levegd, viz, talaj) olyan mértékli szennyezése, amely
kérositja az él6vilagot vagy az emberi egészséget.

Kornyezetkarositas: az a tevékenység vagy mulasztas, amelynek hatasara kornyezetkarosodas
kovetkezik be

Kornyezetkarosodas: a kornyezetben, illetve valamely kornyezeti elemben kozvetlentil vagy
kozvetve bekovetkezd, mérhetd, jelentds kedvezdtlen valtozas, illetve valamely kornyezeti
elem altal nyujtott szolgaltatas kozvetlen vagy kozvetett, mérhetd, jelentds romlasa.

Kornyezetre gyakorolt hatas: a kornyezetben kornyezetterhelés, illetéleg a kornyezet
igénybevétele kovetkeztében bekdvetkezd valtozas;

Hatasteriilet: az a teriilet vagy térrész, ahol jogszabalyban meghatarozott mértékli kornyezetre
gyakorolt hatas a kdrnyezethasznalat soran bekdvetkezett vagy bekovetkezhet;

A kornyezetvédelmi torvény atfogo jellegli: egyes specidlis teriileteket kiilon torvények
szabalyoznak, de a Kvt.-vel 6sszhangban. Ilyenek példaul a hulladékrél szolo 2012. évi
CLXXXYV. torvény, a vizgazdalkodasi torvény vagy a katasztrofavédelmi jogszabalyok. A
kornyezethasznalok tevékenységeit engedélyezési kotelezettségek €s hatarértékek biztositjak:
a jelentds kornyezeti hatasti beruhazasok csak kornyezeti hatasvizsgélat és a kdrnyezetvédelmi
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hatosag altal kiadott engedély birtokdban valosulhatnak meg. Bizonyos nagyobb ipari
létesitmények esetében egységes kornyezethasznalati engedély (IPPC-engedély) sziikséges,
amely integraltan kezeli a levegd-, viz- és talajvédelem, valamint a hulladékkezelés
szempontjait. A torvény felhatalmazasa alapjan kormédnyrendeletek hatdrozzak meg azokat a
tevékenységeket, amelyeknél kotelezd hatasvizsgalatot vagy egységes engedélyeztetést
lefolytatni. A Kvt. kitér a kdrnyezeti elemek védelmére is: kiilon fejezetek foglalkoznak példaul
az ¢épitett kornyezet, a fold, a viz €s a levegd védelmével, valamint a zaj és rezgés elleni
védelemmel.

Az utdbbi években tobb jogszabaly-modositas és j eldiras Iépett hatalyba a kornyezet
védelme terén. Kiemelendd a 2020. évi XLIV. torvény a klimavédelemrol, amely elsd
alkalommal rogzitett hosszi tava éghajlatvédelmi célokat torvényi szinten. Eszerint
Magyarorszag iiveghazhatasugaz-kibocsatasat 2030-ig az 1990-es szinthez képest legalabb
40%-kal csokkenti, és 2050-re teljes klimasemlegességet ér el. A klimatorvény értelmében a
Kormany koteles rendszeres klima- ¢és alkalmazkodasi stratégidkat késziteni, valamint
intézkedési terveket alkotni a meglijulo energia aranyanak ndvelésére €s az energiahatékonysag
fokozasara. Ezzel 0sszhangban megerdsitették a Nemzeti Klimavédelmi Hatosag szerepét is,
amely — tobbek kozott — feliigyeli az tiveghdzhatast gazok kibocsatas-kereskedelmi rendszerét
¢s nyilvantartja a kibocsatasi adatokat. A kornyezetvédelmi térvényt 2020-ban atfogdan
modositottak. Ugyancsak torvényi szintre emelték a stratégiai zajtérképek és intézkedési tervek
készitésének kotelezettségét a telepiilési kdrnyezetvédelmi programok részeként. Az elmult
évek jogalkotasa a kornyezeti felel6sségi szabalyokat is pontositotta: ma mar egyértelmi, hogy
ha tobb jogalany egymas utdn birtokolta azt az ingatlant, ahol a szennyezés tortént,
egyetemlegesen felelnek a kérokért, amig be nem bizonyitjak, hogy nem 6k okoztak a karositast.

A kornyezet- €s természetvédelem hatosagi rendszere is jelentds valtozdsokon ment keresztiil.
2023. januar 1-jétél 4j kormanyrendeletek (624/2022. és 625/2022. Korm. rendelet) jelolik ki
a kornyezetvédelmi és természetvédelmi hatosagi feladatokat ellatd szerveket. Ennek
értelmében a kordbban 0©ndllo kornyezetvédelmi felligyel0ségek feladatait immar a
kormanyhivatalok latjak el. Orszdagos illetékességii kornyezetvédelmi hatosagként a Pest
Véarmegyei Kormanyhivatal jar el — bizonyos kiemelt {igyekben masodfokon a minisztérium
illetékes allamtitkara —, mig teriileti hatosagként f6szabaly szerint a varmegyeszékhely szerinti
kormanyhivatalok miikodnek. Hasonloképpen, a természetvédelmi hatosag orszagos szinten a
Pest Varmegyei Kormanyhivatal lett, mig teriileti szinten a varmegyei kormanyhivatalok
illetékesek. E valtoztatasok célja az igazgatas centralizacidja és hatékonyabba tétele.

A természetvédelem jogi alapjat a 1996. évi LIIL. torvény a természet védelmérdl (Tvt.)
adja, amely deklaralja, hogy a természeti értékek ¢€s teriiletek a nemzeti vagyon potolhatatlan
részei, megdrzeésilk a jelen és jovo nemzedékek szdmara az emberiség fennmaraddsanak
alapvetd feltétele. A torvény célja a biologiai sokféleség, a természeti rendszerek ¢€s a tajak
altalanos védelme, a természeti er6forrasok fenntarthatd hasznélatanak eldsegitése. A torvény
célja a természeti értékek, az ¢l6 és ¢lettelen természeti elemek megodvasa, fenntartasa és
fenntarthat6 hasznalata. A Tvt. hatalya kiterjed minden természeti értékre és teriiletre, legyen
az orszagos vagy helyi jelentdségli, valamint az ezek megovasaval, kezelésével kapcsolatos
tevékenységekre. Altalanossagban elmondhat6, hogy a zoldfeliiletek hatosagi védelmét a helyi
onkormanyzat jegyzdje latja el.
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A torvény kimondja tovabba, hogy minden allampolgarnak és szervezetnek kotelessége a
természeti értékek védelme, és e feleldsség érvényesitésére az allam kiilon jogi, intézményi és
finanszirozési rendszert tart fenn. A torvény meghatarozza a természetvédelem kategoériait:
védett természeti teriiletnek mindsiilnek a miniszteri rendelettel védetté nyilvanitott nemzeti
parkok, tajvédelmi korzetek, természetvédelmi teriiletek €s természeti emlékek, mig helyi
védettségl teriiletet az illetékes telepiilési 6nkormanyzat rendelhet el. Nemzeti park példaul
olyan nagyobb kiterjedésli, ember altal 1ényegesen nem bolygatott teriilet, amelynek elsddleges
célja a kiilonleges jelentdségli természeti értékek és az 6koszisztémak zavartalan miikkodésének
védelme. Tajvédelmi korzet a jellegzetes t4ji adottsdgokban gazdag teriiletek védelmére
szolgal, mig a kisebb kiterjedésti természetvédelmi teriiletek egy-egy kiemelkedo érték vagy
értékrendszer megdrzését célozzdk. A természeti emlék kategéria egyedi természeti
képzédményekre (pl. barlangok, forrasok, kunhalmok) terjed ki. A tdrvény erejénél fogva (ex
lege) védelem alatt allnak bizonyos természeti értékek kiilon kijelolés nélkiil is — példaul
minden barlang védett Magyarorszagon, ahogy a forrdsok, lapok, viznyeldk is automatikusan
természeti emléknek mindsiilnek a torvény alapjan.

60. A természetvédelmi torvény legfontosabb alapfogalmai

Természeti érték: a természeti eréforrés, az €l6viladg és a fennmaraddséhoz sziikséges élettelen
kornyezete, valamint mas — e torvényben meghatarozott —, természeti er6forrasnak nem
mindsiilé kornyezeti elem, beleértve a védett természeti értéket is. Tehat természeti értékek az
¢lo és élettelen természet olyan elemei, amelyek tudomanyos, kulturdlis vagy esztétikai
szempontbol értékesek.

Természeti teriilet: valamennyi olyan foldteriilet, melyet elsdsorban természetkdzeli allapotok
jellemeznek.

Védett természeti érték (természetvédelmi érték): e torvény vagy mas jogszabaly altal védette,
fokozottan védetté nyilvanitott — kiemelt természetvédelmi oltalomban részesiilé — ¢él6
szervezet egyede, fejlodési alakja, szakasza, annak szdrmazéka, illetdleg az ¢l6 szervezetek
¢letkozbsségei, tovabba barlang, asvany, asvanytarsulds, dsmaradvany. Roviden 6sszefoglalva:
a védett természeti érték olyan természeti elemet, amelyet jogszabaly védetté nyilvanitott, igy
annak karositésa tilos.

Fenntarthato haszndlat (hasznositds): a természeti értékek olyan médon és litemben torténd
hasznalata, amely nem haladja meg megujuld képességiiket, nem vezet a természeti értékek és
a biologiai sokféleség csokkenéséhez, ezzel fenntartva a jelen és jovo generaciok
életlehetdségeit.

A természetvédelemhez kapcsolodd jogforrasként hirdették ki 2024. szeptember 30-ana
telepiilési zoldinfrastruktarardl, a zoldfeliileti tantsitvanyrol és a zold védjegyrdl szolo
282/2024. (IX.30.) Korm. rendeletet, amely tobb kiemelt természetvédelmi jelentdségii eldirast
tartalmaz, céljai kozott szerepel tobbek kozott a telepiilés ellenalloképességének novelése a
klimavaltozassal szemben, valamint a zoldfeliiletek, valamint a biologiai sokféleség védelme
és novelése.
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A rendelet tartalmazza a zoldinfrastrukturara vonatkozo eldirasokat, amely szerint a telepiilési
zoldinfrastruktura elemek a telepiilési zoldinfrastruktura szerkezetét add vonalas vagy
foltszert, zoldfeliilettel vagy vizfeliilettel boritott, 6koszisztéma szolgaltatast nyujté teriiletek,
kiilondsen a fasor, kdzkert, kdzpark, magéankertek, vizfolyas és alloviz, valamint az egyéb, a
telepiilésterv zoldinfrastruktira munkarészében meghatarozott, telepiilésszerkezeti jelentdségii
zoldfeliiletek.

A rendelet bevezeti a zold védjegy kategoriat, amellyel olyan névényi alapanyagokat lehet
ellatni, amelyek a hazai kornyezethez adaptalodtak, eléallitasi modjuk igazolt,
életképesek, nem invazivak, és a fenntarthaté telepiilési zoldinfrastruktara kialakitasat
szolgaljak, az tehat lényegében egy Onkéntes mindsitési rendszer a fenntarthatod, hazai
kortilmények kozott bevalt ndvényfajtak jelolésére.

A rendelet ugyancsak szabalyozza a zdldfeliileteket alkoto fak kivagasanak lehetséges modjait.
Altaldnos szabalyként elmondhatd, hogy a fak kivagasa minden esetben engedélyhez kotott,
amely engedélyt a helyi d6nkormanyzat jegyzdje adhat meg.
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XIII. A Magyar Mérnoki Kamara Etikai-Fegyelmi Szabalyzata

A Magyar Mérnoki Kamara (MMK) elkotelezett a mérnoki tevékenység magas szinvonalanak
¢s a muszaki alkotasok mindségének védelme irant. Ennek érdekében a kamara biztositani
kivanja, hogy csak megfeleld szaktudassal és jogosultsiggal rendelkezd szakmagyakorlok
vegyenek részt a mérndki munkdban, akik tevékenységiik soran egyiittmiikodve, etikusan
jarnak el és betartjak a szakmai eldirasokat. A kamara célja tovabba, hogy:

a) eldsegitse a miiszaki fejlodést €s haladast;

b) tagjai megismerjék az Uj miszaki eljarasokat, megszerzett tudasukat folyamatos
tovabbképzéssel megdrizzek €és gyarapitsak;

¢) a kamarai tagok a szakmai, emberi és iizleti tisztesség, valamint a jogszeriiség
elsddlegessége alapjan jarjanak el;

d) tagjai tevékenységiik soran tiszteletben tartsak masok életét, egészségét, biztonsagat,
vagyonat, a természeti és az épitett kornyezet értékeit, valamint a kulturalis 6rokséget;

e) a kamarai tagok targyilagosan jarjanak el, ragaszkodjanak a tényekhez és a
valésaghoz;

f) védje és javitsa a mérnoki hivatds és maga a kamara tekintélyét és tarsadalmi
megitélését;

g) ecldsegitse a tagok kozotti kolcsonds egylittmiikodést ¢€s tiszteletteljes
kommunikéciot.

Ezen elvek elémozditasa érdekében a kamara Kiildottgytilése j Etikai-Fegyelmi Szabalyzatot
fogadott el (33/2024. (X.25.) sz. hatarozattal) — koznyelven Etikai Kdédex és Fegyelmi
Szabalyzat —, amely 2025. januér 1-jétdl hatalyos.

61. Etikai kodex — a mérnoki hivatas etikai szabalyai

Etikus magatartasnak mindsiil minden olyan cselekvés vagy magatartds, amely hozzajarul az
egyéni ¢és kozOsségi élet mindségének emeléséhez, a tarsadalom anyagi és szellemi
gyarapodasdhoz, a természeti ¢és épitett kornyezet megdvasaval Osszhangban. Etikatlan
magatartasnak (etikai vétségnek) mindsiil ezzel szemben minden olyan rosszhiszemii vagy
hanyag magatartas, viselkedés, amely gatolja az értékteremtést, karositja a tarsadalom anyagi
¢s szellemi javait, veszélyezteti a kdrnyezetet vagy az emberek biztonsagat, illetve nem elégiti
ki a megbiz6 vagy munkaadé jogos igényeit. Az Etikai Kodex részletezi azokat a magatartasi
szabalyokat, amelyek megszegése etikai vétségnek mindsiil.

Kiemelendd, hogy a Magyar Mérnoki Kamara Etikai-fegyelmi Szabalyzatanak hatalya a Méptv.
alapjan kiterjed tagjain tal kiterjed a szabad szolgaltatasnyujtas jogaval rendelkezd személyekre
is, akik szakmdjukat — a kiilfoldi bizonyitvanyok és oklevelek elismerésérdl szold torvény
rendelkezéseire figyelemmel — hatdron atnyuld szolgaltatasnytjtds keretében kivanjak
gyakorolni. (Az Eurdpai Unid mas orszdgainak allampolgarai.)
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Fontos, hogy a Kamara az alapvetd etikai normak betartasat elvarja tagjaitol, ugyanakkor
tdmogatja a szakmai fliggetlenség elvének alkalmazasat, azaz azt az elvet, hogy
szakmagyakorld nem befolyéasolhato politikai, gazdasagi vagy megrendeldi nyomas altal, csak
jogszabaly és szakmai tudds iranyithatja.

61.1. Kiemelt etikai elvarasok

(Az alabbi alapelvek a mérndki tevékenység gyakorlasa soran kiemelt fontossaguak,
megszegésiik sulyosan sérti a szakma etikai normadit.)

(1) A kamarai tag — hacsak az érintettek elézetesen hozza nem jarulnak — csak olyan szakmai
megbizast vallalhat, amely nem iitkézik korabban vallalt kitelezettségeivel. Vagyis a
mérndk tartézkodik attdl, hogy egy idében egymadssal dsszeférhetetlen, egymast veszélyeztetd
feladatokat vallaljon el.

(2) A kamarai tag szakmagyakorlasi tevékenysége nem iranyulhat jogszabaly vagy szakmai
szabaly megkeriilésére, illetve jogszabalyba vagy szakmai eldirasba iitk6zo célra vagy
ilyen tevékenységben valé kozremiikodésre. Magyarul: a mérndk nem segithet kijatszani a
torvényes eldirasokat és szabvanyokat, és nem végezhet olyan munkat, ami ellentétes a hatalyos
jogi vagy szakmai keretekkel.

(3) A kamarai tag mas szakmagyakorlo altal megkezdett munkat (pl. tervdokumentacio
folytatasa vagy modositasa) csak akkor veheti at vagy folytathatja, ha meggy6z6dott arrol,
hogy a folytatas vagy modositas jogszerid, és az eredeti tervezd/szakértd jogait tiszteletben
tartjak. Tehat tisztességtelen elényszerzés vagy jogosulatlan beavatkozas nélkiil lehet csak mas
munkajaba bekapcsolodni.

(4) Ha a kamarai tag a szakmai munk4ja soran olyan koriilményt észlel, amely veszélyezteti
a munka megvalosulasat vagy az elkésziilt mi biztonsagat, akkor errdl kellé idében
értesitenie kell a megbizéjat (munkaaddjat). Ez azt jelenti, hogy a mérndk nem hallgathat
olyan problémarol, hidnyossagrol, ami a projekt sikerét vagy a kdzbiztonsagot veszélyezteti —
kotelesseége figyelmeztetni rd a megrendeldt, még akkor is, ha ez esetleg konfliktussal jar.

61.2. Altalanos etikai elvarasok

(Az alabbiakban az Etikai Kodex dltalanos érvényii magatartasi normdi kovetkeznek,
témakorok szerint csoportositva. Minden kamarai tag koteles szakmai tevékenységét a
jogszabalyoknak, hatosagi eldirasoknak, szakmai kévetelményeknek és a kamara etikai
szabdlyainak megfeleloen végezni.)

61.2.1. A szakmagyakorlasi tevékenységgel kapcsolatos etikai elvarasok

(1) Az Eurépai Unioban onallé jogosultsaggal tevékenykedé mérnok koteles betartani az
Eurdpai Mérnoki Kamarak Tanacsa altal jovahagyott kozos etikai szabalyzatot is — ennek
szovegét az MMK a honlapjan kozzéteszi. Ezzel biztositott, hogy az eurdpai szintii etikai
normak a magyar mérnokok szdmara is irdnyadok.
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(2) A kamarai tag a mindenkori helyzetnek megfeleld, elvarhaté magatartast tanusitja
szakmai munkéja sordan. Ez egy altaldnos kovetelmény: a mérndk legyen koriiltekintd,
feleldsségteljes, az adott szitudcioban szokdsosan elvarhaté gondossaggal jarjon el.

(3) A kamarai tag ugy koteles végezni a tevékenységét, hogy azzal ne veszélyeztesse masok
életét, egészségét, biztonsagat, tovabba ne okozzon sziikségtelen vagy aranytalan kart a
természeti értékekben, az épitett kornyezetben vagy masok vagyonaban. Tehat az emberi ¢élet
védelme, a kérnyezet megdvasa ¢és a vagyoni karok megel6zése minden szakmai dontésnél
elsddleges szempont kell legyen.

(4) A kamarai tag felelosséget vallal a szakmai tevékenységével osszefiiggésben elkovetett
hibaiért, ¢s azokat nem haritja at alaptalanul masra. Magyaran: a mérnok elismeri a sajat
mulasztasait, tévedéseit, és nem probalja masokat tenni feleléssé olyan hibaért, amit 6 kovetett
el.

(5) Ha egy mérnok altal készitett terv felhasznalasaval megvaldsult épitményt késobb atépiteni,
atalakitani, boviteni, korszertsiteni vagy bontani szdndékoznak, és ehhez irdsban kérik az
eredeti tervezd hozzajarulasat, a kamarai tagnak erre a megkeresésre 15 napon beliil valaszt
kell adnia. A hozzajarulast csak valés és szakmailag indokolt okkal tagadhatja meg. E
szabaly célja, hogy a mérndk ne hatraltassa indokolatlanul egy épiilet ésszerii atalakitasat,
ugyanakkor megvédje az eredeti tervek szerinti biztonsagot és mindséget — ha nem ad engedélyt
a modositasra, annak nyomos miiszaki oka kell legyen.

(6) Ha a kamarai tagot barmely érdekelt fél felkéri szakvélemény, allasfoglalas vagy biralat
készitésére (és ezért akar dijazasban is részesiil), akkor kizarélag Ggy nyilatkozhat, hogy elére
tisztazza, kinek az érdekében teszi azt, és felfedi minden egyéb esetleges érdekeltségét az
adott ligyben. Vagyis a nyilvanossag eldtt vagy szakmai féorumon megszo6lald mérndknek
vilagossa kell tennie, ha példaul egy adott cég vagy megbizo nevében beszél, ezzel biztositva
az objektivitas és partatlansdg latszatat. Ennek elmulasztdsa korabban a legsulyosabb etikai
vétségek kozé tartozott.

(7) A kamarai tag nem vallalhat el olyan szakmai munkat, amelyben 6 maga vagy kozeli
hozzatartozoja kozvetleniil kozhatalmat gyakorol. Ez a szabdly az Osszeférhetetlenség
elkeriilését szolgalja: példaul, ha egy mérnok hatosagi engedélyezdként dolgozik egy adott
tertileten, akkor ugyanazon a teriileten maganmérnoki megbizast nem fogadhat el.

61.2.2. A mérnoki hivatas és a kamara jo hirnevével kapcsolatos elvarasok

(1) A kamarai tag se szakmai tevékenysége soran, se maganéletében nem tanusithat olyan
magatartast, amely veszélyezteti vagy csorbitja a mérnoki hivatas vagy a kamara
tarsadalmi megitélését, tekintélyét. Ez altalanos elvards arra vonatkozoan, hogy a mérndk
viselkedése legyen példamutatd és ne rombolja a szakma presztizsét a nyilvanossag elott.

(2) A kamarai tag tiszteletben tartja elodei és kollégai szakmai eredményeit és munkajat,
¢s azokat nem tiinteti fel a sajatjaként. Vagyis a mérnok nem plagizalhat, nem sajatithatja ki
mas szellemi termékét; elismeri méasok érdemeit, és épit rajuk, de nem €l vissza veliik.
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61.2.3. A megbizoval (iigyféllel) kapcsolatos etikai elvarasok

(1) A kamarai tag nem tehet a megbizdja részére olyan engedményt vagy
kompromisszumot, amely szakszeriitlen vagy ellentétes a hatalyos jogszabalyokkal,
hatosagi eloirasokkal, szabvanyokkal, miiszaki eloirasokkal (illetve az azokkal
egyenértékii megoldasokkal). Akkor sem engedhet a mérndk a szakszertiségbdl, ha a megbizo
ezt kéri, és még akkor sem, ha emiatt esetleg veszélybe keriil az allasa vagy a megbizasa. Ez
azt jelenti, hogy a mérndk nem vallalhat jogsérté vagy szakmailag hibas megoldast a
megrendeld kedvéért.

(2) A kamarai tag — az (1) pontban foglalt korlatok kozott — tiszteletben tartja a megbizo
szakszerii és jogszeril utasitasait. Tehat amennyiben a megbizd utasitisai megfelelnek a
szakmai és jogi eldirasoknak, a mérndknek kdvetnie kell ezeket a kéréseket a projekt soran.

(3) A kamarai tag bizalmasan kezeli a megbizé adatait és érdekeit. Ez a titoktartasi
kotelezettség: a mérnok nem fedheti fel illetékteleneknek a megbizo iizleti titkait, személyes
adatait, ¢és altalaban koteles a megbizd érdekeit szem el6tt tartva eljarni, informéciot csak a
szlikséges korben megosztani.

(4) A kamarai tag megfelel6 idoben tajékoztatja a megbizéjat minden olyan koriilményrol,
amely a munka szempontjabol 1ényeges. Kiilondsen: a) minden olyan iizleti kapcsolatardl,
amely dontéseinek fiiggetlenségét vagy munkaja mindségét befolyasolhatja, tovabba b)
minden egyéb lényeges koriilményrol, amely a szakmai munka soran felmeriilt. Ezzel a
mérndk eleget tesz az Osszeférhetetlenségi €s transzparencia-kovetelményeknek: példaul
jeleznie kell, ha valamely alvallalkozdja az & sajat cége, vagy ha barmilyen személyes
érdekeltsége van egy dontésben.

(5) A kamarai tag a dijazasat (tervezési vagy szakértéi dij) ugy allapitja meg, hogy az fedezze
a feladat szakszeru teljesitéséhez sziikséges munka- és koltségraforditast, a vallalt
feleldsséget, valamint igazodjon az adott idszak piaci viszonyaihoz. Figyelembe kell vennie
az aktualis ajanlott mérnoki dijszabast is. Ez azt jelenti, hogy a mérnok nem véllalhat a valds
koltségeknél és kockéazatoknal 1ényegesen alacsonyabb dijért munkat, mert az veszélyeztetné a
mindséget €s a tisztességes piaci versenyt.

61.2.4. A kamara szervezetében valo részvétellel kapcsolatos etikai elvarasok

(1) A kamarai tag nem buzdithat senkit jogszabalyok, kamarai szabalyzatok vagy a kamara
barmely szervének jogszerii hatirozata megszegésére. Vagyis a tag nem uszithat a kamara
dontései ellen, nem hivhat fel szabalyszegésre — ezzel is a kdzosségi normak betartasat kell
erdsiteni.

(2) A kamarai tag nem akadalyozhatja visszaélésszeriien (rosszhiszemli médon) a kamarai
szervek torvényes miikodését. Ez arra utal, hogy a tag példaul nem élhet folyamatos alaptalan
fellebbezésekkel, obstrukcioval vagy mas olyan eszkozzel, amelynek célja csupan a
dontéshozatal vagy a testiileti munka megakasztasa.

(3) Ha egy kamarai tag valamely kamarai szerv dontéshozatalaban részt vesz (pl. mint
valasztott tisztségviseld vagy bizottsagi tag), akkor:
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a) ebben a mindségében nem képviselhet a tobbségi dontéssel ellentétes allaspontot sem mas
kamarai szerv iilésén, sem nyilvanossag el6tt (a testiileti vitaban kisebbségi véleményként
elhangzott ellenvélemény képviseletének jogan tilmenden); tovabba

b) valds és okszerti indok nélkiil nem térhet el a sajat korabban képviselt allaspontjatél egy
késébbi forumon.

Ezek a szabalyok a belsé egységet védik: a kamarai vezetd vagy testiileti tag kifelé nem
tamadhatja a demokratikusan meghozott k6zds dontést, illetve kovetkezetesen kell képviselnie
az allaspontjat, nem valtoztathatja meg hirtelen ok nélkiil.

(4) A kamarai tag a kamara szerveinek iilésein nem hasznalhat becsiilet csorbitasara
alkalmas kifejezést, és nem kovethet el a becsiiletet sérté cselekményt. Vagyis a testiileti
munka soran keriilni kell a személyeskedést, a sértegetést, a méltosag megsértését — a szakmai
vitat kulturélt formaban kell tartani.

(5) A kamarai tag nem allithat val6étlan tényt, illetve valés tényt megtéveszté médon a
kamarai szerv dontésérél vagy az iilésén elhangzottakrol sem kamarai forumon, sem
nyilvanosan. Ez biztositja, hogy a kamara belsd iigyeirdl szol6 tajékoztatas hiteles maradjon,
¢s senki ne terjesszen félrevezetd informdciokat a tagsag vagy a nyilvanossag felé.

(6) A kamarai tisztségviseld €s a tagozati elnok a feladat- és hataskorrel rendelkezd kamarai
vagy mas szervet tdjékoztatja arrol, ha tudomésara, jut, hogy a kamara vagy valamely szerve
torvényellenesen, szabalyzatba {itk6z6 vagy a Kamara rendeltetésszeri mitkodését
veszélyeztetd modon jar el, kivéve ha ezzel magat vagy hozzatartozojat blincselekmény,
szabalysértés vagy fegyelmi vétség elkovetésével vadolna.

62. Sulyos fegyelmi vétségek

A szabdlyzat kiilon nevesit néhany esetet, amelyek sulyos fegyelmi vétségnek mindsiilnek.
Sulyos fegyelmi vétséget kovet el a kamarai tag, ha példaul silyosan megszegi a
szakteriiletére vonatkozé szakmai eléirasokat, vagy ha tevékenysége soran megbizojanak
szandékosan valotlan vagy meghamisitott adatot szolgaltat, illetve, ha mas mérnokot
jogosulatlan szakmagyakorlasi tevékenységre késztet, vagy a felel0sség atharitasaval erkolcsi
vagy anyagi kart okoz neki.

Sulyos fegyelmi vétség esetén a kiszabhatd blintetések szigoribbak: tagsagi viszony
felfiiggesztése legfeljebb egy évre, vagy a kamarabdl torténo kizaras. (P¢éldaul, aki engedély
nélkiil gyakorolja a szakmat, az a jelen szabalyok szerint sulyos vétséget kovet el, és kizarhato
a kamardbol.) Ezzel szemben, ha a vétség kizarolag valamely dltalanos etikai elvards
megszegésebol all, és nem parosul stlyos szakmai szabalyszegéssel, akkor nem keriil sor a
tagsag felfiiggesztésére vagy kizarasra, csak figyelmeztetés vagy pénzbirsag adhato, illetve
ha a tag kamarai tisztségviseld, akkor legfeljebb tisztségtol valo eltiltas (akar 4 évre) is
kiszabhat6. Ez a megkiilonboztetés azt szolgalja, hogy a pusztan etikai jellegli vétségekért
(amik nem veszélyeztetik kozvetlenlil a miszaki biztonsdgot vagy jogszerliséget) ne
alkalmazzanak aranytalanul stlyos szankciot.
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(Roviden dsszefoglalva: Minden kamarai tag kotelessége, hogy a mérnoki tevékenységre
vonatkozo torvényeket, eldirasokat és kamarai etikai szabalyokat betartsa. E kételezettségek
megszegése fegyelmi (etikai) felelosséget von maga utin. A legenyhébb esetekben
figvelmeztetésben részesiil a tag; ismételt vagy sulyosabb esetben pénzbirsagot kell fizetnie,
még komolyabb vagy visszaeso vétségnél idolegesen felfiiggeszthetik a tagsagat (és igy a
jogosultsag gyakorlasat); a legsulyosabb esetekben pedig kizarhatjak a kamarabol. Ha a tag
kamarai tisztséget visel, a vétség jellegetol fiiggoen a tisztségébdl is felfiiggeszthetik vagy
kizarhatjak meghatarozott idore.)

63. Az etikai-fegyelmi eljaras fobb szabalyai
(Az Etikai-Fegyelmi Szabdlyzat részletesen tartalmazza a fegyelmi eljaras rendjét is, de az
alabbiakban csak az altalanos tudnivalokat foglaljuk éssze.)

o Hataskor, illetékesség: Az etikai-fegyelmi iigyeket elsé fokon a teriileti mérnoki
kamarak valasztott Etikai-Fegyelmi Bizottsadgai birdljak el, méasodfokon pedig a
Magyar Mérnoki Kamara orszagos Etikai-Fegyelmi Bizottsaga jar el. Az etikai-
fegyelmi bizottsagok a kamara tobbi szervétdl és tisztségviseldjétdl fiiggetleniil végzik
feladatukat. Az elséfoku etikai-fegyelmi bizottsagok a teriileti kamardknal mitkkddnek,
¢s altalaban legalabb 5 tagbol allo testiiletek (a 2024. oktober 26-an hatalyba 1épett 0
Alapszabaly szerint példaul az orszagos bizottsag 9 tagl). Az egyes konkrét iligyek
targyalasara az etikai-fegyelmi bizottsag elnoke 3 tagu fegyelmi tanacsot jelol ki —
egy elnokbdl és legalabb két tagbol —, amely az adott ligyet lefolytatja €s dontést hoz.
Fontos, hogy a masodfoku eljarasban nem vehet részt ugyanaz a személy, mint aki elso
fokon elbiraltatta az ligyet (6sszeférhetetlenség kizarasa).

Az eljaras lefolytatasa az elsofoku etikai-fegyelmi bizottsagnal indul. A panasz a Magyar
Mérnoki Kamarahoz cimzett

a) irasbelinek mindsiilo elektronikus uton vagy
b) postai uton benyujtott irdsbeli panasz Utjan kezdeményezhetd.
A panaszban fel kell tiintetni:
a) apanaszos nevet,
b) apanaszos lakcimét vagy székhelyét,
C) apanaszolt nevét,

d) a panaszoltnak a Magyar Mérnoki Kamara altal vezetett és az interneten kozzétett
névjegyzékben rogzitett lakcimét,

e) a panaszolt magatartas leirdsat, idépontja megjelolésével,

f) azt, hogy a panasz targyava tett cselekmény miatt mas eljarast kezdeményezett-e, ha
igen, az eljaro szerv és az ligyszam megjelolését,

g) a panaszos allitdsait alatdmasztd bizonyitasi inditvanyokat.
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Fontos kiemelni, hogy amennyiben a panaszos a panaszt visszavonja, ugy az etikai-fegyelmi
eljaras a kamara hivatalbol folytathatja az eljarast, ha sulyos vétség megvaldsuldsanak
lehetdsége all fenn.

Panaszos:

a) természetes személy, jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd
gazdalkodo szervezet (a tovabbiakban egyiitt: panaszos),

b) a kamara szerve, tisztségviseldje, tagja,
c¢) hataskorében eljarva a szakmagyakorlasi jogosultsagrol névjegyzéket vezetd szerv €s
az épitésiigyi (1étesitési) hatosag.
Az eljaras ala vont személy {6 szabaly szerint csak kamarai tag lehet.
Az eljaras ala vont jogai:
a) megismerheti az ligyre vonatkozo bizonyitékokat, azokra nyilatkozatot tehet,
b) az iratokba betekinthet, azokrdl masolatot kérhet,
c) az eljaras résztvevoihez kérdést intézhet, bizonyitasi inditvanyt terjeszthet eld,
d) az eljarési cselekményekben részt vehet,
e) az ligyben eljar6 személyekkel szemben Osszeférhetetlenségi kifogést terjeszthet eld.

Az eljaras lefolytatasa és a hatarozat: Az etikai-fegyelmi bizottsdg a panasz beérkezését
kovetden eldszor eldzetesen megvizsgalja, hogy a panasz érdemi vizsgalatra alkalmas-e (ha pl.
formai hiba van, hidnypotlast kérhet). A panaszt a bizottsag visszautasitja, ha az nyilvanvaldéan
megalapozatlan, vagy nem kamarai hataskorbe tartozik. Ezt kovetden kijelolik az els6foku
fegyelmi tanacsot, amely lefolytatja a bizonyitési eljarast (iratok, tanimeghallgatas, szakértd
bevondasa szilikség szerint). A tanacs targyalast tart, melynek sordn meghallgatja a feleket,
tanukat és értékeli a bizonyitékokat. A targyalds végén a tanacs zart tandcskozasban dontést
hoz. A dontés lehet felmentés (ha nem bizonyithatd vagy nem tortént vétség), vagy biintetés
kiszabasa (figyelmeztetés, pénzbirsag stb., lasd fent). Az els6fokl hatarozatot irasba foglaljak
¢és indokolassal ellatva kézbesitik a tag részére. A tag (és a panaszos bizonyos esetekben)
fellebbezhet a hatarozat ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil. A fellebbezést a
Magyar Mérnoki Kamara Mésodfokt Etikai-Fegyelmi Bizottsdga biralja el. A masodfoku
eljaras soran 0j bizonyitékok is behozhatok, de jellemzden a masodfok a meglévo iratok alapjan
dont, sziikség szerint targyalast tart.

A tagsag megsziinésének hatasa: Ha az eljaras ala vont személy tagsagi viszonya az eljaras
kozben megsziinik (kilép a kamarabol vagy felfiiggeszthetik), az nem akaddlyozza meg az
eljaras lefolytatdasadt, sot a jogerds hatdarozat végrehajtasdat sem. llyen esetben ugy kell tekinteni,
mintha a személy a kamara tagja lenne az eljaras és a szankciok szempontjabol. Tehat példaul,
ha valaki az eljaras alatt kilép, de végiil megallapitjak, hogy etikai vétséget kovetett el, a
kiszabott biintetést (pl. pénzbirsagot) be kell fizetnie, és azt a nyilvantartasban régzitik arra az
esetre, ha késobb ismét belépne a kamaraba. Ugyanigy, a tagsag sziineteltetése vagy a
jogosultsag onkéntes visszaaddsa sem hasznalhato az eljaras kijatszasara.
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XIV. Az allami épitési beruhazasok részletes szakmai ismertetése — a 2023.
évi LXIX. torvény

64. A torvény célja, hatalya és alapelvei

A 2023. évi LXIX. torvény egy egységes keretbe foglalja az allami épitési beruhazasok
szabalyait. Célja, hogy a kozponti koltségvetési vagy eurdpai unids forrasbol finanszirozott
épitési projekteknél biztositsa a hatékony elokészitést, megvalositast és az atlathatdosagot. A
torvény kimondott céljai kozé tartozik tobbek kozott: a végrehajtas hatékonysaganak novelése
¢s a kiszamithatosdg garantdldsa a résztvevok szamara; az allami beruhazasok
atlathatésaganak erositése — kiilonos tekintettel a koltségekre; az allami épitési beruhazasok
alapvet6 szabalyainak megallapitasa az elokészitéstdl egészen az lizemeltetésig; valamint a
résztvevOk feladatainak ¢és viszonyrendszerének egyértelmii meghatdrozasa. Mindezt a
fenntarthatosag, a kornyezetterhelés csokkentése és a koltséghatékonysag elvei mentén kell
megvaldsitani.

Hataly: A torvény targyi hatalya kiterjed minden olyan épitési beruhazéasra, amelyet
tobbségében kozponti koltségvetési vagy EU-s forras finansziroz (fliggetleniil attol, hogy az
¢pitmény végiil allami tulajdonba keriil-e). .

Emellett a torvény személyi hatalya kiterjed mindazokra a szerepldkre, akik részt vesznek egy
ilyen beruhdzas el6készitésében vagy megvaldsitasaban.

Kivételek is vannak: bizonyos kiilon tdmogatott programok (pl. Magyar Falu Program, Téry
Odon Turistahaz Program) esetében a torvény csak j épitmény létrehozasara alkalmazando,
tovabba kormanyrendelet egyes beruhdzasokat mentesithet vagy kedvezményben részesithet
(példaul: ha a kedvezményezett egy mikro-, kis- vagy kozépvallalkozds) — de ezek a
kedvezmények sem sérthetik a torvény alapelveit és mas jogszabalyokat.

Alapelvek: A torvény preambuluma és 1. §-a rogziti az alapvetd elveket, amelyek mentén az
allami beruhazasokat meg kell valdsitani. Ilyenek a fenntarthatosag (gazdasagi és kornyezeti
szempontbol), a koltséghatékonysag és a felelds kozpénzfelhasznalés elve; az épitett kdrnyezet
védelme ¢és a telepiilésképhez illeszkedd mindseégi épités; a kis- és kozépvallalkozasok
tamogatasa ¢s bevondsa; a szakmagyakorlok szakmai fejlodésének eldsegitése; valamint az
atlathatésag ¢s a kozosségi ellendrzés biztositdsa. Kiilon elvaras a tarsadalmi konszenzus: a
beruhdzasokkal érintett polgarok és szervezetek véleményének kikérése és a nyilvanossag
biztositdsa mar a dontések eldtt és a megvaldsitds soran. Ezen alapelveknek a gyakorlati
szabalyok megalkotasakor és a beruhazasok lefolytatasakor érvényesiilniiik kell.

65. Az allami beruhazasi rendszer uj szereploi és intézményei

A torvény létrehoz egy 1j, atfogd intézményrendszert az allami épitési beruhazasok
koordinélasara ¢€s feliigyeletére. A jogalkotd célja az volt, hogy az allami beruhdzasokkal
kapcsolatos feladatok ellatasa elsdsorban allami keretek kozott, kozpontositottan torténjen,
csokkentve a parhuzamossagokat és az irdnyitasi szinteket. Ennek jegyében a kordbban e
teriileten miikodd allami tulajdonti cégek egyes feladatait integraltdk a miniszterialis
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struktaraba — megsziintetve az atfedéseket €s egyszeriisitve a miikodést. A korabbi Beruhazasi

Ugynokség is megsziint, szerepét mostantél az épitésiigyért feleldés miniszter latja el. Az 0
szereplok koziil kiemelenddk az aldbbiak:

Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium (EKM) kozponti szerepe: A miniszter
kiemelt hatdskoroket kapott az allami beruhazasok terén. Kézponti beruhazdoként
Iéphet fel: amennyiben egy oOnkormanyzat vagy mas kedvezményezett jelentds
allami/EU tamogatassal valdsitana meg beruhazast, a felek megéllapodhatnak abban,
hogy a minisztérium veszi at az épittetoi jogok gyakorlasat az adott ingatlanon a
projekt megvalositasa érdekében. Ilyenkor a miniszter — mint épittetd — kizarolagosan
gyakorolja a tulajdonosi jogokat a beruhazas idejére (az ingatlant azonban nem
idegenitheti el és nem terhelheti meg). Ez a mechanizmus biztositja, hogy az allam
kozvetleniil tudja iranyitani a nagy forrast projekteket akkor is, ha azok formélisan nem
allami tulajdont ingatlanon valdsulnak meg. Emellett a torvény eldirja, hogy az allami
¢épitési beruhdzasok finanszirozasat a koltségvetésben elkiilonitett fejezetben tervezzék
¢s szamoljdk el a minisztérium fejezetétdl fliggetleniil — ezzel is ndvelve az
atlathatoséagot.

Epitési Beruhizasi Kozpont (kijelolt allami cég): A miniszter a torvény
felhatalmazasa alapjan Kijelolhet egy 100%-ban allami tulajdonu gazdasagi
tarsasagot bizonyos szakmai feladatok ellatdsara. Ide tartoznak kiilonosen a
mindségbiztositasi és miiszaki feladatok, mint példaul az épitéanyagok vizsgalati
infrastruktiurdjanak miikodtetése vagy az épitési termékek életciklusanak nyomon
kovetése. Ha a kijelolt cég nem az EKM tulajdonosi joggyakorlasa ala tartozik, akkor a
kijeloléshez az illetékes tulajdonosi joggyakorld miniszter egyetértése is sziikséges.
Gyakorlatban az EKM ilyen feladatokra a sajat hattérintézményeit vagy allami cégeit
veszi igénybe. Példaul a KTI (Kozlekedéstudomanyi Intézet) keretében 2024-ben
1étrejott egy Beruhazéasi Fdosztaly, amely az 0j beruhazési torvényhez kapcsolodo
miiszaki-szakmai tdmogatast nyujt — kiilonésen a BIM alapti folyamatok
kidolgozasaban, a projektek koltségellendrzésében és mindsitési tevékenységekben. E
1épésekkel a torvény az 4allami beruhdzasok lebonyolitdsat egy kozpontositott
kompetenciakozpont koré szervezi, amely biztositja a szakmai standardok
érvényesiilését.

Allami Beruhazisi Erdekegyezteté Tanacs: A torvény 13. §-a hozza létre ezt a
Tanacsot, mint javaslattevd, véleményezo és érdekegyeztetd szakmai forumot az
allami épitési beruhazasokhoz. A Tanécs elndke a miniszter, tagjai pedig a legfontosabb
érintett szervezetek delegaltjai. Tag példaul a Magyar Allamkincstar, a Magyar Mérnoki
Kamara (MMK), a Magyar Epitész Kamara, az Epitési Vallalkozok Orszagos
SzakszOvetsége, a Gazdasagi Versenyhivatal, a K&zbeszerzési Hatdsag, tovabba nagy
allami infrastruktira-kezeld vallalatok (MAV, Magyar Kozit) és onkormanyzati
szovetségek képviseldi. A testiilet sz€les Osszetétele biztositja, hogy a beruhazasok
szabalyozasaba ¢és felligyelet¢ébe minden fontos szakmai és érdekképviseleti szerv
beleszdlhasson. A Tanacs dontéseit konszenzusosan, négyotdodos tobbséggel és az elndk
egyetértésével hozza, miikodési szabalyait maga hatarozza meg. Feladatai kozé tartozik
olyan szakmai keretrendszerek és iranymutatasok kidolgozéasa, amelyeket a miniszter
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rendeletekben fogadhat el. A torvény kiilon i1s kiemeli, hogy a Tanacs késziti el6 az
Epitési Beruhazasi Folyamatok Rendszerét (az allami beruhazasok egységes szakmai
protokolljat a tervezéstdl a kivitelezésig) €s a Tervezdi Szolgaltatasok Rendszerét,
tovabba javaslatokat dolgoz ki példaul: a tervpalydzatok és kozbeszerzések szakmai
alkalmassagi és értékelési kritériumaira; a BIM (épitményinformacios modellezés)
alapi tervezés ¢s megvalositds feltételrendszerére; a tervezdk ¢€s kivitelezok
teljesitményének értékelési rendszerére; a miiszaki egyenértékiiség elfogadasi
kritériumaira; a mindsitett szolgaltatasok korének cimkéire; valamint a beruhazasokhoz
alkalmazando6 szerzéodésmintak kidolgozasara. A Tandcs tehat a szakmai standardok
fejlesztésének kozpontja, ajanldsai alapjan a miniszter rendeletekben fogja
meghatarozni az 0j eljarasrendeket (pl. BIM alkalmazas, szerzddéses keretek). A Tanacs
els6 alakul6 iilését a torvény eldirta 2023. november 30-ig 0sszehivni, €s legalabb
kétévente feliilvizsgalja a hataskorébe tartozo rendszereket a hazai és nemzetkozi
tapasztalatok alapjan.

Monitoring bizottsagok: Az 4llami épitési beruhazdsok nyomon kovetésére a torvény
egy Uj mechanizmust vezet be. Minden szakteriileten mitkodnek majd tanacsadéi
testiiletek “monitoring bizottsag” néven. E bizottsdgok elndkei az adott szakteriiletért
felelos szakminiszterek (vagy az altaluk delegalt allamtitkarok), tarselnokiik pedig az
¢pitésiigyi miniszter vagy delegaltja. A monitoring bizottsagok feladata, hogy
figyelemmel Kkisérjék a beruhazasok elokészitését és megvalositasat, kiilonos
tekintettel a kozponti forrasok felhasznaldsara és arra, hogy a miiszaki tartalom
Osszhangban maradjon a jévahagyott szakpolitikai koncepcidkkal és agazati tervekkel.
Ennek érdekében jogosultak minden relevans adatot és dokumentaciot bekérni a projekt
szereplditdl, és ajanlasokat fogalmazhatnak meg a projektben részt vevd szervezetek
(épittetd, lebonyolitd stb.) szadmara. Fontos jogkoriik, hogy jovahagyjak a beruhazas
koncepciotervét (az elOtervezési fazis végén) — tehat z6ld jelzést adnak a
tervezés/kivitelezés tovabblépéséhez — tovabbda nyomon kovetik a Kkivitelezés
elérehaladasat, ¢s sziikség esetén javaslatot tesznek a miniszternek korrekcidkra a
projekt soran. A monitoring bizottsag iiléseit az elnok vezeti, dontéseit pedig az elndk
és a tarselnok egyetértésével hozza, biztositva ezzel, hogy mind a szakagi minisztérium,
mind az EKM egyiittes kontrollt gyakoroljon. A bizottsagok tagjai kozé az
allamhaztartasért felelds miniszter (pénziigyminiszter) delegaltja is bekertil, valamint az
elndk és tarselnok kozosen tovabbi tagokat jelolhet ki, sziikség szerint. E testiiletek
létrehozasat 2023. december 31-ig el kellett kezdeni. Osszességében a monitoring
bizottsagok intézménye biztositja, hogy minden nagy allami projekt fol6tt legyen egy
szakmai feliigyeleti forum, amely a projektcélok megvalosulasat és a forrasok
felhasznalasat folyamatosan szemmel tartja, €s az esetleges eltérésekre idejében felhivja
a figyelmet.

Kormanyzati dontéshozatali mechanizmus: A torvény az allami beruhdzéasok
elinditasat egy tobblépcsds kormanyzati tervezési folyamatba illeszti. Ennek elemei:
elészor az illetékes szakminiszter kidolgoz egy szakpolitikai-agazati beruhazasi
koncepcidt az adott beruhazasra (figyelembe véve az agazati stratégidkat és egyéb
fejlesztéseket), amit a Kormany hagy jova. Ezek alapjan a szakminiszter §sszeallit egy
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agazati beruhazasi tervet, amely konkrét projekteket tartalmaz az adott teriileten — ezt
szintén a Kormany fogadja el. Az 4gazati tervbe csak olyan beruhazas keriilhet be,
amely rendelkezik a miniszter altal jovahagyott el6készitési dokumentacidval, és
amelyet a leendd vagyonkezeld/iizemelteté elézetesen véleményezett. Végil az
épitésiigyi miniszter a kiillonboz0 adgazati tervek alapjan dsszeallitja az orszagos allami
épitési beruhazasi Kkeretprogramot, amely a Kormany altal prioritasként kezelt
beruhdzasok listajat tartalmazza, €s amit a Kormany szintén elfogad. A térvény eldirja,
hogy kozponti koltségvetési tamogatas csak a Keretprogramban szereplo
beruhazashoz nyujthato, ez tehat egyfajta sziird és keret a forrasok tervezéséhez. A
keretprogram list4jat nyilvanossagra kell hozni a miniszter honlapjan, biztositva a
tarsadalmi ellendrzést. Az elsé ilyen keretprogram a 2035 végéig tartd iddszakra szol
majd, hosszu tavu perspektivat adva az allami beruhdzasoknak. Ezzel a mechanizmussal
a torvény a korabbi eseti dontéshozatal helyett stratégiai szemléletii tervezést vezet
be: 6sszehangolja a beruhdzasokat az 4gazati tervekkel és koltségvetéssel, és a Kormany
kozpontilag  priorizdlja, mely projektek indulhatnak. 2023  decemberétdl
kormanyhatarozat is rogziti, hogy egyetlen minisztérium sem indithat 0j allami
beruhazast az EKM miniszter elzetes irasos jovahagyasa nélkiil — ez 6sszhangban all a
torvény szellemével, miszerint az 4llami beruhazéasok felett egy kozponti kontrollt kell
gyakorolni.

66. A Teljesitésigazolasi Szakértoi Szerv (TSzSz) szerepe a vitarendezésben

A Teljesitésigazolasi Szakértoi Szerv egy fliggetlen szakértdi testiilet, amelyet eredetileg a
2013. ¢évi XXXIV. torvény hozott létre a lanctartozasok ¢és késedelmes kifizetések
visszaszoritasara az épitdiparban. A TSzSz a Magyar Kereskedelmi és Iparkamara mellett
miikddik, de attol fiiggetlen szervezet, amelynek feladata, hogy a megrendeld, tervezd,
kivitelez6 vagy alvallalkozé kérelmére gyors szakvéleményt adjon az épitési szerzddések
teljesitésével kapcsolatos vitds ligyekben. A 2023. évi LXIX. torvény a TSzSz-t a kotelezo
vitarendezési mechanizmus részévé tette az allami €pitési beruhazasoknal. Konkrétan eldirja,
hogy minden allami beruhazasokat érintd, a tervezési vagy Kivitelezési szerzédések
teljesitésébol fakado vitaban a feleknek el0szor a TSzSz szakértdi véleményét kell kérnitik,
mieldtt birosaghoz fordulndnak. Ez azt jelenti, hogy példaul egy elszamolasi vita vagy mindségi
vita esetén a birdsagi per meginditdsanak elofeltétele a TSzSz eljarasanak lefolytatdsa és
szakvéleményének rendelkezésre allasa.

A TSzSz eljarasanak jellemz6i: Nagy eldnye a gyorsasag ¢és koltséghatékonysag. A
jogszabaly szerint a TSzSz a hianytalan kérelem beérkezésétdl szamitott 30 napon beliil koteles
elkésziteni szakvéleményét (indokolt esetben egyszeri 30 napos hosszabbitas engedélyezett).
Ez 0Osszehasonlithatatlanul gyorsabb, mint egy birdsagi eljarasban kirendelt szakértd
igénybevétele, ami honapokat is igénybe vehet. Emellett a TSzSz eljarési dijai is kedvezdbbek
a peres szakértoi dijaknal. A TSzSz szakvéleménye nem kotelezo érvényii a felekre nézve, de
mivel fliggetlen szakértd testiilet adja, nagy sullyal esik latba: sok esetben a felek ennek
ismeretében pereskedés nélkiil meg tudnak egyezni. Ha mégis perre keriil sor, a TSzSz
szakvéleménye perinditds utan bizonyitékként felhasznalhato, sét a 2024. november 1-t61
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hatalyos 1) szabalyok értelmében az erre alapitott perek szabalyai kedvezdbbek a kivitelezok
szamara (pl. bizonyos gyorsitd rendelkezések).

Birosagi jogorvoslat: A térvény kimondja, hogy a TSzSz szakvéleménye ellen — amennyiben
azt valamelyik fél vitatja — a felek a vélemény kézhezvételétdl szamitott hat honapon beliil
indithatnak pert a rendes birésagon. Fontos azonban, hogy a peres eljarasban a TSzSz
véleményét mar rendelkezésre allo szakvéleményként értékeli a birdsag. A 2023. évi LXIX.
torvény egy specialis forumot is kijelol ezekre a perekre: ha a vitatott kovetelés Osszege
meghaladja a nettd6 200 millié forintot, akkor kizardlag a Fovarosi Torvényszék illetékes
elbiralni az tigyet, mégpedig harom hivatasos birobdl allo tanacsban. E tandcsban az egyik biroi
tag miiszaki (vagy azzal egyenértékil) fels6foku végzettséggel kell rendelkezzen, biztositando
a miszaki szempontok értd figyelembevételét a per sordn. Ez a rendelkezés kiemeli, hogy az
allami beruhazasokkal kapcsolatos nagy értékii vitdk esetében a birdsagon is specializalt tudasra
van sziikség.

Osszességében a Teljesitésigazoldsi Szakértdi Szerv integraldsa a beruhazasi torvénybe azt
szolgalja, hogy az elszamolasi vitak és kovetelésbehajtasok ne akasszak meg a projekteket és
ne mérgesedjenek el — egy gyors, szakértdi forum segitségével rendezhetdk, vagy legalabbis jol
keretek k6zé terelhetdk. Ez mind a megrendeld (4llam), mind a kivitelezok és tervezok érdeke,
mert csokkenti a lanctartozdsok kialakuldsanak esélyét és noveli a bizalmat a felek kozott.

Kapcsolodas a szakmagyakorlasi jogosultsagokhoz: A torvény a vitarendezéshez
kapcsolodoan belenyul a tervezok kamarai engedélyezésébe is. Eldirja, hogy ha egy tervezo
tevékenységével Osszefliggésben birdsagi per van folyamatban (pl. kartéritési per a tervezo
ellen), akkor az épittetd kérheti a tervezé kamarai engedélyének felfiiggesztését a per
id6tartamara. Tovabb4, ha jogerds birdsagi itélet megallapitja, hogy a tervezd kart okozott az
épittetdnek, akkor a tervezdi névjegyzéket vezetd kamaranak (pl. MMK vagy MEK) a kar
mértékével ardnyos szankciot kell kezdeményeznie: a tervezd miikodési engedélyének
felfliggesztését vagy visszavondsat. Ezek a rendelkezések jelentésen novelik a tervezdk
felelosségét az dllami beruhazasokban, hiszen szakmai mulasztasaik a polgari jogi feleldsségen
tul a kamarai tagsagukra és jogosultsagukra is kihatassal lehetnek. Ugyanakkor a TSzSz
rendszerének alkalmazéasa remélhetéleg megeldzi a stlyosabb jogvitak egy részét azaltal, hogy
gyors szakmai megoldast kinal a konfliktusokra.

67. Osszeférhetetlenségi szabalyok az allami beruhazasokban

Az allami épitési beruhazéasok sikeres és tisztességes lefolytatdsanak egyik alapfeltétele, hogy
a projektben részt vevd szerepldk fiiggetlenek és partatlanok legyenek. A térvény 24. §-a
részletes osszeférhetetlenségi szabalyrendszert rogzit, amely meghatdrozza, hogy mely
szerepkorok nem toltheték be ugyanazon projektben egyidejiileg, illetve milyen személyes
érdekviszonyok kizar6 okok.

Szervezeti dsszeférhetetlenség: Altalanos elv, hogy az allami beruhazas elékészitésében és
megvaldsitasdban kozremiikodd felek — kivéve a minisztériummal munkaviszonyban allo
személyeket — egymastdl fliggetlenek legyenek. Nem dallhatnak egymassal sem ala-
folérendeltségi munkaviszonyban, sem olyan egyéb jogviszonyban, amely befolyasolna a
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feladataik partatlan ellatasat. Nem lehetnek tovabba egymasnak kozds tulajdonosai vagy
kapcsolt vallalkozasai sem. E szabaly biztositja példaul, hogy egy projektmenedzsment cég €s
egy kivitelez6 cég, ha ugyanazon beruhazidson dolgoznak, ne legyenek tulajdonosi
kapcsolatban, mert az felvetné az Gsszejatszas lehetdségét.

Kizart parhuzamos szerepek: A torvény tételesen felsorolja az egyes poziciok kozotti
Osszeférhetetlenségeket is. Ezek értelmében egy adott allami beruhazason beliil:

e A projektvezeto nem lehet egyben a beruhazas lebonyolitéja, tervezéje, tervellenore,
miiszaki ellendére vagy Kivitelezdje.

e A lebonyolité (projektmenedzsment szervezet) nem Ilehet egyidejiileg a projekt
projektvezetdje, tervezdje vagy Kkivitelezdje.

e A tervezé nem lehet egyben a sajat munkdjat ellendrzo tervellendr.

e A kivitelez6 (fovallalkozd) nem toltheti be a tervellendri vagy a miiszaki ellenéri
szerepet ugyanabban a projektben.

e A miiszaki ellendr nem lehet parhuzamosan a projekt tervezdje vagy kivitelezdje.

o Akoltségszakérto (aki a beruhdzas koltségvetésével kapcsolatos szakvéleményeket ad)
nem lehet a projekt lebonyolitdja, tervezdje, tervellenére, miiszaki ellenére vagy
kivitelezdje.

E felsorolasbol lathatd, hogy a torvény igyekszik elvalasztani a felelésségi koroket: aki a
beruhazas valamely szakaszaban ellendrzési vagy koordinacids feladatot lat el, az nem lehet
ugyanott végrehajto szerepben, és forditva. Igy példaul a tervezé nem végezheti a sajat tervének
fliggetlen ellendrzését, a kivitelezd pedig nem gyakorolhat miiszaki ellendrzést a sajat munkaja
folott stb. Ez a fékek és ellensulyok rendszere a projektmindség biztositékaul szolgal.

Személyi osszeférhetetlenség: A torvény kimondja az altalanos klauzulat is, miszerint a
beruhazas barmely résztvevdje (illetve a Tanacs tagja) osszeférhetetlennek mindsiil, ha
barmilyen gazdasagi vagy személyes érdek vagy koriilmény akadalyozza a partatlan és
targyilagos munkavégzésben. Ideértik kifejezetten a csaladi, érzelmi okokat, politikai vagy
nemzeti hovatartozast is. Tehat példaul, ha egy tervezé olyan véllalkozasban érdekelt, amely
potencialisan alvallalkozoja lehet a kivitelezOnek, az 6sszeférhetetlenséget sziilhet; vagy ha egy
miuszaki ellendr a sajat csaladtagja cégének a munkajat ellendrizné, az szintén elfogadhatatlan.
A résztvevOknek tartézkodniuk kell minden olyan tevékenységtél, ami az épittetd (az allam)
érdekeivel ellentétes lehet.

Bejelentési és kizarasi mechanizmus: A torvény eldirja, hogy minden résztvevonek a feladata
megkezdése eldtt irasban nyilatkoznia kell az épittetd felé, hogy nem all fenn vele szemben
Osszeférhetetlenség. A miniszter jogosult ezeket a nyilatkozatokat ellendrizni, akar
szurdprobaszeriien, akar bejelentés alapjan. Ha valaki a munka soran utdlag észleli, hogy
Osszeférhetetlenségi ok meriilt fel (pl. egy alvallalkoz6i szerz6dés révén mégis érintetté valik
egy masik szereplOben), kiteles azt haladéktalanul jelezni a miniszternek indoklassal egyiitt.
Amig a helyzet fennall, az illetd nem vehet részt az adott beruhdzdsban. Ha az
Osszeférhetetlenség oka megsziinik (pl. megsziinik a vitatott kapcsolat), akkor errdl is be kell
jelentést tenni, és a miniszter megallapitja az Osszeférhetetlenség megsziinését. Soron Kiviili
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elbiralas: a miniszternek az ilyen iigyekben soron kiviil kell dontenie, hiszen a projekt haladasa
mulhat rajta. Amennyiben valakirél bebizonyosodik az dsszeférhetetlenség, a torvény szerint
ki Kkell zarni az adott beruhdzasbol, és az altala mar elvégzett feladatot feliil kell vizsgalni és
meg kell ismételni mas, fiiggetlen személy altal. Ez nagyon szigoru kovetkezmény, de érthetd,
mivel utdlag biztositani kell, hogy az Osszeférhetetlenség ne hagyjon nyomot a projekt
mindségén vagy tisztasagan.

Ezen szabalyok betartasa kulcsfontossagu a kozpénzek védelme ¢€s a projekt eredményessége
szempontjabol. Az MMK tagjai — mint tervezok, miiszaki ellenérok, szakértok — kiilonosen
érintettek ezekben az eldirasokban, ezért a vizsgan is szamithatnak ilyen jellegti kérdésekre.
Lényeges megjegyezni, hogy a torvény az Osszeférhetetlenség fogalmat a lehetd legtagabban
értelmezi (akar érzelmi, politikai motivacio is kizar6 ok lehet), igy a gyakorlatban mindig az
adott helyzet 6sszes koriilményét mérlegelni kell. A bizalom erdsitése érdekében a szerepldknek
proaktivan kell eljarniuk: ha kérdés mertil fel, inkdbb onként be kell jelenteni az esetleges
érintettséget, ezzel elkeriilve a késdbbi stlyosabb kovetkezményeket.

68. A Magyar Mérnoki Kamara (MMK) szerepe és kapcsolodasa a beruhazasi
torvényhez

Az éllami beruhazasi torvény tobb ponton is kapesolédik a Magyar Mérnoki Kamara
tevékenységéhez, jogallasahoz. Az MMK mint a mérnokok oOnkormanyzattal rendelkezd
szakmai kamardja, részt vesz az ij rendszerben ¢€s felel0sséget visel tagjai szakmai mitkdéséért
az allami projektekben. Az aldbbiakban 6sszefoglaljuk az MMK érintettségének fobb teriileteit:

o Erdekegyezteté Tanacs tagsaga: Az MMK hivatalosan is helyet kapott az Allami
Beruhazasi Erdekegyeztetd Tandcsban. A Tanacs 20 tagja kozott a torvény nevesiti a
Magyar Mérnoki Kamarat és a Magyar Epitész Kamarat is. Az MMK delegélhat egy fot
a Tandcsba, aki a mérnoktarsadalom szempontjait képviseli a testiilet {ilésein. Ez
rendkiviil fontos pozicio, hiszen a Tandcs alakitja ki tobb kulcsfontossagi szakmai
keretrendszer (BIM, tervezési-kivitelezési standardok, értékelési rendszerek, képzési
iranyok, stb.) ajanlasait. Az MMK delegaltja igy kozvetleniil befolyasolhatja azokat a
javaslatokat, amelyeket a miniszter késObb rendeleti uton kotelezoveé tehet. Ez
intézményesitett egyiittmiikodést jelent a korméanyzat és a mérnoki szakma kozott,
biztositva, hogy a gyakorl6 mérnokdok véleménye is megjelenjen a szabalyozasban.
Ugyanakkor a Tandcs tagjaira is vonatkoznak az Osszeférhetetlenségi és titoktartasi
szabalyok, igy a kamarai delegaltnak partatlanul, a kdzj6 érdekében kell eljarnia. Az
MMK szamara ez a forum lehetdséget ad arra is, hogy jelezze, ha a szabalyozas vagy
egy adott projekt kapcsdn szakmai problémakat 14t.

e Szerep a szakemberképzésben: A torvény felismeri a folyamatos szakmai
tovabbképzés jelentdségét. Eldirja, hogy a miniszter — a Tan4cs javaslatara — rendeletben
hatarozza meg az 4allami épitési beruhdzasokban részt vevld szakemberek képzési
rendszerének feltételeit. E képzés harom pillérre épiil: allami, kamarai és piaci
képzésekre. Vagyis a Magyar Mémoki Kamara (és a Magyar Epitész Kamara) altal
folytatott tovabbképzési programok integrans részét képezik a rendszernek. Az MMK
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eddig is szervezett kotelezd tovabbképzéseket, szakmai tanfolyamokat a tagjai szdmara
— most ezek még hangsulyosabba valnak, hiszen az allami beruhazasok specialis
kovetelményeire is ki kell terjedniiik. A Tanéacs 13. § (4) bekezdés g) pontja kifejezetten
emliti, hogy feliil kell vizsgalni a meglévd allami, kamarai és piaci képzési rendszereket,
¢s javaslatot kell tenni egy 0j képzési rendszer kidolgozasara. Ez jelzi, hogy a jogalkoto
a kamaraktol is varja a szakember-utanpotlas és -tovabbképzés fejlesztését, példaul 0j
képzési tematikak, vizsgakovetelmények bevezetését. Az MMK jogallasabol fakaddan
a mérnokok miikodési engedélyeit is feliigyeli — igy a kamara feladata lesz annak
biztositasa, hogy tagjai a rendeletben eldirt képzéseken részt vegyenek és megteleljenek
az uj elvarasoknak.

Felel6sség és kamarai fegyelmi eljarasok: A torvény szamos ponton utal a kamarak
(MMK, MEK) hataskorére a tagok szakmai feleldsségének érvényesitésében. Ahogy a
vitarendezés fejezetnél targyaltuk, a 54. § értelmében ha egy tervezd ellen per folyik, az
¢pittetd kérheti a kamarai engedély felfiiggesztését a per idejére; tovabba jogerds itélet
esetén a kamaréanak Iépnie kell a tervezdi jogosultsdg korlatozdsara vagy megvondsara
aranyosan a kar nagysagéaval. Ez kozvetleniil az MMK (vagy MEK) hataskorébe tartozo
fegyelmi/jogi feleldsségi kérdés, hiszen a kamarai tagsag €s jogosultsag feltételeinek
fennallasat a kamara vizsgélja a vonatkozo6 kamarai térvény alapjan. A térvény 52. § (3)
bekezdése is tartalmaz egy fontos eldirast: az épitkezés befejezésekor végzett értékelés
soran, ha kideriil, hogy a végso bekeriilési koltség és a tervezoi koltségbecslés kozott
jelentds eltérés (25% feletti tallépés) van — az arvaltozasokat kiszlirve —, akkor a
projektvezetéo koteles kamarai vizsgalatot kezdeményezni az illetékes
koltségszakértd feleldsségének kivizsgaldsdra. Magyaran, ha a koltségszakértd (aki
tipikusan mérnoki végzettségli, MMK tag) alulbecsiilte a beruhazasi koltségeket, és ez
jelentds mértékben hozzajarult a tulkoltekezéshez, akkor ez fegyelmi vétségnek
mindsiilhet a kamardban. Az MMK-nak ilyenkor le kell folytatnia a fegyelmi eljarast a
szakértd ellen, ¢és ha a felelosség megallapithatd, szankciokat kell kiszabnia
(figyelmeztetés, felfliggesztés, kizaras stb. a kamarai torvény szabdlyai szerint). E
rendelkezés komoly motivaciot teremt a koltségszakértoknek a realis koltségbecslésre,
hiszen szakmai hirneviik €s jogosultsaguk foroghat kockan egy jelentds tévedeés esetén.
Az MMK jogallasa tehat kitiintetett az 0 rendszerben: nem csupan tanacsadé partner,
hanem a szakmai mindség ore is, amely a tagjai felett kontrollt gyakorol. Ehhez
természetesen sziikséges a kamaran beliil a megfeleld fegyelmi bizottsagi hattér és jogi
felkésziiltseg.

Szerep a mindéségbiztositaisban és szabvanyositasban: Az MMK hagyomanyosan
részt vesz szabvanyok, miiszaki iranyelvek kidolgozasaban. A beruhazasi torvény altal
létrehozott Tanacs €s a miniszter rendeletalkotasi felhatalmazasai kapcsan szamos
miuszaki jellegli részletszabaly kidolgozasa varhat6 (BIM standardok, szerzodésmintak,
alkalmassagi kovetelmények stb.). Az MMK szakmai munkacsoportjai varhatoan
aktivan kozre fognak mitkddni ezeknek a szabalyozoknak a kimunkalasaban — akar a
Tanacs keretében, akar azon kiviil szakértdi egyeztetéseken. A kamara tehat szakmai
tudasbazisként is funkciondl: 0sszegylijti a mérndkok gyakorlati tapasztalatait, és
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kozvetiti azokat a jogalkoto felé. Ezzel biztosithatd, hogy a kiadott irdnyelvek
alkalmazhatok és életszeriiek legyenek.

Osszefoglalva, az MMK a beruhazasi torvény végrehajtisaban kettds szerepet tolt be: egyrészt
partner a szabalyozas alakitdsdban és a szakemberek képzésében, masrészt feliigyeleti szerv,
amely a mérnokok szakmai magatartasat ellendrzi és sziikség esetén szankcionalja a projektek
érdekében.

69. Szakmai eldirasok és eljarasok: miiszaki tartalom, tervezés, Kivitelezés,
minéségbiztositas, iizemeltetés, ellendrzés

A torvény részletesen szabalyozza az allami beruhazasok teljes életciklusat az elokészitéstol
a kivitelezésen at az iizemeltetésig. Az alabbiakban végigvessziik a folyamat f6 szakaszait és
az azokhoz tartozd szakmai eldirasokat.

69.1. Beruhazas el6készitése és a miiszaki tartalom meghatarozasa

Elokészitési szakasz: Az éallami beruhdzdsok indulasakor egy alapos eldkészitési
dokumentaciot kell késziteni. A 26. § szerint az el6készitési szakasz hivatalosan a kormanyzati
dontéshozatallal indul — vagyis a projektnek elébb bele kell keriilnie a keretprogramba és
agazati tervbe, ahogy azt korabban ismertettiik. Az egyes projektek konkrét el6készitési
a miniszter kizarolag a sajat minisztériuma erdéforrdsait hasznalhatja (tehat kvazi “hézon belil”
tervezik meg a beruhdzast), de sziikség esetén igénybe vehet Kiilso szakért6i tamogatast is
vagy bevonhat kiils¢ erdforrast. A torvény ezzel arra 6sztondz, hogy az allam maga alakitsa ki
a beruhdzas koncepcidjat, ne rogtdn tandcsadokra bizza, ugyanakkor rugalmas maradjon
specialis szakértelem bevonasara.

Az elokészitési dokumentacio tartalma:
a) a megvaldsithatdsagi tanulmany,

b) az allami épitési beruhazassal érintett ingatlan jogi helyzete rendezettségének igazolasa vagy
a rendezéssel Osszefliggd feladatok meghatarozasa, feleldse, becsiilt koltsége €s hatarideje,
valamint

c) az épittetd altal elokészitett €s jovahagyott tervezési program.

A tervezési program tulajdonképpen a beruhazas miiszaki tartalméanak alapja: meghatarozza
az épitendd/felujitandd 1étesitmények funkciondlis és miiszaki kovetelményeit, paramétereit, a
tervezé szamara adando feladatokat. Ennek elkészitésébe a torvény szerint be kell vonni a
leendé vagyonkezeldt vagy iizemeltetdt, aki véleményezi a programot. Ez egy fontos jitas:
mar a tervezés inditasa eldtt figyelembe kell venni az lizemeltetési szempontokat, hogy a
késziilo létesitmény fenntarthatd és hasznalhatd legyen hosszil tavon. A szakminiszter az
elokészitési doksit véglegesitve a miniszter elé€ terjeszti, aki jovahagyja azt — enélkiil a projekt
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nem kerlilhet be az agazati tervbe. A torvény ezzel egy szigoru kapu rendszert hozott 1étre:
csak jol elokészitett, megalapozott projekteket enged tovabbhaladni a tervezés/kivitelezés felé.

69.2. Tervezés és engedélyezés (BIM, tervellenorzés)

BIM-kotelezettség: A 3. fejezet eldirja, hogy a tervezést és az engedélyezést BIM (Building
Information Modeling) szabvany alapti modszertan szerint kell végezni unids kozbeszerzési
értékhatart eléré vagy meghaladé becstilt értékii beruhazasok esetében. 1. Ez a gyakorlatban azt
jelenti, hogy a beruhézas épitészeti, tartoszerkezeti, épliletgépészeti stb. terveit egy integralt 3D
digitalis modellben kell elkésziteni, amely informaciokat tartalmaz az épiilet minden elemérol.
A BIM alkalmazasaval a tervek Osszehangoltabbak, az esetleges iitkozések, hibak koran
kiszlirhetdk, €s a kivitelezes is hatékonyabban eldkészithetd. A torvény célja ezzel, hogy a hazai
allami beruhdzasokat egy modern, eurépai szinten bevalt tervezési technologia keretébe
terelje. A Tanacsnak feladata a BIM részletes feltételeinek kidolgozasa, amit aztan miniszteri
rendeletben kotelezdvé tesznek. Varhatd példaul, hogy bizonyos projektméret f616tt kotelezd
lesz meghatarozott BIM-szabvanyokat kovetni, kdzponti adatkdrnyezetet hasznalni, stb. A
torvény eloirja, hogy projektenként létre kell hozni egy BIM alapu miiszaki
nyomonkovetési rendszert is, vagyis a BIM modell nem csak a tervezés eszkoze, hanem a
megvalositas és az lizemeltetés soran is frissiilé informaciodbazis lesz. Ez hatalmas adatvagyon,
de segiti a késobbi fenntartast is (digital twin szemlélet).

Tervellenérzés visszaallitasa: A magyar ¢épitésiigyben korabban Iétezett a fiiggetlen
tervellen6rzés intézménye, amelyet néhany éve megsziintettek. A beruhdzasi torvény
visszahozza a tervellendr szerepét: eldirja, hogy a tervezd altal készitett kiviteli vagy
engedélyezési tervdokumenticiot egy fiiggetlen, a Magyar Mérnoki Kamara
Tervellenorzési Szabalyzat 2. a. pontja szerinti vezeto tervezoi cimmel rendelkez6é mérnok
ellendrizze szakmai szempontbol. Ez kiilondsen nagy €s dsszetett projekteknél fontos, mert igy
egy masodik szakmai szem is atnézi a terveket a kivitelezés eldtt, csokkentve a tervezési
hibakbol adodd késObbi problémakat. A térvény szerint a tervellendrt— aki a kivitelezés
kontrollja — mar a tervezési szakasz elején ki kell valasztani, még a tervezési kozbeszerzés
el6tt. [gy a tervellendrt részt tud venni a tervek feliigyeletében is, nem csak az épitésnél bukkan
fel. SOt, a tervezéstol a kivitelezés lezarasaig rendelkezésre kell allnia, vagyis folyamatosan
nyomon koveti a projektet. Ezzel a jogalkoto célja az volt, hogy a tervellendrt ne utdlag, a kész
tervek €s a zajlo épitkezés kozben szembesiiljon a problémakkal, hanem mar a tervezés
fazisaban segitse a projektet.

Engedélyezési eljarasok: A torvény maga nem mddositja az épitési engedélyezés altalanos
szabalyait (az tovabbra is az €pitési torvények €s korméanyrendeletek szerint zajlik), de a BIM
kovetelmény és a tervellendr bevonasa nyilvan kihat a benytjtandé dokumentumokra is. A
Tanacs feladataként megjelenik a kozbeszerzési dokumentaciok tartalmi elemeinek
kidolgozasa is, példaul mely szakmai alkalmassagi feltételeket és értékelési szempontokat kell
alkalmazni a tervezé kivalasztasanal. fgy biztositjak, hogy csak megfelelé kompetenciakkal
rendelkezd tervezdk vehessenek részt (pl. BIM tapasztalat igazolasa, referencidk), és hogy az
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ajanlatok értékelésénél ne csak az ar, hanem mindségi kritériumok (pl. tervezési megkozelités,
szakmai tartalom) is szerepet kapjanak.

69.3. Kivitelezés és szerzodéskotés

Kozbeszerzési eljaras a kivitelez6 kivalasztasara: Mivel allami finanszirozéasu projektekrol
van sz0, a kivitelezd kivalasztasa jellemzéen a kozbeszerzési torvény, 2015. évi CXLIIL
torvény (Kbt.) hatdlya ald tartozik. A beruhdzéasi torvény annyiban egésziti ezt ki, hogy
meghataroz bizonyos elényben részesitendé szempontrendszert a kivitelez6i palyazatok
értékeléséhez. Ilyen szempontok példaul:

o Kornyezetvédelmi intézkedések: az ajanlatteve vallalja-e az épitési hulladék szelektiv
gyljtését, és milyen aranyban hasznal fel ujrahasznositott anyagokat a projektben;

e CO:kibocsatas csokkentése: a tervezett kivitelezés mennyire energia- ¢€s
emissziohatékony, mekkora az dsszesitett karbonlabnyoma;

e Mindsitett szolgaltatasok igénybevétele: elonyt jelenthet, ha a kivitelezd bizonyos,
elére meghatarozott “cimkékkel” rendelkezd alvallalkozokat, szolgéltatasokat vesz
igénybe (ilyen cimkéket a miniszter egy jegyzékben fog kozzétenni a Tandcs javaslata
alapjan — pl. épitési szakteriileti mindsitések, tanusitvanyok).

Ezekkel a szempontokkal a torvény azt probalja elérni, hogy ne a legolesébb, hanem a legjobb
értékii ajanlat nyerjen: a fenntarthatdsadg, innovacio, mindség is szdmitson az értékelésben.
Természetesen a konkrét kozbeszerzési eljarasokat tovabbra is a Kbt. szabalyai vezérlik, de az
ajanlatkérd (épittetd) koteles figyelembe venni a torvény altal preferalt szempontokat a biralati
rendszer kialakitasakor.

Szerzédésminta és tartalékkeret: A torvény ujdonsaga, hogy a kivitelezOvel kdtendd épitési
szerz6déseknél szerzédésmintak alkalmazasat irja eld. Az EKM miniszter a Tan4cs javaslatai
nyoman kiilonb6z6 beruhdzastipusokra és épitményfunkciokra szabott szerzodésmintakat tett
kozzé (https://beruhazas.gov.hu/dokumentum-sablonok/szerzodesmintak) a minisztérium

honlapjan. Ezek hasznalata kotelezd az allami beruhazasokndl, ami segit egységesiteni és
igazsdgossa tenni a szerzddési feltételeket. Az egyik konkrét eldiras, amit a torvény a
szerzOdésekhez fliz, a tartalékkeret képzése: az épittetd koteles a szerzodésben meghatarozni
5 %-nyi tartalékkeretet, amely kizardlag az eldre nem lathatd, de a teljesitéshez sziikséges
munkak fedezetére hasznalhatd. Ez a gyakorlatban egyfajta vésztartalék a koltségvetésben —
igy ha felmertil példaul egy rejtett hiba miatti potmunka, van ré elkiilonitett keret, nem kell
rogton szerzOdést bontani vagy Uj forrast keresni. A tartalékkeret felhaszndlasat persze
szigoruan indokolni kell és dokumentalni. A torvény ezzel is a kiszamithatésagot noveli:
mindkét fél elore tudja, hogy van mozgastér a szerzédésben elére nem kalkulalhato helyzetekre.

Arviltozasok kezelése: Az utobbi években kiilondsen fontos téma az épitéanyagarak
drasztikus valtozasa. A torvény kimondja, hogy a kozbeszerzési dokumentumok részeként a
szerzOdéstervezetben objektiv piaci mutatok alapjan, képlet formajaban rogziteni kell az
eldre nem lathatd mértékii anyagar-valtozasok kezelésének modjat. Ez 1ényegében ar-indexalasi
klauzulat jelent: ha példaul az acél vilagpiaci ara a szerz8déskotés utan 20%-kal emelkedik,
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akkor a szerzédésben meghatarozott képlet szerint bizonyos mértékig jogosult lehet a kivitelezo
aremelésre, vagy egyes hatar felett az allam viseli a kockdzatot. Ugyanez visszafelé is: ha
csokkennek az arak, az épittetdnek jar megtakaritas. A konkrét paramétereket (mely anyagok,
milyen indexek, milyen korlatokkal) a kdzbeszerzési kiirasban kell megadni, de a térvény e
kotelezettséggel megel6zi a vitakat és csokkenti a kivitelez6i kockazatot. Ennek kdszonhetéen
a vallalkozok merészebben (kisebb kockazati felarral) arazhatnak, hiszen nem kell minden
eshetetlen inflacios kockazatot beépiteniiik az ajanlatukba.

Koltségellenorzés és koltségszakérto: A projektek finanszirozéasi fegyelme érdekében a
torvény integralja a koltségszakértoi funkciot. Eldirja, hogy a beruhazas koltségvetésének
elkészitésénél, a koltségbecslések frissitésekor, valamint a kivitelezési koltségvetés
modositasainak ellendrzésekor egy koltségszakérté miikodjon kozre. Ez a szakember
(4ltaldban épitési koltségvetés-specialista, épitész/épité mérndk megfeleld végzettséggel) kvazi
pénziigyi ellendrzé szerepet tolt be. Az 6 dolga, hogy szakmailag leellendrizze: a tervezo altal
készitett koltségbecslés redlis, a kivitelezd koltségvetése megfelel a piaci araknak, a
valtoztatdsok indokoltak stb. Ezzel egy uj kontrollpont épiil be a folyamatba, ami segit
megeldzni a koltség elszallasat. Mint korabban emlitettiik, ha a koltségbecslés nagyon
alulbecsiiltnek bizonyul, a koltségszakértt akar kamarai feleldsségre vonds is fenyegetheti,
tehat megvan az 6sztonzd ereje annak, hogy lelkiismeretesen jarjon el.

69.4. Mindéségbiztositas a kivitelezés soran

Az éllami beruhazasoknal a minéségbiztositas hangsulyos eleme a torvénynek. A 53. § az
EKM miniszter feladativa teszi, hogy gondoskodjon az épitési tevékenység mindségi
kereteirol. Ennek harom fo6 teriilete van:

« KEpitéipari nyersanyagok és termékek mindség-ellendrzése: Biztositani kell a
kritikus fontossagii anyagok (pl. betonacél, cement, szigeteléanyagok stb.)
mindségének ellendrzéséhez sziikséges vizsgalati infrastruktirat és hatteret. Ez jelenthet
sajat laborhalozatot vagy kijeldlt intézményeket (pl. EMI Nonprofit Kft. laborjai). A
miniszter gondoskodik arrél is, hogy a vonatkozé miiszaki szabvanyok, irdnyelvek
rendelkezésre alljanak és aktualisak legyenek.

o Termékéletut nyomon kovetés: Ki kell alakitani egy allami keretrendszert az épitési
termékek teljes életciklusinak nyomon kovetésére. Ez azt jelenti, hogy egy adott
beépitett termék (pl. acélgerenda, gépészeti berendezés) gyartasatol az épitménybe
épitésen at egészen a selejtezésig kovethetd legyen. Itt Osszefliggés van az épitdipari
ellatasbiztonsadggal is — a 2022-ben felmeriilt anyaghidnyok, ellatasi problémak
ramutattak, hogy fontos tudni, mely projekthez milyen anyag honnan érkezik. A
termékéletit rendszer és a BIM integracioja is varhatd, hiszen a BIM modellekbe a
konkrét termékadatok is betdlthetok.

o Létesitménybiztonsag és iizemeltetési feltételek: Biztositani kell, hogy a megvalosuld
épitmények biztonsagosan iizemeltethetok legyenek hosszu tavon. Ez példaul az
épliletgépészeti rendszerek, elektromos halozatok olyan kialakitasat jelenti, amelyek
megfelelnek a biztonsagi eldirdsoknak és konnyen karbantarthatok. A miniszter
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gondoskodik a sziikséges szabalyozasi kornyezet megfelel0ségérél — azaz ha
jogszabalyi vagy miiszaki iranyelvi hiany van a biztonsag terén, azt potoljak.

A miniszter a fenti feladatai nagy részét (vizsgalatok, nyomon kovetés) a gyakorlatban a mar
emlitett kijelolt allami cég utjan latja el. Ilyen cég példaul az EMI Nonprofit Kft., 2026. januér
1-t6l Kozlekedéstudomanyi Intézet Nonprofit Zrt. (KTI), amely hagyomanyosan az
épitdanyagok mindsitésével foglalkozik, vagy a KTI Beruhazasi Kozpontja, amely a
koltségellendrzést végzi. A torvény igy integralja a mindségbiztositast a folyamatba: nem elég
megkotni a szerzodést, hanem az allam utadna is figyeli, hogy valéban a megfelel6 mindségu
anyagok keriiljenek beépitésre, és a kivitelezés szakszerli legyen. Ezt erdsiti a kozponti
informatikai rendszer is: a miniszter egy egységes elektronikus projektkoveté rendszert
mikddtet, amely valds idében nyomon koveti a projektek elérehaladasat, a mérfoldkovek
teljesiilését, koltségadatait stb.. Ez a rendszer lehetdvé teszi, hogy barmikor riportalni lehessen
egy projekt allasat — gyakorlatilag egy projektiranyitasi szoftver, ami az Osszes allami
beruhazast lefedi. Ennek adatai alapjan a Kormanyzati Ellenérzési Hivatal (KEHI) is jobban
tudja végezni a dolgat.

69.5. Ellenorzés és feliigyelet

A torvény a projektellendrzésre is kitér. Egyrészt definidlja a mar emlitett monitoring
bizottsagok szerepét (mint folyamatos feliigyeld testiiletek). Masrészt rendelkezik arrél, hogy a
KEHI latja el a beruhazasok ellenérzésével kapcsolatos kormanyzati feladatokat, kiilon
figyelemmel a koltséghatékonysagra és fenntarthatosagra. A KEHI-nek egy kockazatkezelési
modszertan alapjan éves ellendérzési tervbe kell foglalnia, mely projekteket audital. Tehat a
KEHI kvazi projekt-auditor szerepet tOlt be: vizsgélja, hogy a projekt betartja-e a
koltségkereteket, a kozbeszerzési és egyéb szabalyokat, illetve hogy megfeleld indoklés van-e
a valtozasokra. A 355/2011. (XII. 30.) Korm. rendelet szerint a miniszter kérheti is a KEHI-t61
egy projekt horizontalis ellendrzését (atfogo6 auditjat), ha tigy latja, hogy arra sziikség van.

Ezzel a beruhéazési térvény integralja a kiilsé kontrollt: nem csak a projekt szerepldi (miiszaki
ellendr, monitoring bizottsdg) vigyaznak a projektre, hanem a kormanyzati ellendrzé szervek
is. Ezen tul a torvény tdmogatja a nyilvanossagot: a keretprogram listajanak nyilvanossaga, a
monitoring rendszerbdl nyerhetd adatok (feltehetden publikus feliileteken is meg fognak jelenni
Osszesitok), mind a kozdsségi kontrollt erdsitik.

Uzemeltetés: Bar a torvény cime az épitési beruhazasok megvalésitasarél szol, a célok kozott
¢s tobb ponton is hangsulyozza az iizemeltetés és fenntartas szempontjait. Mar a tervezésnél
figyelembe kell venni az lizemeltetd igényeit. Az épitmény atadasa utdn a beruhazasi torvény
hatalya véget ér, de ekkor indul a Iétesitmény iizemeltetési életszakasza, amelyre kiilon
jogszabalyok vonatkoznak (Iétesitménygazdalkodas, karbantartasi kotelezettségek stb.). A
beruhdzasi torvény annyit tesz meg, hogy megalapozza a zokkendmentes iizemeltetést: pl. a
BIM modell atadasaval a vagyonkezeld pontos digitalis ikert kap az épiiletrdl, a termékéletut
nyilvantartds segit a karbantartasban, a miniszter gondoskodik az tizemeltetési feltételrendszer
(pl. tlizbiztonsagi, energiagazdalkodasi eldirasok) megfeleld voltardl. Ezek mind azt szolgaljak,
hogy a megépiilt objektum hosszu tdvon is biztonsagosan és gazdasdgosan miikddjon.
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69.6. Az értékelési rendszer és szakmai visszacsatolas

A torvény egyik innovativ eleme a projektértékelési és visszacsatolasi rendszer bevezetése.
Felismeri, hogy a projektek lezarulta utdn is sziikség van a tapasztalatok Osszegzésére, a
résztvevok teljesitményének kiértékelésére — ez teremti meg a tanuldsi folyamatot a
rendszerben.

Tervezé és Kivitelezo értékelése: A 16/2025. (VL. 20.) EKM rendelet 3.-8. §-ai valamint az 1.
¢s 2. melléklet eldirja, hogy az épitmény miiszaki atadas-atvételének lezarasat koveto egy
honapon beliil az épittetd (megrendeld) koteles értékelni a tervezo és a Kivitelezé6 munkajat.
Ez az értékelés egy otfokozath skalan torténik, objektiv és ardnyosithatéd értékelési rendszer
alapjan. A részleteket miniszteri rendelet fogja meghatarozni (pl. pontosan milyen
szempontokat kell értékelni és hogyan kell stlyozni). Az azonban biztos, hogy lesz egy
formalizalt értékeldlap vagy pontozasi rendszer, amely tobb szempont mentén mindsiti a
teljesitményt. Tipikus értékelési kritériumok lehetnek: a tervek mindsége, a hataridok betartasa,
az egylttmiikddés hatékonysaga, a kivitelezés mindsége, a miiszaki tartalom megvalosulasanak
mértéke, garancialis problémak stb. Az 6t6s skala valdszintileg a kivald — jo — kdzepes — gyenge
— elégtelen kategoridkat jelenti.

Az értékelés jelentosége: Az igy kapott értekeléseket nyilvan nyilvantartjadk, és a jovoben
visszacsatolhatjak példaul a kozbeszerzési eljardsoknal. Nem zéarhat6 ki, hogy a jovoben egy
tervezd vagy kivitelezd korabbi projektjein szerzett értékelési atlaga befolyasolja majd az 1j
kozbeszerzéseken az alkalmassagat vagy az értékelési pontszamat. Mindenesetre a rendszer
egyik célja a motivacio: a szereplok érdekeltek legyenek abban, hogy jo mindsitést kapjanak,
mert az szakmai hirneviiket javitja az allami megrendel6nél.

Szazalékos visszajelzés — koltségeltérés figyelése: A torvény kiilon nevesit egy érdekes
mutatot az értékelésben: rogziteni kell, mekkora eltérés van a kivitelezés tényleges bekertilési
koltsége (a pot- és tobbletmunkak hatasatdl megtisztitva) és a tervezo altal az elején készitett
koltségbecslés kozott, szazalékos forméaban. Ez egy objektiv mércéje annak, mennyire sikertilt
a projektet a tervezett koltségkeretek kozott tartani. Ha ez az eltérés meghaladja a 25%-ot,
akkor automatikusan felmertil, hogy valahol komoly hiba tértént a tervezés vagy koltségbecslés
soran. Ilyenkor a jogszabaly kotelezi a projektvezetdt, hogy kezdeményezzen kamarai
vizsgalatot a koltségszakértd ellen, annak feleldsségét kivizsgalando (errél mar volt sz6 az
MMK szerepénél). Ez egy konkrét visszacsatolasi mechanizmus: a nagy koltségtullépéseknek
személyi kovetkezménye lehet a szakértd szintjén is. Ugyanigy elképzelhetd, hogy ha a tervezd
miiszaki hibai miatt dragult a projekt, a tervezd értékelése lesz rossz.

Egyéb visszacsatolasi elemek: A Tanics feladataként emlitettiik a képzési rendszer
feliilvizsgalatat. Tulajdonképpen az is egy feedback loop: a projektek soran tapasztalt
hianyossagok alapjan azonositani kell, milyen tobblet képzésre van sziikség a szakembereknek.
Példaul ha azt latjak, hogy sok tervezd nem elég jartas BIM-ben, akkor a kamara szdmara
eldirhatjak bizonyos BIM tovabbképzések bevezetését. Hasonloképp, a Tanacs javaslatot tesz
a szerz6désmintak kialakitdsara €s szlikség szerinti modositasara — ez is a visszacsatolas része:
a gyakorlatban bevalt vagy épp problematikus szerzddési klauzuldkat at lehet vezetni a
mintakba.
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Osszegzo6 értékelések a rendszer szintjén: Az EKM jelezte, hogy folyamatosan monitorozni
fogjak a torvény alkalmazésat, és ha kell, médositasokkal finomitjak azt. Ehhez a szakmai
szervezetek (igy az MMK) visszajelzései is kellenek. A torvény felhatalmazasai alapjan tobb
végrehajtasi rendelet is megjelent vagy varhato. Ezek tartalmat is a visszacsatolasok alapjan
frissitik.

Végiil, a projektzaro értékelések eredményei felhasznalhatok a jovobeli beruhazasi
dontésekhez is. Példaul, ha egy kivitelezO sorozatosan rossz mindsitéseket kap (mondjuk
mindig cstszdsok vannak, vagy sok garancialis hibat hagy maga utan), akkor a jovoben az
allami megrendeld ovatosabban szerzodik vele, vagy magasabb biztositékot kér. Ezzel
szemben, aki kivaloan teljesit, az referenciaként hivatkozhat a jo értékeléseire ujabb
palyazatoknal. Ez egy egészséges versenyt generdl a piacon a mindség €s megbizhatosag terén
is, nem csak az arban.
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