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Az 0j épitési torvény elemzését bemutato cikksorozat I. rész

R

Az épitészeti alapelvek és ami a gyakorlatban mogottiik van:
aj beépitésre szant teriilet kijelolési korlatai, zoldgydird,
zoldfeliileti tanusitvany és zold védjegy

Oktéber 1-jén hatalyba Iépett a magyar épitészetrdl szélé térvény 2023. évi C. torvény
(,Méptv.”) jelent6sebb része, ezért az elkovetkezé hetekben gyakorlatias nézépontokat
figyelembe véve igyeksziink a Méptv. fébb rendelkezéseit, valamint az Etv.-hez képest
bevezetett Ujdonsagokat ismertetni olvasoéinkkal.

A korabbi épitési jogi szabdlyozdshoz képest a Méptv.-ben jelentés ndvum az épitészeti
alapelveknek, azaz
(1) a polgari jo izlés és az épitészeti minGség elvének;
(2) a szlikséges minimum elvének;
(3) a hagyomanyokon és a mai tudason alapulo6 helybe illesztés elvének;
(4) a természeti rendszerek megébrzése elvének;
(5) a barnamezés teriiletek els6dlegessége elvének;
(6) az épitészeti 6rokség megovasa és méltd hasznositasa elvének;
(7) az emberi életminGség és az egyetemes tervezés elvének;
(8) a hazai ellatasbiztonsag elvének;
(9) a digitalizacid elvének; és
(10) a szabalyozé felel6ssége elvének
a rogzitése [Méptv. 3. § (1) bek.].



CERHA HEMPEL

CONSTRUCTION PAPERS

™

Az épitészeti alapelvekkel célszer(i alaposan megismerkednlink, ugyanis azok nemcsak
elvont elvi kovetelmények lesznek, hanem a gyakorlatban is jelentés szerephez fognak
jutni, ugyanis, ha az adott kérdéskor megoldasara nincs tételes jogi szabalyozas, akkor a
foépitészi és épitészeti tervtanacs dontése az alapelvek alapjan lesz meghozhatd. [Méptv.
3. § (2) bek.]

Jelen cikkinkben a természeti rendszerek megGrzésének elvét, valamint ezen alapelvhez
kapcsolddé uj instrumentumokat jarjuk kérbe, kiilonosen a telepiilési zéldinfrastruktarardl,
a zoldfellleti tanusitvanyrdl és a zold védjegyrél szélé 282/2024. (IX. 30.) Korm.
rendeletben (,Rendelet”) foglaltak bemutatasaval.

A természeti rendszerek meg6rzésének elvét a telepliléstervezés, a mar meglévo épitészeti
O0rokség hasznositdsa, valamint az Gj épitmények elhelyezése soran egyarant biztositani
szlikséges. Mit jelent azonban mindez a gyakorlatban?

A természeti rendszerek megébrzése elvének érvényre juttatasat a jogalkotd az aldbbi
eszkozokkel kivanja biztositani:

(1) az uj beépitésre szant terliletek kijelolési tilalmaval;

(2) ateleplilésen bellili Uj beépitésre szant tertletek szigoru szabalyozasaval;

(3) a zoldfellleti tanusitvany rendszer bevezetésével; és

(4) a zold védjegy rendszer bevezetésével.

[1] Az Uj szabalyozas el6irja, hogy a zoldterllet Ovezet nagysaga a telepilés
kozigazgatasi terliletén bellil 6sszességében nem csdkkenhet, és a zoldterllet 6vezet
a teleplilésen nem lehet kevesebb a telepllés beépitésre szant terliletének 3 %-anal.
[Méptv. 8. § (1) bek.]

[2] Ebbdl kévetkezik, hogy zoldterllet dvezetbdl, mezdgazdasagi terlilet dvezetbdl és
erdGterllet dvezetbsl Uj beépitésre szant terlletet kijelolni nem lehet, kivéve, ha
legalabb azonos mértékl és legalabb azzal megegyez6 bioldgiai aktivitas értékdl
zoldterilet 6vezet, mezdgazdasagi terllet dvezet vagy erdéterilet 6vezet kerdl
csereteriiletként kijelolésre az Uj beépitésre szant terlilet kijeldlésével azonos
teleplilés kdzigazgatasi terliletén bellil. Amennyiben a csereteriilet zéldteriilet 6vezet,
akkor a zoldterlletnek alkalmasnak kell lennie koézkerti vagy kozparki funkcio
ellatasara. [Méptv. 7. § (2) bek.]

[3] A Méptv. er6sen korlatozza a beépithetOséget a telepliléseken belll is, ugyanis a
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(1) ha az Uj épitési terilet zoldteriilet Ovezetbdl, mezdgazdasagi terilet
Ovezetbll és erdGterlilet 6vezetbdl kerilne kijelolésre, akkor megfeleld
csereterilet biztosithatod;

(2) ha a zoldterilet 6vezet nagysagara vonatkozé elbirdsok teljesilnek;

(3) ha - aszomszédos teleptlilésekkel torténd dsszendvés elkeriilése érdekében,
- ott, ahol ez fizikailag lehetséges, beépitésre nem szant teriletekbdl allg, a
szomszédos telepllések beépitésre szant teriletei kézott mért legalabb 500
méteres z6ldgylr( megtarthatd;

(4) ha nincs a tervezett Uj beépitésre szant terilet 5 km-es kdrnyezetében, az
adott teleplilés kozigazgatasi teriletén belil az adott fejlesztés
megvalodsitasara alkalmassa tehetd barnamezds tertlet;

(5) ha a biolégiai aktivitas érték szinten tartasa biztosithato;

(6) ha a lakoterllet élhetoségét megalapozé sziikséges infrastruktira (szilard
burkolatd utak, koézmlvek megfelel6 koézmlkapacitassal) biztosithato,
valamint koznevelési és egészségligyi intézmények a telepllésen vagy a
kijelolt uj lakotertlet legfeljebb 5 km-es kdrnyezetében a kijelélést kovet6 3
éven belll biztositott lesz;

(7) ha a telepillés mar beépitésre kijelolt terlletén belll nincs olyan szabad,
épitési tevékenységgel nem érintett terilet vagy barnamezés terilet, amely
az Uj beépitést elbiranyzo6 rendeltetésnek és hasznalatnak megfelel; és

(8) ha a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriletrendezési tervérdl
sz6lé 2018. évi CXXXIX. torvény (,Trtv.”) (j beépitésre szant terilet
kijelolésére vonatkozd kovetelményei teljestlnek.

[Méptv. 7. § (2) bek., 8. § (1)-(3) bek.]

Hangsulyozzuk, hogy a barnamez6s terliletek els6bbségére vonatkozd alapelvvel
0sszhangban, ha van a tervezett Uj beépitésre szant terilet 5 km-es kérnyezetében
az adott telepilés kozigazgatasi terliletén belll az adott fejlesztés megvaldsitasara
alkalmassa tehetd barnamez6s terlilet, akkor Uj beépitésre szant terilet csak kiemelt
kézérdek esetében jeldlhet6 ki. [Méptv. 8. § (2) bek. c) pont]

Megjegyezzik, hogy kiemelt kozérdek esetében az orszadgos f6épitész részletes
indokolas mellett felmentést adhat a barnamezd terlilethasznositas mellett az
el6z6ekben ismertetett (2)-(3), (6) és (8) alpontban foglalt feltételek teljesitése aldl
is. [Méptv. 8. § (4) bek.]

A Méptv. - az energetikai tanusitvanyok rendszeréhez hasonléan - bevezeti a
zoldfellleti tanusitvanyt, mely meghatarozott ingatlan, épllet mellett talalhato
zoldfellllet és egyéb teleplilési zoldterllet allapotardl, min6ségérdl és fenntartasi
igényérdl szolgaltat pontos informaciokat, ezdltal az érintett zoldfellletek tervezése
megalapozottabb, az Uzemeltetésik pedig hatékonyabb lesz. A zoldfellleti
tanusitvanyt nem mas, mint meghatdrozott telek vagy ingatlan Okoldgiai

CERHA HEMPEL Dezs8 és Tarsai Ugyvédi Iroda
http://constructionpapers.hu/

3/7


http://constructionpapers.hu/

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

CERHA HEMPEL

CONSTRUCTION PAPERS

™

jellemzbinek vizsgalata alapjan, annak eredményérdél - azaz az o6koldgiai
teljesit6képességral szol6 -, a zéldinfrastruktlra-ellatottsagat igazold okirat. [Méptv.
16. § 135. pont]

Milyen esetben kell zoldfeliileti tanUsitvany késziteni?

A Rendelet értelmében zoldfellleti tanusitvanyt kell késziteni az épitési engedélyhez
kotott épitési tevékenységekkel érintett telkek kozil az 5000 m? 6sszes hasznos
alaptertletet meghalado:

(1) kiemelt beruhazasok,

(2) rozsdadvezeti akcioterileten megvaldsuld beruhazasok,

(3) allami magasépitési beruhazasok,

(4) 65 m parkanymagassagot meghaladd éplletek, és

(5) épitési beruhazasok
zéldfellilete esetében.

A Rendelet értelmében zoldfellileti tanusitvanyt kotelezé késziteni tovabba az 5000
m2 alapteriletet meghaladé tajépitészeti alkotas esetén is. Minden egyéb esetben
zoldfellleti tanusitvany elkészitésérdl az épitteté szabadon donthet. [Rendelet 27. §
(1)-(2), (6) bek.]

Szabadadon donthet tovabba arrdl az épittetd, hogy Gj épitésli ingatlan tervezése
soran eldzetes zoéldfellleti tanusitdi nyilatkozatot beszerez-e. Megjegyezziik azonban,
hogy a Rendelet szerint a nyilatkozat nem mentesit a zoldfeltleti tanusitvany
megszerzésének kotelezettsége aldl. [Rendelet 34. § (1), (3) bek.]

A Rendelet a zo6ldfellleti tanusitvanyt elkészitése alol meghatarozott esetben eltekint,
igy nem kell tanusitvanyt készittetni, ha

(1) a beruhazds kozlekedési és kozmi infrastruktlira épitésére, fejlesztésére
iranyul, vagy

(2) a rozsdatvezeti akciotertletté kijelolésrél vagy a kiemelt beruhazassa
nyilvanitasréol szélé kormanyrendelet errél kifejezetten rendelkezik.
[Rendelet 27. § (3); (6) bek.]

Mikortol, és az épitési folyamat mely pontjan kell zoldfeliileti tanGsitvanyt
készittetni?

Zoldfellleti tanusitvanyt 2025. aprilis 1-jén vagy azt kévetben benyljtott épités
engedély iradnti kérelemmel érintett, a Rendelet hatdlya ald tartozé beruhazdsok
esetében kell késziteni. A Rendelet 2024. oktdber 1. napi hatalybalépését
megel6zden kiemelt beruhdzassa nyilvanitott, vagy rozsdaodvezeti akcidteriletként
kijel6lt beruhdzasok soran zoldfellleti tanusitvanyt nem sziikséges készittetni.
[Rendelet 49. § (1)-(2) bek.]
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A zoldfellleti tanusitvany elkészitésérdl épllethez kapcsolodd zoldfelilet esetén az
éplilet haszndalatbavételi engedélyére iranyulé kérelem benyujtasat megel6z6en,
tajépitészeti alkotas épitése esetén a tajépitészeti alkotds mdszaki atadas-atvételét
megelbézben az épittet6 gondoskodik. [Rendelet 27. § (4) bek.]

A Rendelet értelmében hasznalatbavételi engedélyezési és mUiszaki atadas-atvételi
eljaras végén a teljesitésigazolas csak akkor lesz kiadhatd, ha az Gj épitményhez,
tajépitészeti alkotashoz tartozé telek legaldbb “C” mindsités(i zoldfellleti
tanudsitvannyal rendelkezik. [Rendelet 27. § (5) bek.]

Meddig érvényes a zoldfeliileti tanusitvany?

A Rendelet szerint a zoldfellleti tanusitvany kidllitdsatdl szamitott 5 évig lesz
érvényes. Az érvényességi id6 alatt a tulajdonosnak a zoldfellleti tanusitvanyt meg
kell Griznie, tulajdonosvaltaskor pedig az Uj tulajdonosnak at kell adnia. [Rendelet
35. § (1)-(2) bek.]

Milyen adatokat tartalmaz a zéldfeliileti tandsitvany?

A zoldfellleti tanusitvany a Rendelet szerint tartalmazza majd (1) az Osszefoglald
lapot, (2) a =zoldfelileti paramétereket, (3) a =zoldtérfogat és zoldvagyon
szamitasokat, (4) a zoldfelllet fejlesztési- és fenntartasi javaslatokat és (5) a
helyszini bejaras fotédokumentacidjat.

Az Osszefoglalé adatlap tartalmazza majd tobbek kozott a telek (1) zoldfelllet-
és inaktiv fellleteinek aranyat, és (3) a telek zoldtérfogatat. A zdéldfelilet fejlesztési-
és fenntartasi javaslatnak pedig tartalmaznia kell majd a telek tovabbi,
zoéldinfrastruktlira-fejlesztéssel elérheté mindsitési szintjére, tovabba a fejlesztésre
és fenntartdsra vonatkozdé ajanlasokat, valamint az egyes zoldfelliletek és
épitmények elhelyezésével, térbeli és mindségi kialakitasaval, fenntartasaval
Osszefliggl, egyben okologiailag, mdlszakilag és esztétikailag megvalodsithatd
intézkedésjavaslatokat. [Rendelet 29. § (1) bek., 30. § (1) bek.]

Az (j szabalyozas szerint az épitészeti-m(iszaki tervezés és az épitési tevékenység
soran torekedni kell a meglévd novényadllomany megtartdsara, valamint a zold
védjeggyel elldtott termékek alkalmazdsara. A zold védjegy rendszer egy a novényi
alapanyag Okoldgiai megfelelGségét és Okoldgiai labnyomat mindsité rendszer,
melynek részletszabalyait a Rendelet hatarozza meg. [Méptv. 7. § (3) bek., 16. §
138. pont]
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A z0ld védjeggyel ellatott termékeket forgalmazo faiskolak listajanak vezetésével és
az e listat tartalmazdé honlap Uzemeltetésével kapcsolatos feladatot a Magyar
Diszkertészek Szakmakozi Szervezete latja el. [Rendelet 39. § (1) bek.]

Milyen termék kaphat z6ld védjegyet?

Zold védjeggyel olyan novényi alapanyagokat lehet ellatni, amelyek a hazai
kérnyezethez adaptalddtak, el6allitasi mddjuk igazolt, életképesek, nem invazivak,
és a fenntarthatd telepuilési zoéldinfrastruktira kialakitasat szolgaljak. A zold
védjegyet a novényi alapanyag termesztésének és forgalmazasanak megfeleld
okolodgiai ldbnyomanak, valamint 6koldgiai megfeleléségének vizsgdlata alapjan kell
odaitélni. A névényi alapanyag 6koldgiai labnyoma akkor megfeleld, ha az elballitas
és a telepités helyszine kozotti szallitasi tavolsdg 200 km-en belll van. A zold védjegy
megszerzése onkéntes. [Rendelet 38. § (1)-(2) bek., 39. § (3) bek.]

Zold védjegy olyan novényi alapanyagra kérheté, amely mar legaldbb 6 éve
kontinentalis klimaju referenciahelyen killtetésben megtaladlhaté. A referenciahely
lehet a nemesit6 telephelye, valamelyik kontinentalis terilleti park, arborétum vagy
magankert. A referencianak a noévényi alapanyagbdl legalabb 3 egyeddel kell
rendelkeznie. [Rendelet 42. § (1) bek.]

Uj novényi alapanyag mindsitési folyamata 4 év. Ennek soran be kell jelenteni a
Magyar Diszkertészek Szakmako6zi Szervezete irdnyaba a zold védjegy iranti igényt,
és biztositani kell a bejelentett novényi alapanyag 3 egyedének killtetését és
megfigyelését addig, amig a killtetett és megeredt novények takaras nélkil legalabb
2 kontinentalis telet és kontinentdlis nyarat 4t nem vészelnek. [Rendelet 42. § (2)
bek.]

Zold védjegyrél sz6ldé bizonyitvanyt a ndvényi alapanyagra a faiskola (zemeltet6je
kérhet. [Rendelet 43. § (1) bek.]

Meddig érvényes a zold védjegy?

A zold védjegy kidllitdsatdl szamitott 4 évig érvényes, azonban érvényessége 6 évvel
meghosszabbithatd. [Rendelet 42. § (3) bek.]
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Szerz6k: dr. Szabd Zsanett és dr. FenyOhazi Andras

Ha tovabbi szakmai anyagok is érdeklik az épitési jog vildgabdl, ldtogassa meg
honlapunkat, kattintson:

Copyright © 2024 CERHA HEMPEL Dezsé és Tarsai Ugyvédi Iroda - all rights
reserved.

Levelezési cimiink:
CERHA HEMPEL Dezs8 és Tarsai Ugyvédi Iroda
1011 Budapest
F6 utca 14-18.
Magyarorszag

E-mail:
andras.fenyohazi@cerhahempel.hu
zsanett.szabo@cerhahempel.hu
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