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Az (j épitési torvény elemzését bemutato cikksorozat V. rész

Az épitésiigyi hatosagi eljarasok oktober 1-jétol modosultak:
Az egyszeril bejelentés kibovilt targykorrel hatdsagi eljarassa lépett eld, a
hasznalatbavételi eljaras atalakult, a fennmaradasi engedélyezés feltételei
pedig enyhiltek

Az Uj épitési térvény elemzését bemutatd cikksorozatunk meginduldasaval hétrél hétre
bemutatjuk a magyar épitészetr6él szélé 2023. évi C. torvény (,Méptv.”) szamottevo
részének 2024. oktdber 1-jén torténdé hatdlybalépésével megjelend Uj jogszabalyi
kérnyezetet. A legutdbbi, IV. részben a kivitelezési szerz6dés tartalmi elemeit, az épittetdi
fedezetkezelés szabalyait és a kivitelez6i felel6sségbiztositas érinté fébb valtozasokat
ismertettik. A cikksorozatunk V. részében pedig az épitésligyi hatosagi eljarasok kozll az
egyszer( bejelentési, a hasznalatbavételi és fennmaradasi eljarasokat érinté fontosabb

modositasokat mutatjuk be.

[1] 2024. oktéber 1-jén a Méptv. mellett hatalyba I|épett az épitésligyi hatdsagi
eljarasokrol és ellen6rzésekrol szold 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (,,(j Eljarasi
kodex”). Az (j Eljarasjogi kédex hatalyon kivil helyezte és magaba olvasztotta az
épitésiigyi és épitésfelligyeleti hatdsagi eljarasokrdl és ellendrzésekrél, valamint az
épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szélé 312/2012. (XI. 8.) Korm. rendeletet (,régi
Eljarasi kodex”), valamint a lakéépulet épitésének egyszer(i bejelentésérdl szold
155/2016. (VI. 13.) Korm. rendeletet. A formalis valtozasokon fellil azonban
természetesen érdemi szabalyozasi valtoztatasok is torténtek, melyeket részben a
Méptv., részben pedig az Uj Eljarasi kodex tartalmaz. Cikksorozatunk jelen részében
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az egyszer(i bejelentési, a hasznalatbavételi és a fennmaradasi engedélyezési eljaras
fontosabb valtozasaira fokuszalunk.

A Méptv. 162. § (2) bekezdése atalakitotta az Etv. 34. § (2) bekezdésében felsorolt
épitésiigyi hatosagi eljarasok rendszerét: az eljarasfajtak szama birokraciacsokkent6
célokbdl kevesebb a kordbbiakhoz képest, kizarélag az épitési tevékenységek
jogszer(i és szakszerli végzéséhez elengedhetetlentl sziikséges engedélyezési
eljarastipusokat tartja meg az Uj szabalyozas. Kiilén kiemelendd Ujitdsa a Méptv.-
nek, hogy a 2024. oktdéber 1-jéig hatdsagi eljarasnak nem mindsildé egyszer(i
bejelentés immar szintén a hatdsagi eljarasok kozé tartozik.

Az épitésigyi hatdsagi eljarasok rendszerének valtozasat a kovetkezd tablazat
foglalja 6ssze:

Etv. szerinti hatdsagi eljarasok Méptv. szerinti hatosagi eljarasok
épitési engedélyezési épitési engedélyezési
egyszer( bejelentési
0sszevont telepitési
fennmaradasi engedélyezési fennmaradasi engedélyezési
I o tbavetalt Ig ; ,I EYONT hasznalatbavételi
bontasi engedélyezési bontasi engedélyezési
_5|,|ge_dely I'a,Eal’a,'a.k Freghosszabbitasa
L E”'Ell ,alllng,asialyl SZESH WPEORT
6 etdra | ahverdsi
hatdsagi bizonyitvany kiallitasa iranti hatdsagi bizonyitvany kiallitasa iranti
KBtolordsi
hatbshe
veszélyhelyzet, 0Osszehangolt védelmi | veszélyhelyzet, 06sszehangolt védelmi
tevékenység, tovabba tdmeges | tevékenység, tovabba témeges
bevandorlas  okozta valsaghelyzet | bevandorlas  okozta valsaghelyzet
esetén  szlkségessé valdé  épitési | esetén  szliikségessé valdé  épitési
tevékenység tudomasulvételi tevékenység tudomasulvételi

JelentGs valtozast hozott az Uj Eljarasi kodex az épitési engedélyhez kotétt épitési
tevékenységek korében. A régi Eljarasi kédex akképpen rendelkezett az épitési
engedélyhez kotott épitési tevékenységek korérdl, hogy az 1. szamu mellékletében
Eljarasi kddex valtoztatott a szabalyozas mddjan, és a negativ kategorizalas helyett
a 17. §-ban rogziti, hogy mely épitési tevékenységek esetén van sziikség épitési
engedélyre.

Az egyszer(i bejelentés alapjan végezhetl épitési tevékenység kivételével épitési
engedély alapjan végezhet6 az Uj Eljarasi kdédex 17. §-a alapjan 12 épitési
tevékenység, tébbek kozott példaul:
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(1) az (j épllet épitése, ha annak mérete a 35 m2 Osszes hasznos alaptertiletet
vagy a 4,5 méteres gerincmagassagot, lapostetds épllet esetén a 3,5 méteres
parkdnymagassagot meghaladja, kivéve a noOvénytermesztésre szolgalod
(veghaz, a novény- vagy gombatermesztésre szolgald fdliasator, valamint a
felvonulasi épllet épitését,

(2) a meglév6é éplilet bdvitése, ha az igy elkészilt épillet az a) pontban
meghatarozott méretet meghaladja, kivéve a ndévénytermesztésre szolgald
Uveghaz, a névény- vagy gombatermesztésre szolgald fdliasator, a felvonulasi
épllet, valamint a meglévé éplilet kizardlag kiils6 alaprajzi méretet érintd,
hasznos alapteriletet nem noével6 bovitését,

(3) a zartsorlan vagy ikresen épitett éplleten minden olyan épitési tevékenység,
amely az épllet szomszédos éplilettel hatdros falat, alapozasat vagy
tetGszerkezetét érinti,

(4) a tamfal épitése, ha az a csatlakozd alacsonyabb terepszinttél szamitottan az
1,5 m magassagot meghaladja.

Az egyszerl bejelentési eljaras tehat oktober 1-jét megel6z6en nem tartozott a
hatdsagi eljarasok kézé. Kordbban az Etv. 33/A. §-a és a 155/2016. (VI. 13.) Korm.
rendelet tartalmazta az egyszer(i bejelentéshez kotott épitési tevékenységekre
vonatkozd szabalyokat. Az egyszer(i bejelentési eljards mint hatdsagi eljaras
szabalyait jelenleg pedig az Uj Eljarasi kddex IV-V. fejezete tartalmazza.

Az egyszer( bejelentési eljaras esetkore annyiban sz(ikllt, hogy a legfeljebb 300 m?
O0sszes hasznos alapterlletld (j lakdéplilet épitése - a korabbi szabalyozashoz
képest, mely tovabbi feltételt nem fliz6tt e tevékenységhez - csak akkor végezheto
egyszer(i bejelentés alapjan, ha a lakoépulet kizardlag lakéfunkciot és azt kiszolgald
helyiséget tartalmaz, valamint, ha a szomszédos ingatlanon |év6, zartsordan vagy
ikresen csatlakozo épulet alapozasanak megerositése nem szlikséges.

E korlatozasok mellett azonban egyidejlleg bévult is az egyszer(i bejelentéssel
végezheto tevékenységek kére, mostantdl egyszerl bejelentéssel végezhetos:

(1) a lakdépliletet kiszolgald melléképllet épitése és bdvitése is, amennyiben a
melléképllet az Uj Eljarasi kodexben megadott paramétereknek megfelel -
azonban az legfeljebb 60 m? dsszes hasznos alaptertlettel rendelkezik;

(2) a bejelentett épitési tevékenységtdl eltéré és az épullet kulsé alaprajzi

/////
111111

111111

IS.

Az (j Eljarasi kodex ndvuma tovabba, hogy a korabbi szabalyozassal ellentétben az
épittet6 dontése alapjan az egyszerl bejelentéshez kotott épitési tevékenység
épitési engedély alapjan is végezhetd.

Az Uj eljarasi szabalyok szerint az épitésligyi hatésag az egyszer(i bejelentést
hallgatassal tudomasul veszi, ha az elGirt hataridoben az épitési tevékenység
megkezdését vagy folytatasat nem tiltja meg. Ebben az esetben az épitési
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tevékenység a bejelentés beérkezését kovetd els6 munkanaptdl szamitott 20 nap
elteltével megkezdheté.

Tovabbi Ujitédsa az Uj Eljarasi kddexnek, hogy az Uj lakdééplletre vonatkozd egyszer(i
bejelentési eljarasban az épitésligyi hatdsag érdemi vizsgalatot végez és ellenérzi a
tervezett épllet épitésligyi szabalyoknak valé megfelelését. Ez az eljarasrend -
ahogy az eljards hatdsagi tudomasulvétellel valé lezardsa is - az épitteték
jogbiztonsagat hivatott erdsiteni a Méptv. és az Uj Eljarasi kdodex indokolasa szerint.
A meglévd lakoépllet bévitésének bejelentése soran pedig a hatdésag kizardlag a
mellékletek meglétét ellendrzi.

Az Uj szabalyozas szerinti hasznalatbavételi eljaras keretében 6sszevonasra kerlltek
a kordbbi hasznalatbavételi és tudomasulvételi eljards szabalyai. Az Etv. 44. § (1)
bekezdésével ellentétben tovabba nem az épittetének kell eldéntenie, hogy melyik
dontés iranti kérelmet terjessze el6, azaz, hogy hasznalatbavételi engedéllyel vagy
hasznalatbavétel tudomasulvételével veheti-e hasznalatba az érintett éplletet. Ezt
a hatalyos szabalyozas alapjan a hatdésag feladata eldonteni, az Gj Eljarasi kédex
rogziti ugyanis az eljarast lezaré dontés tipusat.

fgy a 37. § (1) bekezdése szerint az épitésiigyi hatdésdg, ha a hasznalatbavételi
eljarasban szakhatdsagi koézremilikdodés vagy szakkérdés vizsgalata szlikséges, a
hasznalatbavételt hatarozattal engedélyezi vagy elutasitja. Ha az eljarasban
szakhatosagi kozrem(ikodés vagy szakkérdés vizsgalata nem szikséges, a
hasznalatbavételt tizen6t napon belll hallgatassal tudomasul veszi, vagy a
tudomasulvételt hatarozattal megtagadja.

Az Uj Eljarasi kodex 40. §-a szerint az épitésigyi hatdésag a hallgatassal térténd
hasznalatbavétel tudomasulvételérdl értesitést kild. Amennyiben az épitéslgyi
hatésag az elbirt hataridében a hasznalatbavétel tudomasulvételét nem tagadja
meg, és az épitmény hasznalatat nem tiltja meg, akkor az épitmény a kérelemnek
a hatdésaghoz torténd beérkezését kovetd els6 munkanaptol szamitott huszadik
napot kdvetéen hasznalatba vehetd.

A Méptv. 173. § (5) bekezdése alapjan a hasznalatbavételre iranyulé kérelem
benyUjtasahoz mostantdl fGszabalyként szlikséges a tervezl elektronikus épitési
napléba feltoltott nyilatkozata is, melyben a tervezé arrdl foglal allast, hogy az
épitmény az engedélyezett épitészeti-milszaki dokumentaciéo alapjan készult
kivitelezési dokumentacionak megfeleléen, attél valdo eltérés esetén a
jovahagyasaval, a megvaldsulasi dokumentacidonak megfeleléen épilt-e meg, illetve,
hogy a hasznalatbavételhez hozzajarul.

A tervezd nyilatkozatara vonatkozd részletszabalyokat az Epkiv. 10. §-aban taldljuk.
A tervezd nyilatkozata azon éplilet, épliletrész esetén sziikséges - az atomenergia
alkalmazasara szolgald épitmény kivételével - amely (i) épitése épitési engedélyhez
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vagy egyszerl bejelentéshez kotott (ii) koézhasznalatd vagy (iii) az Orszagos
Epitészeti Tervtanacs véleményezéséhez kotott.

A Méptv. gondoskodik azokrdl az esetekrol is, ha a tervezd hozzajarulasat potolni
sziikséges. Igy amennyiben a tervezé az épittetd kérésétsl szamitott 15 napon beliil
nem teszi meg nyilatkozatdt - a terlleti épitész kamara titkardnak az
eredménytelen, tervezének cimzett, 3 napos poéthatarid6é tartalmazd felszdlitasat
kévetéen - a terileti épitész kamara kézigazgatasi eljards keretében podtolja a
nyilatkozatot, és ezzel egyidejlleg etikai-fegyelmi eljarast kezdeményez a tervez6
ellen. Ha a tervez6t a haldla vagy megszlinése akadalyozza meg a nyilatkozat
megtételében, szintén a terileti épitész kamara potolja a nyilatkozatot kézigazgatasi
eljaras keretében.

A tervezd hasznalatbavételhez valé hozzajaruldsanak megtagadasa esetén a Méptv.
alapjan az épitteté jogorvoslattal élhet, az illetékes terlleti épitész kamarahoz
fordulhat. A tertleti épitész kamara k6zigazgatasi eljaras keretében fellilvizsgalja a
nyilatkozatot, és dént annak fenntartasardl vagy a hozzajarulast kiadja. Ha a terleti
épitész kamara megallapitja, hogy alapos indok nélkll tagadta meg a hozzajarulast,
etikai-fegyelmi eljarast kezdeményez a tervezé ellen. A terlleti kamara dontése ellen
az orszagos kamarakhoz benyujtott fellebbezésnek van helye.

Az Uj Eljarasi kédex 36. § (2) ia) alpontja rogziti, hogy az épitésiigyi hatdsag
meggy06z0dik arrdl, hogy az épitész tervezd hozzajaruld nyilatkozata, ennek
hidnyaban a terlleti épitész kamara nyilatkozata az elektronikus épitési napléban
rendelkezésre all-e.

Mar torvényi szinten rogziti a jogalkotd, hogy a haszndlatbavételt kovetden
szervizkdonyvet kell vezetni a jov6beni karbantartassal, fel(jitassal, atalakitassal,
bévitéssel  kapcsolatos  informacidkrél, dokumentumokrél az  Epkiv.-ben
meghatdarozott esetekben. [Méptv. 173. § (9) bek., Epkiv. 34.§]

A szervizkényvre vonatkozd rendelkezések 2024. oktdber 1-jétdl szigorodtak. A
szervizkdnyvre vonatkozo hatalyos szabalyokat egy kovetkez6 cikklinkben fogjuk
ismertetni.

Ujdonsag, hogy az 1000 m2 8sszes hasznos alapteriletet meghaladd, f6 rendeltetése
ha az épulet olyan iroda céljara elokészitett teriletet is tartalmaz, amelynek hasznos
alapterilete az épllet 6sszes hasznos alapteriletének a felét nem haladja meg. [Uj
Eljarasi kodex 41. §]

Fontos eltérés a hasznalatbavételi engedély megadasanak fdszabalyatdl, hogy
ezekre az irodaéplletekre a hasznalatbavételi engedély megadhatd akkor is, ha az
éplilet iroda céljara el6készitett teriilete — a terek lehatarolasa, a falfeliiletek,
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padléburkolatok és az illemhely tekintetében — a rendeltetésszer( hasznalatra még
nem alkalmas. Ez a kdnnyités lehet6vé teszi példaul azt, hogy az irodak belsé részei
akar késoObb, a bérl6k altal keriljenek kialakitasra.

Ehhez tovabbi feltételként szlikséges, hogy (i) az iroda céljara el6készitett tertileten
az éplletgépészeti és elektromos kiallasok rendelkezésre alljanak, és (ii) az iroda
céljara elOkészitett terliletet az épillet hasznaldi eldl biztonsagosan, fizikailag
elhatdroltak. A févallalkozd kivitelezd Epkiv. 14. §-a szerinti nyilatkozatanak ezekre
a feltételekre is ki kell terjednie.

R6gziti azonban az Uj Eljarasi kodex azt is, hogy e f6 rendeltetés szerint iroda
funkcioju épuletek hasznalatbavételi engedélye figyelemfelhivast tartalmaz arra,
hogy az épllet iroda céljara elGkészitett terlletét csak a rendeltetésszerd
hasznalatra alkalmas kialakitast kovet6en szabad hasznalni.

Valtozast hoz a korabbi szabalyozashoz képest a Méptv. 177. §-a, mely szerint az
épitésigyi hatdésdag a jogszer(itlentil megvalodsitott épitmény, épitményrész
tekintetében ad fennmaradasi engedélyt az épittetd vagy a tulajdonos kérelme
alapjan, a ,vagy szakszer(itleniil” fordulatot elhagyva az Etv. kordbbi szovegébdl.

Tovabba, az Uj Eljarasi kodex tliréshatart vezetett be a jogszer(itlen épitési
tevékenységek tekintetében. Ennek megfeleléen az (j Eljarasi kodex 16. § (10)
bekezdése szerint nem mindésil jogszerlitlen épitési tevékenységnek, ha az épitési
engedély vagy az egyszerl bejelentés mellékletét képezl épitészeti-miszaki
dokumentaciotol ugy térnek el, hogy az eltérés nem nagyobb, mint az engedélyezett
vagy bejelentett épitmény

(1) kiils6 alaprajzi méretének 1%-a, de legfeljebb 2,00 m?,

(2) beépitési magassaganak 1%-a, de legfeljebb 0,2 méter,

(3) helyszinrajzi elhelyezéséhez képest 0,1 méter.

Enyhiilt a szabalyozas, ugyanis fennmaradasi engedélyt csak a 10 évnél
fiatalabb jogszeriitleniil épitett épiiletekre kell kérni, a 10 évnél régebben
épiilt épiiletekhez a Méptv. 177. § (13) bekezdése szerint elég lesz egy
hatésagi bizonyitvany kiallitasa és ez esetben birsag kiszabasara sem kell
szamitani.

A hatdsagi bizonyitvany kiallitasa iranti eljaras soran az épitésligyi hatdsag az
alabbiakat fogja vizsgalni:

(1)a helyi épitési szabalyzatban rogzitett, helyi épitési szabalyzat vagy
rendelkezésének hianyaban az altalanos telepllésrendezési és épitési
kévetelmények szerinti
i) megengedett legnagyobb beépitettségre,

ii) az elhelyezhetd épllet, valamint az 6nallé rendeltetési egység szamara
és rendeltetésére,

iii) az épitési helyre és

iv) az épllet megengedett legnagyobb beépitési magassagara, valamint
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(2) a teleplilésrendezési és épitési kovetelmények kozil a kilsé nyilaszardk
elhelyezésére és az allékonysagra vonatkozo elGirasoknak valé megfelelést.

[30] Nem kell tovabba fennmaradasi engedélyt kérni az olyan 10 éves intézkedési
hataridén belll épitett épitményre, épitményrészre, amely a szabalytalansag
tudomasra jutasakor mar a hatalyos jogszabaly alapjan épitési engedély vagy
egyszer( bejelentés nélkil épithet6. Tovabbi kedvezmény, hogy ezen épitmények
szakszer(isége tekintetében, az épités id6pontjaban vagy a szabalytalansag
tudomasra jutasakor hatalyos orszagos épitési kdvetelmények és a helyi épitési
szabalyzat elGirasai kozll a kedvezdbbet kell figyelembe venni. Az e kritériumoknak
megfeleld épitményekre az épitésligyi hatdsag épitésiigyi birsag kiszabasa nélkiil,
az (j Eljarasi kodexben meghatarozottak szerint hatdsagi bizonyitvanyt allit ki.

%k %k

Szerzok: dr. Szabd Zsanett és dr. Varga Evelin

Ha tovabbi szakmai anyagok is érdeklik az épitési jog vilagabdl, latogassa meg
honlapunkat, kattintson:
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