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Az 0j épitési torvény elemzését bemutato cikksorozat VI. rész

"

Py

Modosultak az e-épitési napldra, a szervizkonyvre, a
jokarbantartasi kotelezettségre vonatkozo szabalyok és (j
szereplok jelentek meg

2024. oktéber 1-jén hatalyba |épett a magyar épitészetrdl szolé 2023. évi C. térvény
(,Méptv.”) jelentés része. Hétrél hétre megjelend cikksorozatunkban az épitbipari
kivitelezéseket érintd jogszabalyi kornyezetben a Méptv. hatalybalépésével tortént
valtozasokat mutatjuk be. Legutobbi cikklinkben az épitésiigyi hatdsagi eljarasok
ujdonsagait ismertettliik. Cikksorozatunk VI. részében az épitési naplora, a szervizkdnyvre
és a jokarbantartasi kotelezettségre vonatkozd szabalyokat érinté modositasokat jarjuk
kérbe, valamint az épitGipari kivitelezési tevékenység soran szinre 1épd Uj szereploket
mutatjuk be.

[1] Az épitipari kivitelezési tevékenység folyamatdban az Epkiv. rendelet Uj
résztvevoket nevesit, igy bovilt azoknak a szerepl6knek a kore, akik a kivitelezési
folyamatok megvalositasa érdekében kotelesek egylittmikédni.

[2] Az épittets, a tervezl, a kivitelezg, a felel6s mUiszaki vezets, a tervez6i mivezetd, az
épitési mlszaki ellen6r és az épittetdi fedezetkezel6 mellett a kovetkezd Uj
résztvevokkel szikséges megismerkednink: beruhazaslebonyolitd, tervellendér,
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koltségszakértd. A Magyar Epitész Kamara vagy a Magyar Mérndki Kamara honlapjan
k6zzéteszi a beruhazaslebonyolitd, a koltségszakértd és a tervellen6r nevét, ha az a
kozzétételhez hozzajarult.

Beruhazaslebonyolité

A beruhazaslebonyolité olyan, kamarai tagsaggal rendelkez6é szakmagyakorld, aki az
épittetd  képviseletében a beruhdzas elbkészitéséhez, lebonyolitdsahoz,
szervezéséhez és folytatdsahoz kapcsoldodo feladatokat 1at el. [266/2013. (VII. 11.)
Korm.rendelet 15/B. §]

Kordbban beruhdazaslebonyolité megbizdsara kotelezettséget az épitési targyu
jogszabalyok nem irtak el6. 2024. oktdber 1. napjatol azonban az épittetd koteles
beruhazaslebonyolitét megbizni, ha az épitdipari kivitelezési tevékenység értéke eléri
vagy meghaladja a Kbt. szerinti ko0zOsségi értékhatart. Minden egyéb esetben
beruhazéslebonyolitd megbizasardl az épittetd dont. [Epkiv. 8. § (1)-(2) bek.]

A beruhazaslebonyolitéval kétott szerzédést irdsba kell foglalni. [Epkiv. 8. § (3) bek.]
A tervellenor

Az Epkiv-ben a mar ismert tervezd-fogalom mellett rogzitésre kerilt a tervellendr is,
aki egy olyan, épitészeti-mlszaki tervez6i jogosultsaggal rendelkezd
szakmagyakorld, aki az épittet6 megbizasabdl ellen6rzi, hogy az épitészeti-m(iszaki
dokumentacié és a kivitelezési dokumentacié a jogszabalyoknak, a szakmai
szabalyoknak, valamint az épittet6i elvarasoknak megfelelden készilt-e el. Az
épitteto tervellendrt bizhat meg, mely esetben a tervellenéri szerz6dést irasba kell
foglalni. [Epkiv. 10/B. § (1)-(2) bek.; 266/2013. (VII. 11.) Korm.rendelet 15/D. §]

A tervellendr feladatai kzé a kdvetkez6k tartoznak [Epkiv. rendelet 10/B.§ (5) bek.]:
(a) az épitészeti-mliszaki dokumentacio és a kivitelezési dokumentacié m(iszaki
tartalma szakszer(iségének, kivitelezésre valé alkalmassaganak, a szakagi
tervek 6sszhangjanak ellenérzése,
(b) a hibak, hidnyossagok feltarasa,
(c) szlikség esetén javaslattétel és
(d) a jelentésének elkészitése.

A koltségszakérto

A koltségszakérté olyan szakember, aki az épitteté tdmogatasara a beruhazassal
kapcsolatos gazdasagi, gazdasagossagi, pénzlgyi tervezési és ezekkel kapcsolatos
dontés-elOkészitési feladatokat lat el. [266/2013. (VII. 11.) Korm.rendelet 15/C. §]
Az Epkiv. nem rogzit olyan esetet, amikor az épittetd vagy a vallalkozé kivitelezd

kotelezettsége lenne koltségszakért6t megbizni, erre pusztan lehet6séget biztosit a
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jogszabaly. Fontos megjegyezni, hogy amennyiben koltségszakértd megbizasara
kerl sor, akkor (i) a kéltségszakértOvel irasbeli szerzodést kell koétni, valamint (ii) a
koltségszakértd ugyanazon épitési beruhazas tekintetében nem végezhet
tevékenységet egyidejlileg az épittetd és a vallalkozd kivitelezé megbizasabdl. [Epkiv.
11. § (1)-(3) bek.]

A koltségszakérté feladatai az ar-érték arany megallapitdsara, koltség és
arelemzésre, a koltségvaltozasi kockazat elemzésére, tovabba koltségérzékenységi
vizsgdlatra terjednek ki. [Epkiv. 11. § (4) bek.]

Tekintettel arra, hogy az épitési naplé szabalyaival még nem foglalkoztunk eddig
megjelent cikkeinkben, ezért a jelen fejezetben nemcsak a Méptv. miatt hatalyba
[ép6 valtozasokat, hanem az e-épitési napld alapvet6 szabalyait is roviden
osszefoglaljuk.

Az épitési naplé az épitlipari kivitelezési tevékenység megkezdésétél annak
befejezéséig vezetett, hatdsagi és birdsagi eljarasban felhasznalhatd, az épitGipari
kivitelezési tevékenység teljes folyamatat lekdvet6, jogszabalyban meghatarozott
tartalmu és formaju igazolé dokumentum. [Méptv. 16. § 23. pont]

Az elektronikus épitési napld (e-épitési napld) az az internetes alapu alkalmazas,
amely biztositja az épitési napld elektronikus vezetését. Az épitlipari kivitelezési
folyamat résztvevoi az elGirt épitésinaplo-vezetési, -ellenOrzési és -bejegyzési
kotelezettségliket ezen platform segitségével kotelesek teljesiteni. [Méptv. 16. § 15.
pont]

Fontos moddositas, hogy 2024. november 29. napjatdl a hatésagi és birdsagi
eljarason felll a kozjegyz6 eljarasa soran, valamint a Teljesitésigazolasi Szakértdi
Szerv kozvetit6 eljarasaban is felhasznalhatd az e-épitési naplé.

Valtozatlanul az Epkiv-ben keriilnek kibontdsra az e-napld részletszabdlyai. Az
Epkiv. az e-épitési napld vezetését a kivitelezési dokumentacié alapjén végezhets
épitbipari kivitelezési tevékenységek esetében irja el6, igy példaul az épitésligyi
hatdsagi engedélyhez vagy egyszer(i bejelentéshez kotott kivitelezéseken kotelezé
az elektronikus épitési naplé vezetése. [Epkiv. 24. § (1) bek.]

Ki vezeti az e-épitési naplot?
Az e-épitési napld vezetése a févallalkozd kivitelezd feladata, kilén megallapodas

esetében a felek a fovallalkozo feladatkérébe utalhatjak az alvallalkozéi épitési naplo
vezetését is. A vallalkozd6 a sajat épitési napldjanak vezetésével azonban
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megbizhatja felelds mliszaki vezetdjét. Az erre vonatkozé megallapodast régziteni
kell az e-épitési napléban. [Epkiv. 12. § (4) - (5) bek.]

E-épitési naplo tartalma

Az elektronikus épitési naplé idérendben tartalmazza a kivitelezési tevékenység,
illetve az épitési-szerelési munkak adatait, tovabbd a munka menetére,
megfelel6ségére és dokumentumaira vonatkozé vagy az elszamolashoz sziikséges
jelentds tényeket. [Epkiv. 24. § (2) bek.]

A kivitelezés résztvevéi az e-épitési naplon keresztil értesitik egymast a felmeril6
veszélyhelyzetekrdl, tényekrdl és korilményekrél, amelyek a szerzddésszer(
teljesitést befolydsoljdk vagy veszélyeztetik. Igy példaul késedelem, illetve hibas
teljesités kimentés szempontjabdl fontos bizonyiték az épitési napld. Indokolt azt a
leheté legrészletesebben vezetni és az esetleges akadalyoztatast, illetve felismert
tervhibat a napldban is kilon rogziteni. [Epkiv. 24/A. § (1) bek.]

Az e-épitési naplot folyamatosan naprakész allapotban kell tartani. Elvaras, hogy
minden munkavégzési napon torténjen bejegyzés. Ha a munkavégzés szlinetel,
akkor ennek a tényét kell bejegyezni a munka varhaté folytatasanak idépontjanak
megjelolésével. [Epkiv. 24. § (4a) bek.]

Az e-épitési napldoval kapcsolatos fébb valtozas, hogy az épitteté megbizasabdl mar
nemcsak a miszaki ellenér, hanem a beruhazaslebonyolitd is jogosultta valik arra,
hogy a feladata elladtdsa érdekében az e-épitési naplét ellendrizze, és abba
észrevételeit és megallapitasait sziikség szerint rogzitse. [Epkiv. 24/A. § (2) bek.]

E-épitési naplo vezetése

A napldévezetés szabalyait érintéen szigorodott a szabdalyozas. A napi bejegyzésnek
és egyéb dokumentumoknak a bejegyzési vagy dokumentalasi kételezettség napjat
kovetd napon az internetes alkalmazasban rogzitésre kell kertilnitik, mig korabban
erre 3 nap allt rendelkezésre. [Epkiv. 26. § (8) bek.]

Az e-napldoba a naplovezetésre kotelezett vallalkozén felll az épittetd, az épittetd
megbizottja tervez6i mlivezet6 mellett az (j szabdlyok szerint a
beruhazaslebonyolitd, az épitési mliszaki ellendr, az épitész tervezs és ,rehabilitacios
kornyezettervezés teriletén gyakorlott” cimmel rendelkezé szakmagyakorlé is
bejegyzést tehet. Az Epkiv. taxativ felsoroldsa szerint az épitési napléba bejegyzési
jogosultsdggal rendelkezik még - az Epkiv. kordbbi szabdlyaival egyezen - az
épitéstigyi hatosag, az épitésligyi hatdsagi engedélyezési eljarasban kozrem(ikodo,
szakkérdést vizsgald hatosag, valamint a biztonsagi és egészségvédelmi koordinator.
[Epkiv. 27. § (1) bek.]
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Az épitési naplé korabban csak altalanosan rogzitette, hogy az e-épitési napld
cimoldalbdl, nyilvantartasirész-oldalakbdl, naplorészbol és a vallalkozénak a
kivitelezés lezarasat kovet6 nyilatkozatbdl all. A jogalkoté azonban sziikségesnek
taldlta, hogy részleteibe menden szabdlyozza, hogy az egyes oldalak mit
tartalmaznak. Igy mar egy extenziv felsorolds segiti a kivitelezés résztvevdit, hogy
pontosan, milyen adatokat kell rogziteni az épitési napléban. [Epkiv. 27/A. § (1)
bek.]

Az épittetd kezdeményezésére az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartds Gzemeltet6je
helyezi készenlétbe az e-épitési naplét. A készenlétbe helyezést elektronikusan az
OENY e-épitési naplé alkalmazési feliiletén keresztiil lehet kezdeményezni. A
készenlétbe helyezés soran rendszerhasznalati dijat kell fizetni. A rendszerhasznalati
dij mértékét az 313/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet hatdrozza meg az
épitményértékétol fiiggben, a legkisebb 6sszeg 1350 Ft, mig a legnagyobb 750.000
Ft. Ezt kdvetSen lehet bejegyezést tenni az e-épitési napléba. [Epkiv. 24/B. § (1)-
(3) bek.]

Az e-épitési napld az épitési munkaterilet atvételekor az atvétel idépontjanak
rogzitésével nyilik meg, és az épitGipari kivitelezési tevékenység befejezését
kovetéen az épitési munkateriletrdl levonulds idépontjanak rogzitésével zarul le.
[Epkiv. 24/B. § (5)] Azt kdvetSen, hogy az e-épitési napld készenléte megsz(inik
dokumentumok feltoltésére, e-fonapld vagy e-alnapld megnyitasara, bejegyzés
megtételére mar nincs méd. [Epkiv. 24/A. § (3) bek.]

A szervizkényvvel kordbban csak az Epkiv. rendelkezései kozott taldlkozhattunk,
azonban a Méptv. 173. § (9) bekezdésével mar térvényi szinten régziti a jogalkoto,
hogy hasznalatbavételt kovetéen a kormanyrendeletben meghatarozottak szerint a
jovOebeni karbantartassal, felGjitassal, atalakitassal, bévitéssel kapcsolatos
informaciokrdl, dokumentumokrdl szervizkényvet kell vezetni. De mégis mi az
szervizkonyv és mikor kell vezetni? Korabbi cikklinkben mar alaposan koérbejartuk a
szervizkbnyv és a jokarbantartas szabalyait igy most csupan a fobb valtozasokra
tértnk ki.

A modositasok értelmében 2024. oktdber 1. napjatdl a legalabb 6 lakast tartalmazo
lakéépllet, valamint a ko6zhasznalatu épitmény és a nemzetbiztonsagi célu és
rendeltetés(i épitmények esetében is kotelezd a szervizkényv vezetése. Minden egyéb
esetben a szervizkdnyv vezetésérél a tulajdonos dont. [Epkiv. 34. § (2) bek.]

A szervizkdnyv vezetése valamennyi épllet tekintetében célszer(i, ugyanis a
szervizkdnyv igazolja, hogy a tulajdonos teljesitette a jokarbantartasi
kotelezettségeit. Egy ilyen okirat pedig akar egy polgari jogi vitaban is hasznos
bizonyitékként szolgalhat

CERHA HEMPEL Dezs6 és Tarsai Ugyvédi Iroda
http://constructionpapers.hu/

5/6


http://constructionpapers.hu/
https://www.e-epites.hu/e-naplo
https://constructionpapers.hu/epitkezes/az-on-epitmenyenek-van-szervizkonyve-elmondjuk-hogy-miert-legyen/

[29]

[30]

CERHA HEMPEL

CONSTRUCTION PAPERS

™

A kotelez6 esetekben, valamint amikor a tulajdonos a szervizkdnyv vezetése mellett
dont az épitmény szervizkényvét az e-épitési napld lezarasa utan, legkésGbb a
hasznalatbavételi engedély véglegessé valdsanak vagy a hasznalatbavétel
tudomasulvételének napjan koteles a tulajdonos vagy a megbizottja megnyitni. Tobb
tulajdonos esetén a szervizkonyv tartalmaért a tulajdonostarsak egyetemlegesen
felelnek. [Epkiv. 34. (3a) bek.]

Az épitmény tulajdonosanak jokarbantartasi kotelezettségére vonatkozé szabalyok
alapvet6en nem maddosultak A tulajdonos jokarbantartasi kotelezettsége teljesitése
keretében végzett fellilvizsgalatnak kordbban is ki kellett terjednie a tlizbiztonsagra,
higiénia, egészség- és kérnyezetvédelemre, a hasznalati biztonsagra, a zaj és rezgés
elleni védelemre, az energiatakarékossagra, hoévédelemre, valamint az
életvédelemre és a katasztrofavédelemre. A fellilvizsgalat az Uj szabalyok alapjan
mostantél az akadalymentes hasznadlatra vald alkalmassag felllvizsgalataval is
kiegészitésre keriilt. [Epkiv. 34. § (6) bek.]

%k k

Szerz6k: dr. Szabd Zsanett, dr. Fillar Csongor Istvan és dr. Nanasi Anna
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csongor.fillar@cerhahempel.hu
anna.nanasi@cerhahempel.hu
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