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Az elmiilt évben ismételten 1ij jogszabdlyt tidvozilhettiink a kozigazgatdsi jog teriiletén. A ma-
gyar épitészetrdl szol6 2023. évi C. torvény (a tovdbbiakban: Méptv.) torvény bizonyos részében
mdr 2024. oktéber 1. napjdtol hatdlyba lépett, és jelentds valtozdsokat hozott a hazai jogalkalma-
zdsban e téren. Az épitett kdrnyezet alakitdsdrdl és védelmérdl szo16 1997. évi LXXVIIL torvény
(a tovdbbiakban: Etv.) és Méptv. kozétti dsszefiiggések, illetve kiilonbségek mdr most egyértel-
miien tetten érheték. Eppen ezért fontosnak tartom bemutatni, hogy melyek ezek az 1j keletii
jogszabdlykiornyezeti valtozdsok, milyen lehetséges fordulépontokat és mérfoldkoveket jelenthet-
nek a kozigazgatdsban, és hogyan lesz majd lehetdség ezeket kezelni. Jelen tanulmdny mindennek
megfeleléen a jogszabdlyi kornyezet feldolgozdsa mellett bemutatja, hogy mely tényezék azok,
amelyek nagymértékben viltozdsra kényszeritik majd a jogalkalmazokat. Tekintettel a ponto-
sabb és részletesebb kidolgozds igényére, jelen munka csak hdarom f6bb témdt vesz géresé ald, igy
tehdt az alapelvekkel, a hatésdgi eljdrds elemeivel és az eljdrdsi résztvevik korével foglalkozik.
A tanulmdny e korben azt vizsgdlja a két jogszabdly Osszehasonlitdsdnak alapulvételével, hogy
e jogteriileten a jogszabalyvdltozds dltal bekovetkezett modosuldsok milyen mértékben hagynak
nyomot akdr az épitési hatdsagi eljdrds, akdr a kozigazgatdsi birdsag szintjén. A f6 fokusz termé-
szetesen a birésdgi hatdskor teriiletére tevidik, tekintettel arra, hogy a kutatdsi témdm f6 irdnydt
az igazsdgszolgdltatdsban bekiovetkezett — és e jogteriileten végbemend — vdltozdsok képzik, ame-
lyek vizsgdlata a birésdgi joggyakorlaton keresztiil torténhet. Jelen dolgozat idején azonban még
hijdn vagyunk az emlitett joggyakorlatnak, hiszen a vizsgdlt joganyag nemrég lépett hatdlyba,
de fobb elméleti kovetkeztetések mdr ma is levonhatdk. Munkdm sordn a dogmatikai modszert
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vdlasztottam, hiszen a jogdsszehasonlitds leginkdbb ezen a metéduson keresztiil vihetd véghez.
A médszer segitségével tehdt az Etv. és a Méptv. dsszehasonlitdsdt kivanom elvégezni meghatd-
rozott témakorok mentén.

KuLCSSZAVAK:
épitési torvény, hatalybalépés, alapelvek, hatdsagi eljaras

In the past year, we have repeatedly welcomed new legislation in the field of administrative law.
Act Cof 2023 on Hungarian Architecture (hereinafter: Méptv.) entered into force in certain parts
on 1 October 2024 and brought significant changes to the domestic application of law in this
field. The connections and differences between Act LXXVIII of 1997 on the Development and
Protection of the Built Environment (hereinafter: Etv.) and the Méptv. are already clearly visible.
That is why I consider it important to present what these new changes in the legal environment
are, what possible turning points and milestones they may represent in public administration
and how it will be possible to handle them. In addition to processing the legal environment, this
study accordingly presents which factors will force law practitioners to make significant changes.
Given the need for a more precise and detailed elaboration, this study only examines three main
topics, thus dealing with the basic principles, elements of the official procedure and the scope of
the procedural participants. In this context, the study examines, based on the comparison of the
two legal acts, to what extent the changes in this area of law caused by the change in the law leave
a mark either at the level of the building authority procedure or at the level of the administrative
court. The main focus is of course on the area of judicial competence, given that the main direction
of my research topic is the changes that have occurred in the judiciary — and in this area of law — and
that can be examined through court case law. However, at the time of this paper, we still lack the
aforementioned case law, since the examined legal material has recently entered into force, but
major theoretical conclusions can already be drawn today. In my work, I chose a dogmatic method,
since legal comparison can best be carried out through this method. Using this approach, I intend
to compare the Etv. and Méptv. along specific topics.

KEYWORDS:
construction law, entry into force, basic principles, official procedure

BEVEZETES

Forduldpontjdhoz érkezett az épitési hatdsagi eljaras a 2024. oktober 1-jén hatalyba lépett 1j,
épitészetrdl szolo torvény megalkotasa altal. Ez az 1ij jogszabaly kifejezetten jelents valtoz-
tatasokat hozott az épitési hatosagi eljaras szabalyozasat illetGen. A jogszabalyi kornyezetet
tekintve elmondhatd, hogy a mdédosulas kiséréje szamos egyéb, épitési targyu jogszabalyi
atalakulds, azonban jelen irdsban csak az 1997. évi LXXVIIL. torvény (a tovabbiakban: Etv.)
és az 1j, 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.) altal leképezett valtozasokat veszem
szamba, vizsgalatomat az alapelvek, a hatdsagi eljaras és a résztvevék pozicidjara kihegyezve.
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Ha mar a jogszabélyi kornyezet valtozasarol tettem emlitést, akkor a Méptv.-vel leginkabb
szorosan Osszefiiggd jogszabalyi valtozasok az aldbbiak: a telepiilésrendezési és épitési kovetel-
mények alapszabalyzatardl sz616 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: TEKA),
vagy az épitésiigyi hatdsagi eljarasokrol és ellendrzésekrol sz616 281/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Epelj. r.), illetve a telepiilési zoldinfrastrukturarol, a zoldfeliileti ta-
nusitvanyrol és a zold védjegyrdl szol6 282/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet.’

A tanulmdny célja, kutatdsi médszere

Jelen iras célja, hogy ismertesse a Méptv. néhany Gjdonsagat, illetve felvazolja, hogy ennek
milyen eljarasjogi kovetkezményei lehetnek a jogalkalmazas mokuskerekébe keriilvén. Ezt
az Osszefliggést természetesen a bir6i gyakorlat oldalarél lehetne leginkdbb megvizsgalni és
ismertetni, azonban tekintettel arra, hogy jelen esetben a birdi gyakorlat még gyerekcipdben
jar, dolgozatom témdjaul és céljaul a lehetséges veszélyek és kérdések felvetését hataroztam meg.

Ezzel egyiitt azt is fontos kiemelni, hogy nemcsak a birdi gyakorlat kevés még, hanem va-
léjaban szakirodalmi forrasok sem alltak rendelkezésemre, néhdny jogi tanulmdnytol, illetve
a munkdm alapjaul is szolgalo térvényi indokolastol eltekintve.

A kutatdsomat akként véllalkozom megtenni, hogy 6sszehasonlité elemzést folytatok az Etv.
és a Méptv. vonatkozasdban, és a harom, dltalam kivalasztott — alapelvek, hatdsagi eljaras
szabdlyai, valamint az eljarasi résztvevok — témakor szabalyait a két torvény elemzésével 6sz-
szehasonlitom és bemutatom a lehetséges kérdéseket.

Dolgozatom modszereként a dogmatikai modszert vélasztottam, amelynek segitségével a ko-
rabbi és a jelenleg hatalyos épitési torvények 6sszehasonlitasat végzem el. Célkitéizésem pedig
mindennek eredményeként azoknak a f{6bb fokuszpontoknak a kiemelése, amelyek a jelenleg
hatélyos épitési torvény radikalis valtozasait adjik. Eppen ezért a vallaldsom korét a fentebb
emlitett harom f6bb témakor képezi, hiszen a dolgozat 4ltal behatarolt keretek kozott e témak
megfeleld alapossaggal vizsgalhatok meg.

A MEPTV. MEGJELENESE ES A DOLGOZATBAN ELEMZETT RESZEI

Mindenekel6tt fontos leszogezni, hogy a magyar épitészetrdl sz6lo torvény, a Méptv. kddex-
jellegti strukturaval rukkolt el6, amelynek az a lényege, hogy magaban foglalja a tervezé- és
szakérté mérnokok, valamint épitészek szakmaikamarairél szold 1996. évi LVIIL. térvény 6sszes
rendelkezését, az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl sz616 1997. évi LXXVIIL. tor-

"o

vény egészét korszertsitett tartalommal, a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 2016. évi LXXIV.

torvény egészét, szintén korszerusitett tartalommal, tovabba mddositja a kulturalis 6rokség
védelmérol sz616 2001. évi LXIV. térvény milemlékvédelemmel kapcsolatos rendelkezéseit.?

1

Epitési jogszabaly vdltozdsok 2024 oktéber 1-t61 [é. n.].
> TasNADI 2023.
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Az 4j torvény egyik, a jogalkalmazo6 szamara is legszembettindbb valtozasa az alapelvek
megjelenése, illetve az ennek tulajdonitott nagy jelentdség. Elmondhato, hogy kevés olyan
eljarasi torvényiink van, amely kifejezetten kimondja, hogy ,,[a]z [...] alapelveket [...] figye-
lembe kell venni”? Ehhez még hozzaadddik az az elvaras, hogy ,,[a] f6épitészi és az épitészeti
tervtanacsi dontés az e torvényben, valamint a felhatalmazasa alapjan kiadott kormanyrende-
letben nem szabélyozott kérdésekben az alapelvekre is alapithatd™! Jollehet, a joggyakorlatban
bevett szokas az, hogy visszanyulunk az alapelvi konstrukcidkhoz, am mégis joggal furcsallhat-
juk, amikor a jogalkoto ezt kotelezettségként kifejezetten torvénybe is iktatja. E rendelkezések
gyakorlatbeli mikodése méltan vethet majd fel tovabbi kérdéseket is, f6ként a gyakorlat egy-
ségességét illetéen.’

A Magyar Epitész Kamara a térvénytervezet koncepciéjat érintéen kifejtett véleménye sze-
rint az 4j torvénybol az latszik, mintha a korabbi 30 évjogalkotdsat el kivannak térélni. Holott
nyilvanvaléan van mar egy jol elhelyezett alap, amelyet az elmult 30 év jogalkotasa hozott 1étre.
Eppen ezért azt emelték ki, hogy nem a jogalkotas hidnya miatt volt sziikséges egy Gj épitési
torvényt létrehozni, hanem éppen ellenkez6leg: a mar meglévé és egyértelmuen eléggé szer-
teagazonak hatd jogszabalyi kornyezetet kellett egységes, atlathat6 forméban rendelkezésére
bocsatani a jogkeresd, illet6leg a jogalkalmazo6 kozonségnek. A VII. fejezet kapcsan kifejtett
véleményiik szerint a 68. § a tervezd és felelds miiszaki vezetd tevékenységének engedélye-
zésével, nyilvantartasaval, a szakmagyakorlastdl eltérd tevékenység szankciondlasaval stb.
amérnokok és az épitészek szakmai kamardit hatalmazza fel, amig a 69. § a vallalkozdi kivite-
lez6i tevékenységgel kapcsolatos, hasonl6 feladatokat a Magyar Kereskedelmi és Iparkamarara
(MKIK) bizza, amely szerveknek hasonl6 a szerepiik, ezért nem érthet, hogy a tervezé- és
szakmérnokok, valamint épitészek szakmai kamarairdl szol6 torvény hatdlyat veszti-e, vala-
mint az MKIK miik6désérél a jogszabaly nem tartalmaz informaciot. Az dgazati miniszterek
kapcsan azt emelték ki, hogy a hataskorok tisztabb értelmezése kapcsan jobb lenne az aga-
zati tevékenységi koriikrdl viligosabb tdjékoztatast adni.® A Magyar Epitéanyag és Epitési
Termék Szovetség (MEASZ) a koncepcidban szerepld épitdanyaggydrtasra vonatkozo rész
torlését javasolta, tekintettel annak rovid és er8sen vézlatszer(i voltara, valamint épitésgazda-
sagi kockdzatokat is magaban hordozé jellegére. Az Epitésgazdasdgi intézkedések paragrafusra’
vonatkozdan jelentGs épitésgazdasagi visszassagot véleményezett, amely szerintiik tobb jog-
szabalyi rendelkezéssel is {itkozik, ezért annak torlését javasoltak.®

Méptv. 3. § (2) bekezdés.
Méptv. 3. § (2) bekezdés.
TASNADI 2023.

ELTER 2023.
Méptv. 203. §.
MEASZ 2023.

® N e w e W
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Az alapelvek szerepe az Etv.-ben és a Méptv.-ben

Ami az alapelveket illeti, az Etv. nem tartalmazott kifejezetten rajuk vonatkozd fejezetet,
mig az 4j térvényben az értelmez6 rendelkezésekkel dsszefogva kiilon fejezetet is nyertek.

Erdemes lehet megemliteni, hogy a 2022-ben alakult Epitési és Kozlekedési Minisztérium
mar célként tlzte ki egy 0j, korszeri épitési térvény megalkotasat.’ A torvény célja az, hogy
eldsegitse a polgari jo izlést és az életmindség javitasat, az épitett orokség és a zoldfeliiletek
megOrzését, védelmét, valamint célkittizésként szerepel a kiszamithato telepiiléstervezés,
fontos volt a telepiilésképi értékek megdvasa és a téjépitészet szerepének erdsitése, valamint
egy olyan rendszer kialakitdsa, amelyben a lakossag véleményének kikérése egyarant jelentds
szerepet jatszik a kornyezet szempontjabol.'

Mindennek érdekében a Méptv. alapelveket tartalmaz egy pozitivabb jogalkalmazasi struk-
tura reményében. Kiilon fejezetet szentel az alapelvek rogzitésének, hiszen II. fejezetcimként
az Alapelvek és értelmezd rendelkezések megnevezést szerepelteti.

A Méptv. a 3. §-ban csak felsorolasszertien adja meg a fent emlitett alapelveket, amelyeket
aztan paragrafusonként részletez és bont ki. Az emlitett torvényhelyen az alabbiakat talaljuk:

— apolgari j6 izlés és az épitészeti mindség elvét,
— aszitkséges minimum elvét,
— a hagyomdnyokon és a mai tudason alapul6 helybe illesztés elvét,
— atermészeti rendszerek meg6rzésének elvét,
— abarnamez§s teriiletek els6dlegességének elvét,
az épitészeti 6rokség megdvasanak és mélto hasznositasanak elvét,
az emberi életminGség és az egyetemes tervezés elvét,

a hazai ellatasbiztonsag elvét,

a digitalizacio elvét,
— a szabalyozo felel3sségének elvét.

A polgdri jo izlés és az épitészeti minldség elve
Az elsé alapelv a polgari j6 izlés és az épitészeti mindség elve, amely:

»(1) Az épitészeti mindség az épitési tevékenység folyamatat athato szellemi, miivészeti és
miszaki megoldasok dsszessége, amely egylittesen jelenti

a) a programalkotas sordn a kozjo el6térbe helyezését, a tervezd személyének mindségi
kivalasztasat,

b) atervezés soran a tervtartalomban vald szakmai felkésziiltséget, a meglévé helyi és taj-
egységi szakmai tudasbazisra épitést, a tervezési hely szellemiségéhez val6 alkalmazkodast,

®  TASNADI 2023.
10 TaSNADI 2023.
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¢) a tervezés soran az épiiletek anyaghasznalatanal és formavildganal a kialakult 4lla-
pothoz, a tdjkarakterhez és a telepiilésképhez torténd illeszkedést, a kdrnyezettudatossagi
és fenntarthatosagi szemlélet érvényesitését, valamint az épitésgazdasagi és a korforgasos
teleptilésfejlesztési szempontok figyelembevételét,

d) a tervellendrzés soran a tervek szakmai és tarsadalmi véleményezését,

e) az épitdipari kivitelezési tevékenység soran a terv szerinti megvaldsulast, a pontossagot
és precizitast, a megfeleld tulajdonsagu és jo mindségli anyagok hasznalatat — el6térbe
helyezve természetes alapanyagként a fa, a kd és mas hagyomanyos épitési anyagok igény-
bevételét -, az energia- és anyaghasznalatban a takarékossagra és a hatékonysagra torekvést,
f)az épitéiparikivitelezési tevékenység ellenérzése soran az alkalmazott anyagoktdl elvar-
hat6 magas mindség garantalasat, és

g) alegmagasabb szakmai szintet az épitési folyamaton keresztiil, valamint a mindségi
hatékonysagot tamogatd jogszabalyok, szabvanyok, hatdsagi eljarasok, rendszerek alkal-
mazasat, megfelelden képzett, hozzaértd szakembereket, jol miikodtethetd és elvarhato
folyamatvezérlést.

(2) Az épitészeti minGség soran biztositani kell a polgari jo izlést, jot és jol kell megvals-
sitani. A polgari jo izlés akkor érvényesiil, ha az épitési tevékenység a tudatossagra épiil,
figyelembe veszi az adott telepiilés épitészeti kultirajat és a magyar kultura értékeit, vala-
mint az énkormanyzat 4ltal meghatdrozott telepiilésképi kovetelményeket.

(3) A polgari jo izlés megjelenitése és formalasa érdekében el6 kell segiteni a muvészeti
alkotasok elhelyezését az épiileteken, azok kdrnyezetében és az épiiletek tereiben. A kozépii-
letek, kozforgalom szdmara nyitva all6 éptiletek esetén a muivészeti alkotdsok elhelyezését
biztositani kell.”"!

A torvény Indokoldsa szerint a polgdr kifejezés a jogalkoté mindségmegdrzd és mindségte-
remt6 szandékat igyekszik kifejezésre juttatni. A jo izlés normativaja szintén itél6képességet
jelent. Ez a sz00sszetétel a tarsadalmi differencidltsagot fejezi ki, amely szerint érzékelhetd egy
bizonyos tudatossagi hozzaallas, és amelynek Iényegében az a célja, hogy az ilyen szemlélettel
biré allampolgar minden épitési folyamatra mint egy egészre, a kozos kulturdlis 6roksé-
giink teremtésére tekintsen. Mindezt a hozzaallast, attitlid6t fogalmazza meg a torvény, és
ezazaszemlélet, amelyhez a késébbiekben (épitési tevékenységek soran) elvart, hogy igazod-
jon az allampolgar, igy ez az a felel6sségi norma, amelyet mértékadonak tekint a jogalkoto.
Mindennek az alényege, hogy az épitési tevékenységek soran legyen egyfajta tudatossag, ve-
gye figyelembe az adott épitési kulturat.”?

T Méptv. 4. § (1)-(3) bekezdés.
122023. évi C. térvény indokolds a magyar épitészetrdl sz0l6 2023. évi C. torvényhez (a tovabbiakban: Méptv.
Indokolas).
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A sziikséges minimum elve

A sziikséges minimum elve a kovetkezd alapelv, amelyet a Méptv. szabélyoz. Ennek a lényege,
hogy az épitési folyamatot minden esetben a valds igények és a jelen allapot felmérésével kell
meginditani. A szitkséges minimum elve azt is magaban foglalja, hogy keriilendék a felesleges
terepalakitasi, épitési, bontasi és névényirtasi tevékenységek, tovabba az aranyossag vizsgalati
kovetelményébdl kell kiindulni. Az épitési folyamat soran vizsgalni és timogatni sziikséges
a funkcionalis egymasra rétegzédéseket. Az épitési folyamat sordn az épitészeti mindségi
kovetelményeket elényben kell részesiteni a mennyiségi szempontokkal szemben. Az épi-
tési folyamatnak 1épték-, hely- és identitdsazonos szemléletben kell megvaldsulnia. Az épitési
folyamat sordn az akadalymentesség és egyenld esély(i hozzaférés alapvet6 kovetelmény.®

Minéségi kovetelményként érvényesiild alapelvének definidlja az Indokolas, ami tulajdonkép-
pen egy mindéségi kovetelményt is jelent. Alapvetd eleme a lépték mértékletes megvalasztasa.
A szitkséges minimum elve kiterjed az altaldnos és sajatos épitményfajta szerinti épitmények
hat6sagi eljarasainak id6igényére, az eljarasban részt vevok korére és a bevonasuk szabélya-
ira. Ezen alapelv célja az eljaras elhtizédasanak megakadélyozésa.'

A hagyomdnyokon és a mai tuddson alapulo helybe illesztés elve

Jelen alapelv kimondja, hogy a telepiiléstervezésnek és az épitészeti-miiszaki tervezésnek el6
kell segitenie a helyi gazdasag, a helyi kozosségek, a helyi identitas és a helyi munkaerépiac
erésitését. E tervezési folyamatok sordn épiteni kell azon telepiilési és tajegységi kozosségek
munkajdra, amelyek a helyi épitészeti, tajhasznalati hagyomanyok felmutatasara és népsze-
riisitésére szervezGdnek. Az alapelv értelmében a helyi nkormanyzat a telepiilésképi arculati
kézikonyvben (a tovabbiakban: kézikonyv) bemutatja a helyi jo példakat, amelyek magukba
foglaljak az épitmények méretérdl, anyaghaszndlatardl, szinvilagarol, formavildgarol és a ha-
gyomanyos vagy természetes épitési anyagok hasznalhatdsagardl, valamint a koztertiletek és
zoldfeliiletek kialakitdsardl és gondozasardl szold, értékkozpontu allasfoglalast is. Tovabba
az épitészeti és tajépitészeti alkotasoknal torekedni kell arra, hogy az épitmény egyszerre
legyen hagyomanytiszteld és eredeti épitészeti értéket hordozo. A tervezés soran az épiilet
karakterének illeszkednie kell a kialakult allapot szellemiségéhez, a tdjkarakterhez és a tele-
pulésképhez, az épitési vagy egyéb tevékenység soran figyelemmel kell lenni a telektombon
beliili kialakult allapotra. Az illeszkedés elve alkalmazésanak célja nem az azonossagra, ha-
nem az épiilet kdrnyezetébe valé belesimuldsanak biztositdsara torekvés.®

13 Méptv. 5. § (1)-(6) bekezdés.
4 Méptv. Indokolds.
15 Méptv. 6. § (1)-(4) bekezdés.
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Ennek [ényegében az a célja, hogy a helyi onkormanyzat dsszegytijti és a telepiilésképi ar-
culati kézikonyvben mindenki szimara bemutatja a helyi j6 példakat, amely magaba foglalja
az éptiletek anyaghasznalatardl, formavilagardl valé allasfoglalast.'®

A természeti rendszerek megdrzésének elve

A kovetkezd alapelv értelmében a telepiiléstervezés, az épitészeti orokség méltd hasznositasa
ésaz Uj épitmények elhelyezése soran tiszteletben kell tartani a természeti kdrnyezetet és an-
nak elért védettségi szintjét. A tervezés soran kiemelt figyelmet kell forditani a tdjkarakter
meg0drzésére, valamint a zoldinfrastruktira-elemek minéségének és osszekapcsoltsaganak
javitasara. A jogszabaly azt is kimondja, hogy zoldteriilet-6vezetbdl, mezGgazdasagiteriilet-
Ovezetbdl és erddteriilet-ovezetbdl uj beépitésre szant teriiletet vagy kiilonleges beépitésre
nem szant teriiletet kijelolni nem lehet, kivéve, ha legalabb az 4j kijel6léssel azonos mérték és
legalabb azzal megegyez6 biologiai aktivitas értéki zoldteriilet-Gvezetet, mezGgazdasagiteriilet-
Ovezetet vagy erdoteriilet-6vezetet jelolnek ki csereteriiletként az 4j beépitésre szant teriilet
kijelolésével azonos telepiilés kozigazgatasi teriiletén belill. Amennyiben a csereteriilet
zoldteriilet-6vezetként valdsul meg, a zoldteriiletnek alkalmasnak kell lennie az altalanos
telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolo kormanyrendeletben meghatarozott
kozkerti vagy kozparki funkci6 ellatasara."”

Az épitészeti-muszaki tervezés és az épitési tevékenység soran torekedni kell tovabbd a meg-
1év6 novényallomany megtartasara, valamint a z6ld védjeggyel ellatott termékek alkalmazasara.
A jogszabalyokban és a hatdsagi eljarasok soran a kornyezetvédelmi, természetvédelmi, teriilet-
tejlesztési és teriiletrendezési el6irasok betartasaval kell az épitésiigyi el6irasokat meghatarozni.
Ha a kdrnyezetvédelmi, természetvédelmi, teriiletfejlesztési vagy a teriiletrendezési szabalyo-
zas az azonos szintd jogszabalyban megallapitott épitésiigyi kovetelménynél szigorubb vagy
ezzel ellentétes el6irast tartalmaz, a kornyezetvédelmi, természetvédelmi, teriiletfejlesztési vagy
a teriiletrendezési kovetelményt kell figyelembe venni az épitési tevékenység folytatdsa soran.'s

A torvény Indokoldsa szerint ez az alapelv a szabdlyozas egészére vonatkozo vezérelv, annak
érvényesiilését mind a telepiiléstervezés, mind a meglévé épitészeti 6rokség mélto haszno-
sitasa soran érvényesiteni sziikséges. Az alapelv célja az Alaptorvény épitési jogba torténd
atiiltetését szolgalja."’

e Méptv. Indokolds.
17 Méptv. 7. § (1)-(2) bekezdés.
18 Méptv. 7. § (3)-(5) bekezdés.
19 Méptv. Indokolds.
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Uj beépitésre szdnt teriiletekre vonatkozo kivetelmények
A torvény ezzel kapcsolatban az alabbi médon fogalmaz:

»(1) A zoldtertilet 6vezet nagysiga

a) a telepiilés kozigazgatasi teriiletén belill sszességében nem csokkenhet, és

b) a teleptiilésen — ha torvény ennél szigorubb szabalyt nem éllapit meg — nem lehet keve-
sebb a telepiilés beépitésre szant teriiletének 3 szdzalékanal.

(2) Hajogszabaly 4j beépitésre szant teriilet kijel6lését nem tiltja, a telepiilésrendezési tervben
4j beépitésre szant teriiletet a kovetkezd szempontok alapjan kell kijel6lni:

a) a lakoterilet épitési Gvezeteknek és a vegyes teriilet épitési 6vezeteknek csatlakozniuk
kell a meglévé telepiilési teriilethez,

b) a telepiilések beépitésre szant teriileteinek 0sszességét — ott ahol ez fizikailag lehet-
séges — beépitésre nem szant teriiletekbdl allo, a szomszédos telepiilések beépitésre szant
tertiletei kozott mért legalabb 500 méteres zoldgytirtivel kell korbevenni, amely a telepii-
1ési zoldinfrastruktuara részét képezi és az uj kijelolést kovetden is megmarad a szomszédos
telepiilésekkel torténd osszenovés elkeriilése érdekében, és

¢) ha a tervezett 1ij beépitésre szant teriilet 5 km-es kdrnyezetében, az adott telepiilés koz-
igazgatdsi teriiletén beliil az adott fejlesztés megvaldsitasara alkalmassa tehet6 9. § szerinti
barnamezds teriilet van, akkor 6j beépitésre szant teriilet csak kiemelt kozérdek esetében
jelolhetd ki.

(3) Az Uj beépitésre szant teriiletek kijelolése soran a kovetkez6 feltételeknek egytittesen
meg kell felelni, és ezt az 6nkormanyzatnak kiilon 6nkormanyzati hatarozattal - amely
a telepiilésrendezési terv mellékletét képezi — igazolni kell:

a)a7.§ (2) bekezdésében, valamint az (1) és (2) bekezdésben foglaltak teljesiilését,

b) szamitassal igazolva, hogy a telepiilés kozigazgatasi teriiletének bioldgiai aktivitas értéke
az uj beépitésre szant teriiletkijeloléssel nem csokken,

¢) hogy uj lakéteriilet kijel6lése esetén a szilard burkolatu titon valé megkdzelités biztositott
lesz, a kozmiikapacitas a kozmiiszolgaltatd nyilatkozata szerint rendelkezésre 41l - vagy ha
nem all rendelkezésre, a kozmiipdtléd mitargyak az ingatlanon beliil biztositottak lesznek -,
valamint az 6vodai, altalanos iskolai és egészségiigyialapellatas a telepiilésen vagy a kijelolt
yj lakoteriilet legfeljebb 5 km-es kornyezetében a kijel6lést kovetd 3 éven beliil biztositott lesz,
d) hogy a telepiilés mar beépitésre kijelolt teriiletén beliil nincs olyan szabad, épitési tevé-
kenységgel nem érintett teriilet vagy barnamezds tertilet, amely az 4j beépitést el6iranyzd
rendeltetésnek és haszndlatnak megfelel, és

e) a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérél sz616 2018. évi
CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Trtv.) Gj beépitésre szant teriilet kijel6lésére vonatkozo
kovetelményeinek teljestilését.

(4) Kiemelt kozérdek esetében az (1) bekezdés b) pontjaban, a (2) bekezdésben és
a (3) bekezdés ¢) és e) pontjaban foglaltak teljesiilése aldl az orszagos f6épitész orszagos
f6épitészi véleményében - részletes indokolds mellett - felmentést adhat, amellyel szemben
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az onkormanyzati rendelet elfogadasat kovetden, egyénijogsérelem esetén az érintett bird-
saghoz fordulhat vagy a torvényességi feliigyeletet gyakorlé kormanyhivatalnal eljarast

kezdeményezhet.”?

Barnamez0s teriiletek elsddlegességének az elve

A teleptilésfejlesztésért és telepiilésrendezésért felelés miniszter vezet nyilvantartast a barna-
mez0s teriiletekkel rendelkez6 teleptilésekrdl, olyan modon, hogy a telepiilési onkormanyzatok
ésatelepiiléstervezdk adatszolgaltatas keretében naprakész adatokhoz juthassanaka telepiilés-
tervezéssel érintett teriileten és annak 5 km-es kornyezetében a barnamezés ingatlanokrdl.?!

A torvény meghatarozza, hogy a nyilvantartas mely adatokat tartalmazza, tehdt a barnamezés
teriiletnek mindsiil6 ingatlan tulajdonosanak természetes személyazonositd adatait, lakcimét
és addazonosito jelét — gazdalkodo szervezet tulajdonos esetében addszamat — és kormany-
rendeletben meghatarozottak szerint a barnamezds teriiletek orszagos lehatérolasat, valamint
abarnamez§s teriiletnek minésiilé ingatlanok és az azokkal 6sszefiigg6 hatdsagi dontések sze-
mélyes adatot nem tartalmazo adatait.?

A torvény azt is el6irja, hogy a barnamezés teriiletek hasznositasat — ha az adott fejlesztés
nagysaga alapjan a beruhdazas barnamezds teriileten is megvaldsithaté — elényben kell része-
siteni a zoldmez8s teriiletekhez képest.?

Mindezeken til a barnamez8s teriiletek hasznositasat egyrészt kirmentesitéssel egybekotott
- torvényben megallapitott - adomentesség biztositasaval, mdsrészt sajatos telepiilésrende-
zési, telekalakitasi és épitési kovetelmények meghatdrozasaval kell elésegiteni. A barnamezds
teriileteket a telepiilésfejlesztési célokhoz és a telepiilésszerkezethez illeszked$ funkcidval kell
hasznositani, biztositva a miiszaki és zoldinfrastruktura-ellatottsagat.*

Az épitészeti 0rokség elldtottsdgdnak és mélté hasznositdsdinak az elve

A jogszabaly leirja azt is, hogy az épitészeti orokség a nemzet egészének kozos szellemi érté-
keit hordozza, ezért megévasa mindenki kotelessége. Tilos tehat a védett épitészeti 6rokség
veszélyeztetése, megrongaldsa és megsemmisitése, a védett érték teljes vagy részleges meg-
semmisitése, eredetiségének kedvezébtlen iranyd megvaltoztatasa. Az épitészeti 6rokség
elemeit tudomanyos médszerekkel kell felkutatni, szamba venni, értékelni, az utékor sza-
madra meg6rizni és hozzaférhetdvé tenni 8ket. Epitési tevékenység csak akkor végezhetd vagy
vehet6 tudomasul ilyen teriileten, hogyha az nem jar az épitészeti 6rokség visszafordithatat-
lan sérelmével vagy megsemmisiilésével. Az épitészeti 6rokség védelme kiemelt kozérdek,

2 Méptv. 8. § (1)-(4) bekezdés.
2 Méptv. 9. § (1) bekezdés.
2 Méptv. 9. § (2) bekezdés.
B Méptv. 9. § (4) bekezdés.
2 Méptv. 9. § (5)-(6) bekezdés.
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megvaldsitasa kozremiikodési jogosultsagot és egylittmiikodési kotelezettséget jelent az 4l-
lami és 6nkormanyzati szervek, a nemzetiségi szervezetek, a vallasi kozosségek, a civil és
gazdalkodo szervezetek, valamint az dllampolgarok szamara.?

Az allam ezenfeliil a mdemléki jokarbantartast és allagmegdvast, valamint a miemléki
helyreallitast kozponti koltségvetési forrasokkal, tovabba térvényben megallapitott ad6- és
illetékkedvezményekkel tamogatja. Az épitészeti 6rokség és annak természeti kornyezete har-
monikus egységét — kiilondsen abban az esetben, amikor a miiemlék és természeti kornyezete
eredetileg is egységet képezs egyiittesként jott létre és alakult — fenn kell tartani, meg6rzésérél
és méltd hasznositasarol egységesen, egyidejileg vagy titemezetten kell gondoskodni. Az épi-
tészeti orokségre vonatkozoan az épitésiigyi kovetelményekhez képest tobbletkovetelmények
is megallapithatdk azzal, hogy az épitési tevékenység csak akkor jogszert és szakszer, ha
az 6rokségvédelmi kévetelmények is betartatnak.

Az emberi életmindség és az egyetemes tervezés elve

Ez az alapelv azt jelenti, hogy az épitési folyamat és az épitésgazdasag minden résztvevéje
az épitési folyamattal osszefliggésben eljar6 valamennyi hatdsag és szakhatosag, valamint
az épitmény tulajdonosa és hasznaldja tigy koteles a tevékenységét végezni, tovabba az épit-
mény tulajdonosa és hasznaldja tgy koteles az épitményt hasznalni, hogy az igénybevétel
soran szem el6tt tartja a sajat és masok — ideértve a jovobeli tulajdonosok és hasznalok — éle-
tének, egészségének, valamint anyagi javainak védelmét.”

Kiemelt figyelemmel kell lenni arra, hogy az épitmény, téjépitészeti alkotas a rendelteté-
sének megfelel$ legmagasabb szintii életmindséget és szolgaltatast biztositsa. Az épitmény
legyen kell6en vilagos és megfelel§ relativ paratartalmu, hasznal6janak és a kdrnyezeti hatds-
teriilet lakossaganak egészségét ne veszélyeztesse — ezeket a kovetelményeket az épitmény teljes
élettartama alatt fenn kell tartani. A tajépitészeti alkotds megfeleld kiterjedéssel és a funkcio-
janak megfelel6 6kologiai kiegyenlité hatdst nyujto, bioldgiailag aktiv feliilettel rendelkezzen.
Kiemelt figyelmet kell forditani arra is, hogy a kivitelezésnél hasznalt megoldasok, technikak
és anyagok késébb is azonosithatok legyenek, igy lehet6vé téve az épitményt, tajépitészeti alko-
tast késébb hasznalok egészségének és az anyagi javaknak a védelmét. Az emberi életmindség
védelméhez kapcsoléddan az épitési folyamat résztvevéinek ugy kell eljarnia, hogy az épitési
alapanyagok kitermelése, az épitési termékek gyartasa, faiskolai termékek el6allitasa, az épitmé-
nyek és tajépitészeti alkotasok tervezése és kivitelezése, valamint az épitmények tizemeltetése
a lehetd legkisebb kornyezetterheléssel jarjon, az épitési tevékenység végzése soran képz6dd
épitési-bontasi hulladékok esetében a lehetd legnagyobb mértékben megvaldsuljon az anyaga-
ban torténd hasznositas, igy elGsegitve a korforgasos gazdasagra vald attérés szempontjainak
érvényesiilését. A tervezés, a teriilet-el6készités és az épitési tevékenység soran torekedni kell

2 Méptv. 10. § (1)-(4) bekezdés.
2% Méptv. 10. § (5)-(7) bekezdés.
27 Méptv. 11. § (1) bekezdés.
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ameglévl névényzet megOrzésére, tovabbad arra is, hogy elsdsorban nem allergén, hanem 6s-
honos, klimaellenallé novények legyenek telepitve.?

Uj épiiletet és kornyezetét ugy kell tervezni és az épitdipari kivitelezési tevékenységet ugy kell
folytatni, hogy az épiilet képes legyen az energiatermelésre és hotarolasra, valamint — kdrnye-
zetével egyiitt — az épiiletet érd szélsGséges kornyezeti hatasok mérséklésére. A tervezés soran
torekedni kell arra, hogy az épiilet minden ember szdmara a lehet6 legnagyobb mértékben
hozzaférhetévé valjon. Az egyetemes tervezés elvének alkalmazasaval az épiiletet ugy kell ki-
alakitani, hogy a lehet legtobb ember szdmara hasznalhat6 legyen, kiszolgélja az igényeiket.”

A torvény Indokolasa szerint az élet-, egészség- és vagyonvédelem az egész épitészeti sza-
balyozast athat6 kovetelmény, amelyek szintén az Alaptorvényben gyokereznek. Az alapelv
kiterjesztéen értelmezendd, ezért e tekintetben nemcsak az épitmények tervezése és kivitele-
zése soran fontos az egészségvédelmi kovetelmények betartasa, hanem azt megel6z6en és azt
koévetben is. Az épitési folyamat soran keletkezett hulladékok kérében kovetelmény, hogy azok
hasznositsa a lehetd legnagyobb mértékben anyagaban torténjen.

Akaddlymentességre vonatkozo kovetelmények

Ennek jelentése, hogy kézhaszndlatu épitmény és kozhasznalatu tajépitészeti alkotas épitése
soran a jogszabdlyokban rogzitett akadalymentességre, egyenld esély(i hozzaférésre vonatkozo
szabalyok érvényesiilését biztositani kell. Ha a kozhasznalata épitmény megfelel az épitett
kornyezet egyenld esély(i hozzaférésével, valamint akaddlymentességgel kapcsolatos szab-
vanyokban foglaltaknak, akkor azt gy kell tekinteni, hogy megfelel az e torvény altal elSirt
egyenld esélyl hozzatérés, valamint akadalymentesség kovetelményének is.*

A jogszabaly hozzateszi, hogy a Méptv. 12. § (1) bekezdésben meghatérozott akadalymen-
tességi, egyenld esélyti hozzaférésre vonatkozo kovetelményeknek a kdzhasznalata épitmény
atalakitdsa, feltjitdsa, bovitése, rendeltetésének megvaltoztatasa soran is érvényesiilniiik kell.
Fontos, hogy kozhaszndlatinak nem mindsil6 vj épiilet épitése vagy meglévé épiilet feltjitasa
soran az épitészeti és miszaki megolddsokkal térekedni kell a fogyatékossagiigyi szempontok,
az egyenld esélyli hozzaférés és az akadalymentesség minél teljesebb megvalésitasara. Kor-
manyrendelet el6irhat a fogyatékossagiigy és az akadalymentesség vonatkozasaban kételezen
betartandé szabalyokat, valamint kételezGen eldirhatja lakasszamhoz vagy nett6 alaptertilet-
hez kapcsoléddan akadalymentesitett lakds vagy helyiség kialakitdsat.*!

% Méptv. 11. § (2)-(3) bekezdés.
¥ Méptv. 11. § (4)-(5) bekezdés.
30 Meéptv. 12.°§ (1) bekezdés.

3 Méptv. 12.°§ (2)-(3) bekezdés.
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A hazai ellatasbiztonsdg elve

Ez aztjelenti, hogy az épitési alapanyagok, novényi alapanyagok, valamint épitési termékek
el6allitasa és forgalomba hozatala soran kiemelt cél, hogy a kindlat meghaladja a keresletet
a magyar épitési anyagok és novényi alapanyagok vonatkozaséban, és hidany esetén magyar
helyettesitd épitési anyag, novényi alapanyag rendelkezésre alljon.*

A jogszabaly meghatarozza tovabba, hogy az épitdipari kivitelezési tevékenység soran
torekedni kell arra, hogy a lehet legnagyobb aranyban hasznaljanak fel magyar novényi alap-
anyagokat, magyar épitési alapanyagokat és magyar épitési termékeket, ezek hianyaban pedig
regionalis épitési termékeket, és mindez nem jarhat a kornyezet-, taj-, természet- és klimavé-
delmi szempontok sérelmével .

A torvény Indokolasa szerint e rendelkezés célja, hogy az épitmények tervezése és kivite-
lezése soran az elérhetd legnagyobb aranyban legyenek felhasznalva magyar épit6anyagok.**

A digitalizdcio elve

A telepiiléstervezés, az épitésiigyi és az 6rokségvédelmi hatdsagi eljaras, valamint az épi-
tési folyamat sordan — a kozérdekd intézkedéseket és dontéseket megel6z6en, valamint azok
végrehajtasakor, jogszabalyban meghatdrozott médon - biztositani kell a nyilvanossagot és
a kozosségi ellendrzés lehetdségét. Gondoskodni kell - a jogszabdlyban meghatérozottak
szerint — az érdekeltek megfeleld tdjékoztatasarol, és lehetdséget kell adni résziikre a véle-
ménynyilvanitasra és a javaslattételre oly médon, amely szamukra ardnytalan nehézséget
nem jelent. Az allam folyamatos fejlesztésekkel az eljarasi, a dokumentaldsi és nyilvantartas-
vezetési, valamint az egyéb adminisztrativ feladatait - a digitalizaciora vonatkozd torvényi
eldirdsok alapjan, az e-kozigazgatasért felel6s miniszter bevonasaval - elektronikus uton
valositja meg, biztositva a papiralapt kapcsolattartds lehetdségét a természetes személyek
esetében, ahol ezt jogszabaly nem zarja ki. Az épitéstigyi és az 6rokségvédelmi hatosagi el-
jardsokban az eljar6 hatdsag, a szakhatdsag és az egyéb kozremikodSk az eljarast és annak
eljarasi cselekményeit elektronikus {igyintézés keretében folytatjak le. A sajatos épitményfajtak
tekintetében az elektronikus igyintézésre vonatkozd szabalyokat az e térvény végrehajtdsara
kiadott korméanyrendeletben meghatarozott eltérésekkel kell alkalmazni.*

A torvény Indokoldsa e korben csak annyit jegyez meg, hogy az allam részér6l fontossa valt
az, hogy az épitésgazdasag szerepl6i, hatdsagok, szolgaltatok, tigyfelek az adminisztrativ te-
vékenységeiket elektronikus formdban tudjék elvégezni. A telepiiléstervek készitése soran
az adatszolgaltatas és a telepiiléstervek egyeztetése digitélis formdban, egy digitalis egyezte-
tofeliileten torténik. Az épitésligyi és orokségvédelmi hatdsagi eljarasokban az eljar6 hatosag,

32 Meéptv. 13. § (1) bekezdés.

3 Méptv. 13.§ (2)-(3) bekezdés.
3 Méptv. Indokolds.

» Meéptv. 14. § (1)-(4) bekezdés.
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szakhatosag és egyéb kozremikodo az eljarast és annak eljarasi cselekményeit elektronikus
tigyintézés keretében folytatja le, tiszteletben tartva a papiralapt kapcsolattartast is.*

A szabdlyozo felelGsségének elve
A vonatkoz6 jogszabalyi rész igy hangzik:

»Ha térvény masként nem rendelkezik, az llam és az onkormanyzat kartalanitassal tar-
tozik, amennyiben a korabbi szabdlyozas hatalybalépésétél szamitott 7 éven beliil az épitési
jogok korlatozasaval vagy megsziinésével jard 4j jogszabaly kovetkeztében az ingatlan tulaj-
donosanak, hasznaldjanak kara szarmazik.””

E szabalytdl eltéréen a telepiilési, keriileti onkormdanyzatot az 4ltala elfogadott helyi épitési
szabalyzat, kertileti épitési szabalyzat el6irasa miatt kdrtalanitasi kotelezettség nem terheli,
ha az el6irds magasabb szint(i jogszabaly - ideértve a févarosban a f6varosi rendezési sza-
balyzatot is — telepiilési szintli érvényesitésének kozvetlen kovetkezménye. E tekintetben
kivételt képeznek a honvédelmi és a katonai célu teriiletek, valamint azok védétavolsagait
érint6 véltozasok.*

A torvény Indokoldsa arra mutat ra, hogy a telepiilési, kertileti 6nkormanyzatot az altala
elfogadott helyi épitési szabalyzat (HESZ) vagy keriileti épitési szabalyzat eléirdsa miatt kdr-
talanitasi kotelezettség nem terheli, ha az el6iras magasabb szint( jogszabaly telepiilési szint(
érvényesitésének kozvetlen kovetkezménye. E korben a torvény a kartalanitasi kotelezettség-
gel kapcsolatos esetet is szabalyozza.”

Az Indokolas jelzi tovabbd, hogy a kordbbi szabalyozashoz képest hatalmas véltozas érhet6
tetten az alapelvek rogzitése korében. Ezeknek az alapelveknek természetesen driasi jelent&sé-
glik van, s6t még a telepiiléstervek készitése, a f6épitészi és tervtandcsi tevékenység gyakorlasa
soran is figyelembe kell venni 6ket. Emellett az Gij jogszabaly iranyultsaga is megjelenik az alap-
elvekben, méghozza a polgari j6 izlésnek, az épitészeti minGségnek, a természeti kornyezet
védelmének és az épitett kdrnyezet megdvasanak formajaban. Ezek az alapelvek tulmutatnak
anormativ szabalyokon.*

¢ Méptv. Indokolds.

7 Meéptv. 15. § (1) bekezdés.

¥ Méptv. 15.§ (2)-(3) bekezdés.
¥ Méptv. Indokolds.

4 Méptv. Indokolas.
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AZ EPITESI HATOSAGI ELJARAS OSSZEHASONLITASA AZ ETV. ES
A MEPTV. ALAPJAN

Az Etv.-ben meghatdrozott épitési hatésdgi eljdrds

A korabban hatalyos torvény alapjan az épitési tevékenység megkezdéséhez a jogszabaly-
ban meghatarozott esetekben az épitésiigyi hatdsag engedélye vagy tudomasulvétele volt
szitkséges. Az épitmény fajtdjatdl fliggden az épitésligyi hatdsag lehetett altaldanos vagy saja-
tos épitményfajta szerinti épitésiigyi hatésdg. Altalanos épitmény volt példéul a lakéépiilet,
aziskola, a kereskedelmi épiilet, az ipari vagy a mez6égazdasagi épiilet. Sajatos épitményfajta
szerinti épitménynek mindsiilt példaul az ut, a hid, a vasit, a villamosvezeték és tartdszerke-
zetei, a hirkozlési épitmény, a vizvezeték, a gazvezeték vagy az energiatermeld berendezések
tartoszerkezetei (napelempark, szélerémii). Altalanos épitésiigyi hataskorrel rendelkezettaz
épitésiigyi, az 6rokségvédelmi és alégikozlekedési hatdsag. Az épitésiigyi és orokségvédelmi
hatdsagi feladatokat a fdvarosi és megyei korméanyhivatalok lattak el a kormanyhivatal ille-
tékességi teriiletén.*

Az Etv. 34. §-a meghatdrozta azt, hogy az épitésiigyi hatosagi eljarasokat milyen esetekben
sziikséges lefolytatni, tehdt az épitési tevékenység megkezdéséhez és a folytatasahoz sziiksé-
ges els@sorban. A torvény felsorolta, hogy az épitésiigyi hatésag milyen eljarasokat folytat le,
ilyennek mindsiilt

— az épitési engedélyezési,

— az Osszevont engedélyezési,

— afennmaradasi engedélyezési,

— a hasznalatbavételi engedélyezési,

— a bontési engedélyezési,

— az engedély hatalyanak meghosszabbitdsa iranti engedélyezési,
— ajogutddlas-tudomasulvételi,

— a haszndlatbavételi tudomasulvételi,

— az orszagos épitési kovetelményektdl valo eltérésengedélyezési,
— a hatdsagi bizonyitvany kiallitdsa iranti,

— akotelezési,

— a szakhatdsagi, valamint

— aveszélyhelyzet, az 6sszehangolt védelmi tevékenység, tovabbd a tomeges bevandorlas

rrrrr

okozta valsaghelyzet esetén sziikségessé vald épitésitevékenység-tudomasulvételi eljaras.*

Ezek lefolytatdsa mind lehetséges a részérdl, sziikség esetén pedig épitésiigyi hatosagi szol-
galtatast nyujt.

Osszevont engedélyezési eljaras lefolytatasdra is lehetéség volt a kordbban hatalyos Etv. alap-
jan. Az épitési hatdsag tény, allapot vagy egyéb adat igazoldsa céljabol az ingatlan adataiban

4 Kozlekedési és Beruhdzasi Minisztérium [é. n.].

2 Ftv. 34. § (2) bekezdés.
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bekovetkezett valtozasnak — jogszabalyban meghatarozottak szerinti — ingatlan-nyilvantartas-
ban torténd atvezetéséhez helyszini szemle alapjan hatdsagi bizonyitvanyt allitott ki. Kimondta
atorvény, hogy a nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségli beruhdzasok kapcsan el-
térd szabalyok édllapithaték meg.*

A 36.§ aztis szabalyozta, hogy épitésiigyi hatdsagi engedély mikor adhat6 akkor, ha a kérelem
és mellékletei, valamint a kérelmezett tevékenység megfelelt a jogszabalyokban meghataro-
zott szakszertségi kovetelményeknek. A telepiilésképi kovetelményt egyedi tajértékeket érintd
épitéstigyi hatdsagi engedélyezés soran az épitéstigyi hatdsag irhatta el6, kiilonosen a jellemzé
helyi épitGanyag hasznalatét, a jellegzetes épitészeti forma vagy tomeg helyreallitasat, illetve
visszaallitasat, tovabbd az épitménynek az értékvédelem és a kornyezethez val6 illeszkedés
kovetelményeinek megfelel6 kialakitasat, valamint az épitmény kiils6 helyredllitasat (példaul
homlokzat- és nyilaszarok szinezését, egységes kialakitasat, cseréjét) és az épitmény el6nyo-
sebb épitészeti megjelenését szolgald egyéb munkakat.

Jogorvoslati eljaras soran elrendelt 4j eljaras keretében az alapeljaras meginditdsakor hatélyos
épitésiigyi szabalyok szerint kellett eljarni a (4) bekezdésben foglalt kivétellel. A (4) bekez-
dés azt mondta ki, hogy ha az 4j eljaras meginditdsakor hatdlyban 1év6 épitésiigyi el6irdsok
az épitteté szamara kedvezdbbek, akkor azokat kell az eljaras soran alkalmazni. A 37. § ki-
mondta, hogy az épitésiigyi hatosag engedélye nem mentesiti az épittet6t az épitési tevékenység
megkezdéséhez sziikséges mas hatosagi engedélyek, nyilatkozatok vagy hozzajaruldasok meg-
szerzésének kotelezettsége aldl. A korabbi jogszabaly szovege szerint az épitésiigyi hatdsag
engedélye az épitési munkaval kapcsolatos polgari jogi igényt nem dontheti el. Az épitésiigyi
hatésag a kornyezetvédelmi, természetvédelmi vagy kulturalis 6rokségvédelmi szempontok-
nak meg nem feleld, engedély iranti kérelmet elutasitotta. Ezen szempontok vizsgalatanak
melldzése pedig semmisségi oknak mindsiilt.

A Méptv. 1ij szabdlyozdsa

A Méptv. kiilon cim alatt szabdlyozza az épitésiigyi hatdsagi eljarasokat. Kimondja, hogy
az épitési tevékenység megkezdéséhez és folytatdsahoz jogszabalyban meghatarozott esetek-
ben az épitésiigyi hatdsag engedélye vagy tudomasulvétele sziikséges. Az épitésiigyi hatdsag
kérelemre

— épitési engedélyezési,

— egyszer(i bejelentési,

— Osszevont telepitési,

— fennmaradasi engedélyezési,

— hasznalatbavételi,

— bontasi engedélyezési,

— hatdsagi bizonyitvany kiallitasa irdnti, valamint

4 Ftv. 34. § (4)-(6) bekezdés.
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— veszélyhelyzet, sszehangolt védelmi tevékenység, tovabba tomeges bevandorlas okozta
valsaghelyzet esetén szlikségessé valo épitésitevékenység-tudomasulvételi eljarasokat
folytat, és jogszabalyban meghatarozott esetekben és modon épitéstigyi hatdsagi szol-
galtatast nyajt.*

Az épitésiigyi hatosag — kozremiikodd hatdsag részvételével - integralt eljarast folytatle vagy
ilyen eljarasban vesz részt kormanyrendeletben meghatarozott esetekben.*

Az Indokolas e tekintetben azt irdnyozza el8, hogy az épitésiigyi hatdsagi eljarasok szama
kevesebb legyen az eddigiekhez képest a biirokraciacsokkent6 torekvéseknek megfeleléen. Ki-
zardlag az engedélyezési eljarastipusokat tartja meg a térvény.

Az egyszer(i bejelentés egy j eljarastipus, amely az épitésiigyi hatdsag tudomdsulvételével
zarul, és amelyet az épitteték jogbiztonsaganak erdsitése érdekében hozott 1étre a jogalkoto.
Szintén 1j eljarastipus a hasznalatbavételi eljaras, amely eljarasban az eljarasi szabalyok rogzi-
tik az eljarast lezar6 dontés tipusat: a kérelem benyujtasakor nem az tigyfélnek kell eldontenie,
hogy milyen hatdsagi dontéssel veheti haszndlatba az épiiletet. Az engedélyezési eljarasokkal
Osszefiiggésben a torvény rogziti az alapvetd jogokhoz kapcsolodo elutasitasi és semmisségi
okokat, valamint lehet6vé teszi az épitésiigyi hatdsagi ligyintézOk szakmai végzettségének jog-
szabélyban torténé meghatérozasat. A hatdsigi eljarasi szabalyokat az Etv. feliilvizsgilata és
pontositasa nyoman rogziti a torvény.*

Szabalyozza tovabba az anyagi jogi garancidlis szabédlyokat, a hatosagi eljarasi szabalyokat,
a honvédelmi, katonai, valamint nemzetbiztonsagi céla és rendeltetésti épitményekre vonat-
koz sajatos szabalyokat, tartalmazza még a szakértd bevonasat a hatdsagi eljarasba, valamint
rogziti az 6sszevont telepitési eljaras szabalyait.

Az anyagi garancialis szabalyok eléiranyozzdk, hogy épitésiigyi engedély akkor adhaté és
bejelentés akkor vehet6 tudomasul, ha a kérelem és a mellékletei, valamint a kérelmezett te-
vékenység megfelel a jogszabalyokban meghatdrozott kovetelményeknek. A hatosagi tigyirat
részét képezd épitészeti-muszaki dokumentacio tervlapjainak az épiilet belsé kialakitasara
vonatkoz6 részeibe kizardlag az épitési tevékenységgel érintett telek, épitmény, épitményrész
tulajdonosa és haszonélvezdje tekinthet bele. Az épitésiigyi hatosag a kornyezetvédelmi, ter-
mészetvédelmi, kulturalis 6rokségvédelmi vagy a kotelezd akadalymentességi eléirasoknak
meg nem felel6 engedély iranti kérelmet elutasitja. Ezen szempontok vizsgalatdnak mells-
zése pedig semmisségi oknak mindsiil. A hasznalatbavételhez az épitésiigyi hatdsag az épitési
engedélyben foglaltakhoz képest, a szakkérdést vizsgalo hatdsag, a szakhatosag az épitési en-
gedélyezési eljarasban adott véleményében, dllasfoglaldsaban meghatarozottakhoz képest nem
irhat el6 ujabb feltételt vagy kovetelményt, és nem tagadhatja meg a hasznalatbavételi engedély
vagy a vélemény, allasfoglalas megadasat azzal az indokkal, hogy idékozben a szakteriiletre
vonatkozé szabalyok megvaltoztak. A hatdsagi tigyek dontésre vald el6készitése, végrehaj-
tasa jogszabalyban meghatarozott szakiranyu végzettséghez, valamint egyéb — jogszabalyban

4 Méptv. 162. § (2) bekezdés.
45 Méptv. 162. § (3) bekezdés.
4 Méptv. Indokolas.
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meghatarozott — feltételekhez kotott tevékenység. A hatdsag engedélye, egyszerti bejelentés
tudomasulvétele nem mentesiti az épittetSt az épitési tevékenység megkezdéséhez sziikséges
mas hatdsagi engedély, nyilatkozat vagy hozzajarulas megszerzésének, vagy a tevékenység vég-
zéséhez sziikséges bejelentés megtételének kotelezettsége aldl.¥

A kérelemre indult épitésiigyi hat6sagi eljarasokban az tigyintézési hatdrid6 a kérelemnek
vagy a bejelentésnek a hatdsaghoz torténd beérkezését kovetd elsé munkanapon kezdédik.
Az épitésiigyi hatosag a kérelemre indulé és a tudomasulvétellel zarul6 eljarasokban a helyszini
szemle idépontjat az épittetGvel legalabb két nappal korabban kozli. Az tigyfél nyilatkozata
nem potolja a hidnyzo bizonyitékot akkor sem, ha annak beszerzése nem lehetséges. A fenn-
maradasi engedélyezési eljarasban az eljards sziinetelése nem kérhetd, kivéve a honvédelmi,
katonai, valamint nemzetbiztonsagi céla és rendeltetésti épitményeket. Az épitésiigyi hatdsag
jogszabalyban meghatarozott esetekben és mddon lefolytatja a hatdsagi ellendrzést, szabaly-
talansag észlelése esetén hivatalbdl lebontast vagy atalakitast rendel el. Ilyen intézkedésnek
legkésdbb az épités befejezésétdl szamitott tiz éven beliil van helye.*

A Veszprémi Torvényszék a K.700.086/2025/13. szamu itéletében kimondta, hogy a pin-
ceb6vités vonatkozasdban utalni kell arra is, hogy az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél sz616 253/1997. (XIL. 20.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: OTEK) értel-
mezd rendelkezéseinek 99., 100. és 48. pontjainak egyiittes értelmezése alapjan a pinceszint és
a pincehelyiség nem azonos fogalmak. Az épitési engedéllyel végezhetd tevékenységek koziil
az Epelj. 1. 17. § a) pontja az 4j épiilet épitésének, a b) pontja pedig a meglévé épiilet bévité-
sének rendelkezéseit tartalmazza. Ettél eltekintve az Epelj. r. 17. § b) pontja szerint a meglévé
épiilet bévitése is épitésiengedély-koteles tevékenységnek minésiil. A Méptv. 176. § (1) bekez-
dés a) és c) pontjai szerint pedig egymastdl fiiggetleniil is megallapithato a felperesi tevékenység
esetében a szabalytalansag, azaz az épitési engedélyhez nem kotott épitési tevékenység is le-
het szakszertitlen.”

Tovabbmenve, e paragrafus (7) bekezdése kimondja, hogy az épitésiigyi hatdsag az engedé-
lyezési eljarasban szakkérdést nem vizsgal, szakhatosagot nem keres meg, ha a kérelmet vissza
kell utasitani vagy el kell utasitani, mert az sérti az altalanos teleptilésrendezési és épitési ko-

Tartalmazza a térvény tovdbbd a honvédelmi, katonai, valamint nemzetbiztonsagi célu és
rendeltetést épitményekre vonatkozo sajatos szabéalyokat.™ Kitér a szakérté bevonasanak esetko-
rére, amely kiilon meghatarozza, kiket lehet szakértéként bevonni a hatdsagi eljarasba (szakmai
kamara, MKIK, jogosult szakintézmény, egyéb szakért6).”! Végiil pedig sz6 esik az 6sszevont
telepitési eljaras szabalyairdl, amelynek az a lényege, hogy az épitési beruhdzas megvaldsitasa
érdekében kormanyrendeletben meghatarozott esetekben és médon dsszevont telepitési eljaras
lefolytatasa kezdeményezhetd, és ez kétszakaszos eljaras. Els6 etapja a telepitési hatasvizsgalati

7 Méptv. 163. § (1)-(7) bekezdés.

4 Méptv. 164. § (1)-(5) bekezdés.

* A Veszprémi Torvényszék 12.K.700.086/2025/13. szamu itélete.
0 Meéptv. 165. §.

31 Méptv. 166. §.
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szakasz, a masodik pedig az integralt épitési engedélyezési szakasz. A telepitési hatasvizsga-
lati szakaszban kiadott telepitési engedély 6nélld jogorvoslattal meg nem timadhato végzés.*

AZ EPITESI FOLYAMAT EGYEB RESZTVEVOINEK OSSZEVETESE A REGI
ESAZ UJ TORVENY ALAPJAN

Az Etv. szabdlyanyaga

Korébban az épitési folyamatban részt vevok kore az épitdipari kivitelezésr8l sz616 191/2009.
(IX. 15.) Korm. rendeletben (tovabbiakban: Kivitelezési kddex) kapott helyet, amely szerint
a tevékenység résztvevdi az alabbiak voltak:

— épittet,

— tervezd,

— tervellendr,

— vallalkoz6 kivitelez6,

— felel6s miiszaki vezetd,

— tervezdi muvezetd,

— épitési muszaki ellendr,

— épittetdi fedezetkezeld,

— biztonsagi és egészségvédelmi koordinator.

A Kivitelezési kodex szdlt a vallalkozo kivitelez és az alvallalkozé kivitelez6 személyérél
is, definialta azokat.”

Az Etv. Az épitési folyamat szabdlyozdsa cimt 111 fejezetében talalkozhattunk az épitészeti-
muszaki tervezd és épitésiigyi muszaki szakértd személyeivel. Az épitésiigyi miiszaki szakért6i
tevékenység az épitett kornyezet alakitasaval és védelmével kapcsolatos miiszaki jelenségek
ok-okozati osszefiiggéseinek magas szakmai szinvonald értékelését, ezen beliil a vitatott esetek
megitélését; a hibak, karok, illetve ezek okainak feltarasat; és mindezekkel kapcsolatban szakért6i
vélemények készitését, tovabba a kiilon jogszabaly szerinti esetenként kapcsolddd tevékeny-
ségeket foglalta magdban.> Epitészeti-miiszaki tervezési tevékenységnek pedig az épitmény,
épitményrész, épitményegylittes, téj- és kertépitészeti alkotas megépitéséhez, bévitéséhez, fel-
yjitdasahoz, atalakitasdhoz, helyredllitisahoz, korszerusitéséhez, lebontasdhoz, elmozditasahoz,
rendeltetésének megvaltoztatasahoz sziikséges épitészeti-miiszaki dokumentaci6 elkészitése
és kormanyrendeletben foglaltak szerinti ellen6rzése, tovabba a 33. § (4) bekezdés szerinti te-
vékenység mindsiilt a korabbi szabalyanyag alapjan.”

52 Meéptv. 167. § (1)-(4) bekezdés.
% BuzAsetal. 2022.

5 Etv. 32.§ (2) bekezdés.

55 Etv. 32.§ (1) bekezdés.
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A torvény szabalyozta az épitési muszaki ellendri, a felel6s muiszaki vezetdi tevékenységeket.
E kérben kimondta azt is, hogy ilyen tevékenységeket az folytathat, aki rendelkezik a névjegyzéket
vezetd szerv engedélyével. A névjegyzéket vezets szerv az engedély megadasaval egyidejii-
leg névjegyzékbe vette a jogosultsagot szerzett természetes személyt.® A torvény szabdlyozta
tovabbad az energetikai tanusito tevékenységét: az & feladatat képezte — az energiat hasznalo
épiilet energetikai jellemzdinek vizsgalata alapjan — annak eredményérdl energetikai tanusit-
vanyt kiallitani. A jogszabaly kimondta, hogy ki folytathat ilyen tevékenységet, és azt is, hogy
aki ilyen tevékenységet szeretne tizni, az koteles az erre irdnyuld szandékat a névjegyzéket ve-
zet6 szervnek bejelenteni.” Kiilon cimet szentelt tovabba az épitSipari kivitelezési tevékenység
feltételeinek, amelyen beliil a vallalkozd kivitelez6 szabalyozasa is helyet kapott. E paragrafus
alatt csak magdhoz a tevékenység végzéséhez kot6do feltételek voltak megtalédlhatok.*

A Méptv. dltal hozott tijdonsdgok a hatésdgi eljdrdsban részt veviket illetéen

Az 4j jogszabaly e tekintetben is dinamikus fejlédést mutat a korabbiakhoz képest, hiszen
egyértelmiien rendezi az épitési folyamat mint tevékenységosszesség szakaszait, emellett pe-
dig kifejezetten nevesiti valamennyi széba johet6 résztvevét. Meghatarozza pontosan, hogy
mit jelent az épitési folyamat: az épitési beruhazas megtervezésétdl az azzal kapcsolatos épi-
tésligyi hatosagi eljarason és az épitSipari kivitelezési tevékenységen, az épitési anyagokkal
kapcsolatos feladatokon at az épitmény haszndlatanak, tizemeltetésének megkezdéséig tarto
tevékenységek Osszességét.” Az épitési folyamat résztvevéi pedig:

— az épittetd,

— az épitésiigyi hatdsag,

— az épitészeti-miszaki tervezd — az engedélyezési, az egyszert bejelentési és a kivitelezési

dokumentacid tervezdje, ideértve a szakagi és a tajépitész tervez6t is —,

— az épitésiigyi miiszaki szakértd,

— akivitelezd,

— afelel6s muszaki vezet6,

— az épitési miiszaki ellendr,

— az épittet6i fedezetkezeld,

— az energetikai tanusito,

— a zoldfeliileti tanusito, valamint

— a biztonsagi és egészségvédelmi koordinator.*

Az allami épitési beruhazasok rendjérél sz6l6 térvényben is szabalyozott beruhdzaslebonyolitét,
tervellendrt és koltségszakértét, valamint jogszabalyban meghatarozott koltségvetés-készitét

56 Etv. 38/A. § (2)-(3) bekezdés.
7 Etv. 38/C. §.

58 Etv. 39-39/A.§.

¥ Meéptv. 65. § (1) bekezdés.

0 Méptv. 65. § (2) bekezdés.
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a (2) bekezdésben meghatarozott résztvevékon tal az épitési folyamat résztvevéinek kell
tekinteni.® A torvény nevesiti még a szervezeteket, akik kapcsan kimondja, hogy 6k jogi sze-
mélyek vagy jogi személyiséggel nem rendelkez szervezetek lehetnek, akik vallalhatjak és
folytathatjak a tervezo és épitésiigyi miszaki szakért6i, az épitési miiszaki ellendri, illetve
az energetikai tanusitdi tevékenységet.

Amint lathatd, a jogalkot6 az eljarasi résztvevék viszonylataban is radikalis valtozasokat esz-
kozolt. Megsziint az épitésfeliigyeleti hataskor, helyette az épitéstigyi hatdsag keriilt e szerepbe,
a két hatdskor integralodott. Ennek oka az, hogy az ellatdsukhoz azonos szakmai feltételek
sziikségesek, e feladatokat a kormdnyhivatalban sokszor ugyanazok a személyek latjak el, igy
gyakorlatilag a praktikussagi szempontok voltak azok, amelyek szerint feleslegessé valt ezekre
kiilon hatdskoroket fenntartani.

KONKLUZIO

Fontosnak tartom kiemelni, hogy a jogszabaly szdmos valtozast hozott, aminek készon-
hetéen nem pusztan technikai moédositdsoknak, hanem sokkal inkabb szemléletvaltdsnak
lehetiink tanui.

Az alapelvek kapcsan az allapithaté meg, hogy jelenleg kevés olyan jogszaballyal taldlkoz-
hatunk, amely kifejezetten kimondja, hogy pusztan alapelvi rendelkezésekre is alapithatd
dontéshozatal. Azonban ennek lathatéan kdnnyt és el6nydsnek tiing léte egyszerre magaban
hordozza a jogalkalmazéi szubjektivitas lehet8ségét. Azt is fontosnak tartom kiemelni, hogy
ajogbiztonsag lényege éppen a pontos és egzakt torvényhelyekre alapitott dontésekben rejlik,
amivel éppen ellentétes eredményt hozhat a pusztan kiterjesztGen értelmezhet alapelvi ren-
delkezésekre alapitott dontéshozatal.

A hatdsag sokkal tagabb mozgastere is tetten érheté lesz majd a dontési folyamatokban, ezzel
egyiitt pedig a birdi kontroll jelentSsége megnohet, hiszen amikor a hatésag dontésének jog-
szeriiségét vizsgalja, akkor mar az alapelvi szinten tilmend jogalkalmazasra is sziikség lehet.

Lathato, hogy - a jogalkotoi biirokraciacsokkent6 torekvések okan — sokkal kevesebb elja-
rasfajta van jelen az Uj torvényben, és kizarolag az engedélyezési eljarastipusokat tartja meg
ajogszabaly.

Végezetiil azt gondolom, hogy az Gj térvény jelenleg még kutatasra szorul, hiszen semmilyen
messzemend kovetkeztetésekbe nem bocsatkozhatunk a jogszabalyszoveg puszta elemzésének
segitségével. Azonban vélekedésem szerint a bir6i kontroll szerepe és jelentdsége a Méptv. és
az Indokolds tanulmanyozasa alapjan mindenképpen béviilni latszik.

o Méptv. 65. § (3) bekezdés.
2 Méptv. 73. § (1) bekezdés.
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