Krizsics Zoran

Jjoghallgaté (PTE AJK), az ONSZ kézjogi tagozatinak tagja

Ujratervezés a hazai épitésiigy igazgatasaban:

kozéppontban a CSOK

I. Bevezetés

Az épitésiigy szertedgazo, Osszetett teriilete a kozigazgatdsnak, amelyet az épitett kornyezet
kialakitasa és védelme fog Ossze. Az épitési kornyezetre vonatkozd jogi szabalyozasban
szilettek (és sziiletnek) napjainkban olyan valtozasok, reformszerti modositasok, amelyek
alapjaiban valtoztatjdk meg a hazai épitésligyi igazgatast, annak évtizedekkel korabban
felallitott rendszerét. Az egyszerii bejelentés intézményének (ismételt) bevezetése olyan, eddig
ismeretlen jogi helyzetet teremtett, amely el6tt — kezdetben - az épitteték mellett az épitésiigyi
hatésagok is tanacstalanul alltak. A téma aktualitasat igazolja, hogy napjaink épitési
(telepiilésrendezési) joganak a lakossag széles korét érintd témdja az 0j lakasok épitése,
vasarlasa, valamint az azzal — bizonyos feltételek mellett - jar6 Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmény.

Jelen tanulmany keretén beliil keresem a valaszt arra a kérdésre, hogy az uj szabalyozas
kovetkeztében kialakult épitési kornyezet hozzajarulhat-e (S ha igen milyen mértékben) a
csaladok lakasépitési kedvének, és ezzel egyidejiileg a hazai épitdipar fellendiiléséhez.
Kutatasom célja tovabba annak feltarasa, hogy megvalosult-e a Kormany - egyik — kozponti
célja az yjitasokkal, jelestil, hogy csokkent-e a biirokracia az épitésiigyi igazgatasban.

A tanulmany szerkezeti felépitését illetéen valamennyi egymasra ¢épiilé logikai
egységbol all, amely az elméleti megalapozason keresztiil vezet a kutatasi eredményekig €s
végiil a levont konkluziokig. A kutatas felépitésének f6 ivét maguknak a torténéseknek az
idérendje hatarozza meg. Az elsé részben tisztazom az épitésiigyi igazgatas alapfogalmait,
tertileteit, kialakulasdnak ¢és fejlédésének magyarorszagi fobb allomasait. Ezt kdvetden
elemzem a korabbi épitési tevékenység engedélyezési rendszerének szabalyait, végiil a jelenleg

hatalyos szabalyozas részletes ismertetésével zarom a régi és az 11j Szabalyozés 0sszevetését.

Annak érdekében, hogy kutatasomat statisztikai adatokkal is alatamaszthassam, online

kérdoives felmérést végeztem, és ennek eredményeibdl valos képet kaphattam a kérdoivet
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kitolték allaspontjardl a kutatasi témam kapcsan, amely eredményeket a tanulmany végén
0sszegeztem.

A kérdoiv készitése mellett hivatali vélemények utan is kutattam, amelynek keretén beliil
feltehettem kérdéseimet a lakohelyemen hivatalban 1évé polgarmesternek, jegyzének, a varos

féépitészének, valamint a pécsi Epitésiigyi Hatosagot is felkerestem.

I1. Az épitésiigy alapjai
11.1. Az épitésiigy fogalma
A tanulmény bevezetd részében mar utaltam az épitésiigy fogalmi meghatarozasara, azonban
korantsem kielégitd mértékben, igy a részletesebb ismertetést ezen fejezet keretén beliil teszem
meg. Az épitésiigy — a fentebb talalhaté megfogalmazason tul - meghatarozhato tagabb illetve
sziikebb értelemben is. Tagabb értelemben magaba foglalja az allam teriiletének tervszerd,
haté¢kony felhaszndlasat a szabalyozastdl egészen a konkrét épitési munkalatokig.
Ebben a vonatkozasban az épitésiigyi igazgatds része a teriiletfejlesztés, a teriiletrendezés,
telepiiléstervezés és-fejlesztés, a milemlékvédelem, a kozteriilet-fenntartas, valamint az
épitésrendészeti igazgatds. A szlikebb értelemben vett épitésiigyi igazgatas Osszetevoi a
telepiilésfejlesztés és az épitésrendészeti tevékenység.! Az épitésiigy fogalmat az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérél sz616 1997. évi LXXVIIL torvény (tovabbiakban Etv.) 1.
§-a oly mddon hatdrozza meg, hogy az épitésiigy az épitett kornyezet alakitdsa €s védelme
korébe tartozdan kiterjed:

o atelepiilésrendezésre,

o atelepiiléstervezésre,

o az ¢piiletek, miitargyak (a tovabbiakban egyiitt: épitmények), valamint az épitési

munkdk €s épitési tevékenységek €pitési eldirasainak kialakitasara,

o az ¢épitmények épitészeti-miiszaki tervezésére,

o az épitmények kivitelezésére,

e az ¢épitési termékek, anyagok, szerkezetek, berendezések ¢és modszerek mindségi

kovetelményeinek kialakitasara,
o az épitett kdrnyezet emberhez mélto és esztétikus kialakitasara,

o az épitészeti Orokség védelmére

'Bencsik Andras (szerk.): A kozigazgatasi jog. Kiilonos rész 1. Dialog Campus Kiad6, Budapest-Pécs, 2014. 91.0
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o atelepiilések zoldfeliileteivel kapcsolatos munkakra, és

mindezekkel kapcsolatosan:
e aszabalyok megallapitasara, alkalmazasuk ellendrzésére és érvényre juttatasara
o akutatasra, mlszaki fejlesztésre és ezek eredményének alkalmazasara,

o a hataskorokre €s hatosagi jogkorokre.

11.2. Az épitésiigy teriiletei

Az épitési kozigazgatasi jog szabaly - és eszkozrendszerében, a kozigazgatasi hataskorok
telepitésében két elkiiloniilt teriilete alakult ki. Az elsé teriilethez azok a normak és
jogintézmények sorolhatok, amelyek az ¢épiiletek biztonsagos ¢€s rendeltetésszerii
hasznalhatosagat hivatottak biztositani. Ezt a jogteriiletet szoktak épitésrendészeti jognak is
nevezni, amelynek feladata a jogi eldirdsok betartatdsa a kozigazgatds egyes agazataiban
hatosagi, rendészeti eszkoztarral. Az épitésrendészeti jog korébe tartozik:

e az épitmények megépitésére, hasznalatara, helyreallitasara, atalakitdsara, bovitésére és
lebontasara  vonatkozé  miiszaki, kozegészségligyi, tlizrendészeti,  élet-és
vagyonbiztonsagi, kornyezetvédelmi stb. kovetelmények, az épitési munkalatokkal
kapcsolatos hatdsagi jogositvanyokat, az épittet6i jogok és kotelezettségek,

e az ¢pitmények miszaki tervezésével kapcsolatos tevékenység szabalyozasa,

e az ¢épitési munkdk kivitelezésére vonatkozd technikai, technologiai, biztonsagi
eldirasok, a kivitelezésre jogosultak korének szabéalyozasa,

e ¢pitési anyagok, szerkezetek, épitési modok mindségvédelmével 6sszefliggd tarsadalmi
viszonyok szabalyozasa.

A masik jogteriilethez azok a normak és jogintézmények tartoznak, amelyek a telepiilésen beliili
teriilet felhasznalasi viszonyok alakitasat, az épiileteknek a telepiilés szerkezetébe vald
beillesztését szolgaljak. Az ¢épitési jognak ezeket a szabalyait varosépitési, vagy

teleptilésrendezési jognak nevezzik.

A telepiilésrendezési jog normai szabalyozzak:
e atelepiilésrendezési tervek fajtait, jogi hatasukat, a telepiilésrendezési tervezés rendjét,
a tervezési jogosultsag korét,
o ateriilet-felhasznalast, €s a beépitést,

e akozteriiletek haszndlatanak rendjét,
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o ateriilet-felhasznalasi és beépitési szabalyok, valamint a rendezési tervek érvényesitését

szolgald eszkozoket. 2

IT1. Az épitésiigyi igazgatas magyarorszagi allomasai

Tanulmanyom fokuszpontjara tekintettel a hazai épitésiigy fejlodésének attekintését a XX.
szazadtol kezdem. Az emlitett szazadban - kiilondsen annak méasodik felében - végbement
jogfejlodés eredményeként mind a telepiilésfejlodési folyamatok iranyitasat szolgald
eszkozrendszer, mind az ¢épiiletek biztonsdganak, rendeltetésszeri hasznalatra vald
alkalmassaganak biztositasat szolgalo eszkozrendszer jelentdsen kiszélesedett.

Megfigyelhetd volt mind a jogi szabdlyozédsban, mind a jogintézmények rendszerében, mind
pedig a hataskorok telepitésében a telepiilésfejlesztés és —rendezési jognak a klasszikus
¢épitésrendészeti jogtol vald fokozatos elhatarolodasa. Magyarorszag elso, a kor szinvonalan
allo, az eurdpai jogrendszerek jogalkotési gyakorlatat kdvetd kddex jellegli épitési torvénye az
1937. évi VL torvénycikk, amely egészen 1964-ig adta az €pitésiigyre vonatkoz6 szabalyozés
gerincét. Ezzel a nemzetkdzi mércével is szinvonalas jogszaballyal emelkedett az épitésiigyre
vonatkoz6 szabdlyozds torvényi szintre. A torvénycikk bevezette a varosfejlesztési és —
rendezési tervezést, az €pitésrendészeti birsadgot, rendezte az épitési hatdsagi tevékenységet,
korszerlsitette az ingatlan-nyilvantartast. A II. vilaghdbort — mint a legtobb agazat teriiletén —
az épitésiigyben is katasztrofalis allapotokat idézett eld. Az egyes épiiletek 30-40%-a sériilt,
vagy semmisiilt meg. Ebben a kialakult (vész)helyzetben a kézigazgatas tobbnyire centralizalt
— nem ritkan diktatorikus — eszkozoket alkalmazott, az atgondolt fejlesztések helyett ezek az

évek a kampanyok, a mennyiségi szemlélet, a sablonos sziikségmegoldasok iddszaka volt.

1949-ben létrehoztadk az Epitésiigyi Minisztériumot, amely azonban, lényegében csak
»epitdanyag termeltetd hatosag”-ként miikodott egészen 1957-1g, amikor a tényleges épitésiigyi
iranyito jogkor a Minisztériumhoz keriilt.> A 60-as évek elején meginduld dllamigazgatasi jogi
kodifikéacios folyamat részeként megsziiletett az 1964. évi IIl. torvény, amely elddjéhez
hasonldéan magas szinvonaly, stabil jogi produktumnak bizonyult. Ez a térvény — hatalyanak
kozel negyedszazada alatt - magan viselte annak a kornak a jellemzdit, amelyben keletkezett.

Fokeént az épitésiigyi dgazatban miikodd szervezetek, az allamigazgatasi szervek feladatait,

2 Lapsanszky Andrdas (szerk.): Kozigazgatasi jog, Fejezetek a szakigazgatasaink korébol I1. kotet. CompLex Kiado,
Budapest 2013. 274. o.
3 Bencsik (szerk.): i. m. 94. o.
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hataskorét szabalyozta, és nem tekintette feladatanak az épitési tevékenység soran kovetendo
magatartasi szabalyok, az épittetdk, ingatlantulajdonosok jogait védd garancialis rendelkezések
regulalasat. A kdédex némi modositassal 1998. januar 1-jéig hatalyban volt. A 90-es években
fokozatosan atalakulé tarsadalmi viszonyok kozepette jelentésen megvaltozott a kozigazgatas
és a jog szerepe a teriilet-és telepiilésfejlesztésben, az épitési viszonyok alakitasaban. Uj
eszkozrendszer kialakitasa valt sziikségessé a teriileti €s telepiilési folyamatok befolyasoléasara.
Ezeknek az igényeknek a kielégitését szolgalja az Etv., amelyet megalkotasat kovetden tobb
alkalommal is moddositottak, am napjainkban is e torvény rendelkezései szerint kell az
¢épitkezéseket elkezdeni, illetve lefolytatni. A torvény tartalmazza a telepiilésrendezés, az
¢pitési folyamat alapvetd szabdlyait, igy a hatdlya kiterjed az épitésiigy korébe tartozo
valamennyi tevékenységre.

Jellemzdje a torvénynek, hogy nemcsak az épitési tevékenységekre vonatkozo kozigazgatasi
jogi szabalyokat tartalmaz, hanem megtalalhatéak benne maganjogi rendelkezések, egyes
szerzddések (tervezési szerzddés, €pitési szerzddés), valamint a feleldsség (pl.: a tervezo,

kivitelez6 feleldssége) korébe tartozo szabalyok is. *

IV. Engedélyezési rendszer az épitésiigyben

Az épitkezések feletti allami ellendrzés egyik meghataroz6 eszkoze az épitési engedélyek
kibocsatasa. Az épitési jog engedélyezési rendszere egyrészt az épitmények létesitésével
Osszefliggd altalanos, masrészt — a kozigazgatasi jog mas teriiletein nem jellemzd - sajatos

engedélytipusokkal kapcsolatos eljarasokat foglal magaba.

A hatosagi engedélyek fajtai:
o telekalakitasi engedély,
e Osszevont épitési engedély,
e ¢pitési engedély,
e hasznalatbavételi engedély,
e fennmaradasi engedély,

e OTEK? szabalyaitol valo eltérés engedélyezése,

4 Lapsdnszky: i.m. 271. 0.

% Orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelmények: az OTEK szabalyozza a telepiilésrendezési tervek
miiszaki tartalmat, azt, hogy a tervezés soran a telepiilés teriiletén milyen rendeltetésii teriilet felhasznalasi
egységek és Gvezetek alakithatok ki. Az OTEK el6irasai kogens szabélyok.
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e meghatarozott szakmai tevékenység gyakorldsara jogosito engedély.®
Tanulményom vezérfonalara tekintettel a jelzett engedélyek koziil az épitési engedély a

legjelentdsebb, ezért a tovabbiakban ennek az engedélynek a részletesebb elemzésére kertil sor.

V. Az épitési tevékenység engedélyezése

V.1. Az épitési engedélyezés tendenciai napjainkig

Az ¢épitési engedély a telepiilésrendezési, valamint az épiilet rendeltetésszerii, biztonsagos
hasznalatara vonatkozo eldirasok érvényesiilését egyarant szolgalja. Az épitési engedély
komplex engedély: az épitési engedélyezés soran az ¢épitési hatosag altal érvényesitett
telepiilésrendezési, €pitészeti, miliszaki szempontok mellett més jog altal védett kozérdek
(kozegészségligyi, tlizvédelmi, katasztrofavédelmi, kornyezetvédelmi stb. érdekek)
érvényesiilését is biztositja.”  Epitmény, épitményrész, épiiletegyiittes megépitéséhez,
atalakitasahoz, bovitéséhez, felujitdsdhoz, helyreallitdsdhoz, korszerisitéséhez, lebontasahoz,
eldmozditasahoz — altalanos érvénnyel - épitési engedélyre van sziikség. Az épitési engedélyt
az egy telekre - egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldteriilet - egy idében megvaldosulo
épitési tevékenység egészére kell kérni. Az engedély akkor adhato ki, ha a tervet megfeleld
jogositvanyokkal rendelkez0 tervezo készitette, megfelelt a kozponti és helyi jogszabalyoknak,
az ¢pitésjogi  kovetelményeknek, az épitményekkel szemben tdmasztott altalanos
kovetelményeknek, valamint a telekalakitas szabalyainak.®

Mindezek alapjan tehat épitési munka (az épitésiigyi €s épitésfeliigyeleti hatdsagi eljarasokrol
és ellenérzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasrol 312/2012. (XI. 8.)
Korm.rendelet 1. sz. mellékletében rogzitett kivételekkel) csak jogerds épitési engedély alapjan
végezhetd arra feljogositott kivitelezd altal, felelds miiszaki vezetd irdnyitasaval és a
tevékenység megkezdésének — az épitési és az épitésfeliigyeleti hatosaghoz torténd -
bejelentésevel.

Abban az esetben, ha a tervezett épitési munka nem felelt meg a jogszabalyokban foglalt
kovetelményeknek, az épitésiigyi hatésag az engedélyt megtagadta, illetdleg feltételekhez
kdthette.

Ezeket a viszonyokat kivantak megvaltoztatni a 2015-2016-o0s korméanyelképzelések.

b Lapsanszky: i. m. 290-291. o.
" Lapsdnszky: i. m. 292-293. o.
8 Bencsik (szerk.): i. m. 101. o.
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V.2. A Kormany altal tervezett valtoztatasok

A Kormany 2015 szeptemberében az 1567/2015 (IX. 4.) Korm. hatarozattal az épitésiigy
atalakitasat célzo intézkedési tervet adott ki a lakossagi épitkezésekhez kapcsolodo
biirokraciacsokkentés céljabol, amely - tobbek kozott - az aldbbiakat tartalmazta:

e Aziigyintézés hatékonyabba tétele érdekében az altalanos épitésiigyi hatosagi hataskort
a jegyzOtol a jarasi hivatalba kell integralni, hogy az engedélyezési eljarasokban a
szakhatdsagi kozremiikddés az integracid kovetkeztében nagymértékben lecsokkenjen,
aminek a szervezeti, személyi és forrasigényét, valamint hatasait vizsgélni kell.

e Valamennyi jarasban legaldbb egy épitésiigyi hatosagot 1étre kell hozni.

o A késziilo altalanos kozigazgatasi rendtartasrdl szolo torvény vegye figyelembe az
épitésiigyi- és épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasok kiilonleges szabalyait, tekintettel az
épitésiigy tarsadalomban betoltott kiemelt szerepére.

e A lakossagi épitkezések tamogatasa érdekében atlagosnak tekinthetd minimum méret
meghatarozasaval egy gyorsabb eljarasmenet kialakitasa indokolt.

e Legfeljebb 160 m? hasznos alapteriiletii lakdépiilet (Iegfeljebb 3 szint: pince + foldszint
+ tetétér) épitése vagy meglévd lakoépiilet legfeljebb 160 m? hasznos alapteriiletiivé
torténd bovitése vagy atalakitasa esetén, amennyiben szakhatdsagi kozremitkodés, és
épitésiigyi kovetelmények vizsgalatan tilmend szakkérdés vizsgalat nem sziikséges, az

épitésiigy1 hatosdgnak tudomasulvételi eljarast kell lefolytatnia.

V.3. Az ujitasok elsé hullima

A fentebb emlitett intézkedési terv eredményeként 2016. januar 1. napjaval jelentds
jogszabalyvaltozasok Iéptek hatalyba az épitésiigyben. A lakdépiilet €pitésének egyszerii
bejelentéseérdl €s az egyes épitésiigyi targyu rendeletek modositasardl szolo 456/2015 (XI1. 29.)
Korm. rendelet nemcsak a bejelentés intézményét emelte be az épitésiigyi engedélyezés
szabalyai koz¢é, hanem egyéb épitésiigyi jogszabalyok moddositdsdval mas szemléletmddot,
illetve megkozelitést hozott magaval az épitési folyamatok kontrollalasaba. Fontos azonban
leszdgezni, hogy néhany éve létezett mar hazankban a bejelentés intézménye az épitésiigyi
szabalyrendszerben, azonban azt a 2013-ban hatalyba 1épett épitésiigyi és épitésfeliigyeleti
hatdsagi eljarasokrol és ellendrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatdsagi szolgaltatasrol szo6lo
312/2012. (X1. 8.) Korm.rendelet megsziintette. Most ismét ilyen eljaras szerint kell(ett az ijabb
modositasokig) eljarni az érintett 0j lakoépiiletek épitése elbtt: a 456/2015 (XI11.29.) Korm.
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rendelet értelmében a legfeljebb 300 m? 6sszes hasznos alapteriiletii 4j lakoépiilet épitése esetén
egyszerii bejelentéssel kellett élni. Az egyszerii bejelentést az épitteté az Orszagos Epitésiigyi
Nyilvéantartas (OENY)® segitségével, kormanyablakon, az Epitésiigyi Szolgaltatdsi Ponton
keresztiil, vagy kozvetleniil az altalanos épitésiigyi hatdsagi jogkort ellatdé jegyzOhoz,
f6jegyz6hoz nyujthatta be. Nem tekinthetiink el azonban attdl, hogy az egyszerii bejelentés
megtétele az épittet6t nem mentesitette a mas jogszabalyokban meghatarozott egyéb hatosagi

engedélyek, hozzajaruldsok megszerzése alol.

V.3.1. A bejelentés
Ahogy kordbban, Gigy most sem puszta bejelentésrdl, ténykozlésrdl beszélhettiink a hatdsag
felé, mivel a szabdlyszerli bejelentésnek szigoru tartalmi kovetelményei voltak.
A 456/2015 (X11.29) Korm.rendelet alapjan az egyszeri bejelentésnek tartalmaznia kellett:
e az épitési tevékenységgel érintett telek cimét, helyrajzi szamat,
e az ¢pitészeti-miszaki tervezd (beleértve a szakagi tervezdt is) nevét,
elérhetéségét, kamarai névjegyzeki bejegyzésének szamat,
e szamitott épitményértéket az ¢épitésligyi birsag megallapitdsanak részletes
szabalyairdl sz616 kormanyrendelet szerint meghatarozva,

e az épittetd alairasat,

valamint a jogszabaly szerint eldirt mellékletet, az egyszerli bejelentési dokumentaciot is.
Az egyszerl bejelentéshez hasonldan az egyszerii bejelentési dokumentacionak szintén voltak
kotelezden eldirt tartalmi elemei:

e Helyszinrajz

o Utcakép

e Nézetrajzok

e Miszaki leiras

Azonnal kitlinik, hogy a dokumentacié nem kellett, hogy tartalmazza az alaprajzot és a metszet
rajzokat. Ez a valtoztatds mondhatni forradalmi, mivel az alaprajzok azok, amelyek a

leglatvanyosabb ¢s legalapvetobb kellékei — voltak - egy miiszaki tervdokumentacionak.

® Az OENY az épitésiigy korébe tartozd hatésigi és szakmai tevékenységeket kiszolgalo elektronikus
alkalmazasok, dokumentaciok és adatallomanyok egységes, elektronikus formaban miikddtetett kozponti
rendszere.
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A magam részérdl tigy vélem, hogy bar a szabalyozas szerint nem kellett benytjtani a hatosagok
részére a felsorolt dokumentacidkat, mégis nehéz elképzelni ezek nélkiil egy lakoépiilet
kivitelezését, mert feltehetdleg az €pittetd is szeretné eldre latni, hogy hol és milyen helyiségei
lesznek, ha pedig tgyis készitenek ilyen dokumentaciokat, akkor véleményem szerint nem lehet
akadalya a hatdsag részére torténd benyujtasnak sem. A fentebb emlitett Korm. rendelet rogziti
a tovabbiakban, hogy a bejelentés nem mindsiil kozigazgatasi hatosagi eljaras meginditasara
iranyuld kérelemnek, sem hivatalboli eljards meginditasara okot addé koriilménynek.
Talan jogosan meriilhet fel a kérdés, hogy akkor voltaképpen milyen hatdsagi eljaras ala
tartozik maga a bejelentés, ugyanis a rendeletbdl ez semmilyen formdban nem deriil ki. Az
imént rogzitett kérdést egy hivatali latogatdsom soran a lakohelyem szerint illetékes jegyzonek,
illetve f6épitésznek is feltettem, akik szintén nem tudtak egyértelmi valasszal szolgalni. Ezek
alapjan szamomra megerdsitést nyert a gondolat, amely szerint az egyszeri bejelentés valojaban
nem feltétleniil egyszeriisitette a kivitelezés megkezdését. Mivel az egyszerii bejelentésnél
nincs engedélyezési dokumentacio és az egyszerli bejelentési dokumentéaciéo nem alkalmas a
kivitelezésre, az épitési tevékenységhez sziikséges lett volna kivitelezési dokumentacio is,
mivel az esetek tObbségében az épittetd szeretne a kivitelez6tdl pontos, nyomon kovethetd és

féként szamon kérhetd kivitelezést kapni.

V.3.2. A Helyi Epitési Szabalyzat
Az 1j egyszerll bejelentéshez kotott Epitési tevékenyseg ,eljarasi” kategoria bevezetésével egy
idében az Etv-nek a Helyi Epitési Szabalyzatrol szolé 13.§ (2) bekezdése is modosult.
A Helyi Epitési Szabalyzat (a tovibbiakban: HESZ) a telepiilésszerkezeti terv leforditasa a jog
nyelvére. Funkcidja, hogy jogi eldirasokkd transzformdlja a telepiilésrendezési tervekben
megfogalmazott célkitiizéseket, kovetelményeket, eldirasokat, meghatarozza a telepiilés
kozigazgatasi teriiletének felhasznalasaval és beépitésével, a kdrnyezet természeti, taji és épitett
értékeinek védelmével kapcsolatos, a telkekhez fiiz6d6 sajatos helyi kovetelményeket, jogokat
és kotelezettségeket, vagyis megadja az épités helyi szabalyait, feltételeit. *°
Az elfogadott torvénymodositas értelmében az egyszerli bejelentési eljaras hatalya alé tartozo
épiilet épitésével 6sszefiiggésben a HESZ rendelkezései koziil kizarolag:

e az épitési telek megengedett legnagyobb beépitettségét,

o amegengedett legnagyobb épitménymagassagat vagy beépitési magassagat,

10 Lapsdnszky: i. m. 277. o.
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e szabalyozasi vonalat €s
o beépitési modjat vagy épitési helyét kellett figyelembe venni.

A modositott jogszabalyhellyel kapcsolatosan azonban tobb kérdés is felmertilt.
Az 1j eljarasi kategoria torvényen beliili elhelyezésébdl, illetve a hozza tartozo 1j, a HESZ-re
vonatkozo rendelkezés megfogalmazasabol nem deriilt ki, hogy az Etv. 13.§ (2) bekezdésében
felsorolt kovetelmények figyelembe vétele valojaban kire vonatkozik: a hatdsagra, az épittetdre
vagy a tervezore. Jogalkotodi értelmezés hianyaban a jogszabaly szovegének egyik értelmezési
lehetdsége, hogy a terveknek meg kellett felelniiik a HESZ rendelkezéseinek, de a hatosag csak
az Etv. 13.§ (2) bekezdésben felsorolt feltételeknek valdo megfelelést vizsgalhatta.
Egy madsik értelmezési lehetdség szerint a tervnek ugyan meg kellett felelniiik a HESZ
eldirasainak, de az épittetd az épités soran az Etv. 13. § (2) bekezdésén kiviil eltérhetett a
tervektdl. A legszélsoségesebb értelmezés szerint a tervezOnek €s az épittetdnek kizardlag az
Etv. 13. § (2) bekezdésében felsorolt HESZ-clemeket kellene figyelembe venniiik.
Tulajdonképpen tehat mit is vizsgalt a hatésag? Erre a kérdésre valdjaban egyértelmii valasz
nem volt adhatd, mivel a 456/2015. (XII. 29.) Korm. rendelet a bejelentés tartalmi elemein tul
mast nem ,,ellendriztetett” a hatdésaggal.

Ugy vélem, hogy amennyiben a HESZ egyes elemeit a legfeljebb 300 m? 6sszes hasznos
alaptertileti 0j lakoépiilet épitése esetén nem kell figyelembe venni, akkor éppen azok a
szempontok keriil(het)nek figyelmen kiviil, amelyek a leginkabb befolyasoljak a lakoovezetek
telepiilésképét, mivel a HESZ betartatasaval valik lehetévé, hogy a telepiiléskép valamilyen
szinten rendezetten formalodjon, alakuljon. Abban az esetben ugyanis, ha az épitteté az adott
telepiilés képviseld-testiilete, polgarmestere, fOépitésze, és kozvetetten a telepiilés tobbi
lakéjanak a véleményét nem veszi figyelembe, akar az adott kornyezetet elcsufitod, a

szomszédos épiileteket hatranyosan befolyasold — €s akar veszélyeztetd - €piilet is 1étesithetd.

V.3.3. Az épitési tevékenység

Az épittetd az épitési tevékenységet az egyszerii bejelentés benyujtasat kovetd naptol szamitott
tizendt napos hatarido elteltét kovetden, vagyis a 16. napon kezdhette meg az épitési naploval
kapcsolatos szabalyok betartasa mellett.!* Az egyszerii bejelentéstdl szamitott tiz éven beliil

kellett a lakoépiiletet felépiteni és megkérni a felépités megtorténtét tanlsitd hatosagi

1 Az épitSipari kivitelezési tevékenységrél szoldé 191/2009 (IX.15.) Korm. rendelet szerint az épitési
naplot altalanos épitmények esetében a 2013. oktéber 1-jeutin induld épitdipari kivitelezéseknél
elektronikusan kell vezetni.
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bizonyitvany kiallitdsat. A hatosagi bizonyitvanyt kérelemre az ingatlan fekvése szerinti
telepiilési onkorményzat jegyzdje, Budapesten a keriileti onkormanyzat jegyzdje, a fovarosi
onkormanyzat altal kozvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a fovarosi f6jegyz06 allitotta ki.
A hatésagi bizonyitvany kiallitasanak igazgatasi szolgaltatdsi dija a kérelem benyujtasa

id6pontjanak fiiggvényében novekvo mértéki.

VI. Az ujitasokra adott valasz

Az egyszerl bejelentés jogintézményének berobbanasa az épitésiigyben nem aratott osztatlan
sikert. A jogszabdlyi Gjitasok alaposan megraztak a tdrsadalomnak az épitésiiggyel foglalkozo
hanyadat: nem csak az épittetdk, de az épitdipar kiilonbozd teriiletén dolgozok is dobbenten
alltak a mind jogtechnikai, mind épitési jog szerint is példatlanul megszerkesztett rendelet elott.
A valdban egyszerli és 1ényegre tord jogszabaly némi tilzassal soha nem latott mennyiségii
kérdést generdlt az épitésiigy szerepldi részérdl, még ha bevezetésének jO szandéka és
iddszerlisége valdjdban nem kérddjelezhetd meg.

Az elmult honapok gyakorlati tapasztalataibol kirajzolddott, hogy a bejelentési dokumentaciod
nem hogy egyszerisitette volna a folyamatot, hanem egyenesen megbonyolitotta azt, amely
szamos bizonytalansagot, egyedi elbiralds sziilt. A tervezOk nem voltak tisztaban azzal, hogy
mi az a minimalis tartalom, amit az épitési hatosagnak el kell fogadnia, igy kis tulzassal
megvalosult, hogy ,,ahdny épitési hatosdg, annyiféle hozzaallas”. Az épitésiigyi szakma
allaspontja szerint az 0j szabalyozas — egyik — méregfoga volt, hogy az egész tervezési folyamat
kizarolag az épittetd és a tervezd maganiigyére redukalodott. Ez valdjaban azt jelenti, hogy
minden feleldsséget a tervezd viselt és mivel a hatésag semmilyen érdemi vizsgalatot nem
végzett, illetve mindent a kivitelezési szakaszra haritott, igy amennyiben barmilyen probléma
meriilne fel, akkor azt a kiviteli tervekben kellett orvosolni. Ezek alapjan elmondhatd, hogy a
456/2015. Korm. rendelet — alapvetden a szellemisége miatt — azért alkalmatlan a tervezett
biirokraciacsokkentési célra, mert bar valoban drasztikusan csokkentette a hatésagi munkat, de
az épitési jogban sziikséges jogorvoslati lehetdségek teljes kiiktatasaval jogbizonytalansagot
eredményezett.

Ezeket az allapotokat kivanta orvosolni a jogalkoto a soron kovetkezé modositasokkal.

V.1. A médositas
A Kormany miutan tobb oldalrol is érzékelte az épitésiigy szerepldinek tiltakozasat, hozzalatott

az Etv. modositasahoz. A Miniszterelndkséget vezetd miniszter 2016. februar 26-an benyujtotta
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az Orszaggytléshez a T/9369. szamu térvényjavaslatat, amelyet a nevezett szerv 2016. aprilis
26. napjan elfogadott. Az Etv. e modositasa nem valtoztatott a 2016. januar 1. napjatol
bevezetett egyszeri bejelentés jogintézményén, de sor keriilt az eldirasok egyértelmisitésére,
pontositasara, javitdsara. A torvényjavaslat attanulmanyozasa soran kirajzolddott szdmomra,
hogy a mddositési javaslat vezérfonala az egyszerii bejelentés tovabbszabalyozasa, ugyanakkor
a biirokraciacsokkentés, mint alapelv tovébbra is kiemelt szempont volt az épitésiigyi
jogszabalyok megreformalasakor. Mindezek eredményeképpen mar az elsé bekezdés 1j
szovegezésében fontos modositasok figyelhetok meg. Egyrészt kiboviiltek azok a helyi
szabalyozasi el6irdsok, amelyeket az egyszerii bejelentésnél figyelembe kell venni, masrészt a
szabalyozasban maradt, hogy a kibdvitett szempontokon kiviil a tobbi rendelkezést tovabbra is
figyelmen kiviil lehet hagyni az épiilet 1étesitésekor, tervezésekor. A korabbi ,, épiilet épitésével
osszefiiggéseben” meghatarozas helyett a “lakoépiilet létesitésekor” mondatrész olvashato,
amely tovabb egyértelmiisiti, hogy nemcsak az épiilet épitésével, hanem lakoépiilet
vonatkozasaban is lehet a jogszabalyhelyet alkalmazni.

Véleményem szerint a létesités egy tagabb fogalom, amely itt a tervezéstol a kivitelezésen at a
hasznalatbavételig torténd folyamat egészére, annak értelmezésére erdsit rd. Legfontosabb
véltozasként, illetve modositasi javaslati pontként — talan - a bekezdésbdl eltling ,.kizardlag
épitési telek” mondatrészt érdemes kiemelni, amely a korabbi § egyik méregfoganak volt
tekinthetd, mivel alapot adott arra, hogy a jogalkalmazas eltérjen egyes teriilet-felhasznaléasi
egysegek kozott. A torvényjavaslat egyértelmisiti tovabba, hogy az egyszerii bejelentést
szabalyz0, annak végrehajtasara kiadott 456/2015. (XII. 29.) Korm. rendeletben is komolyabb
modositasok varhatoak, s6t véleményem szerint tobb, az épitésligyben relevans egyéb
korméanyrendelet is - révid idén beliil - valtozni fog, amelyek tartalmazzak majd az Etv.
modositas altal kijelolt fobb iranyvonalak részletes szabalyait. Emlitésre mélt6, hogy a
modositasrél a Magyar Epitész Kamara is elismerden nyilatkozott: ,jelen modositas
Osszességében helyredllitja a jogbiztonsdgot, szakmai téren a rendet, a tervezés — kivitelezés-
ellendrzés szakszeriségének kereteit.”

A felvetett jogszabalyi valtoztatdsokra nem kellett sokat varni, hiszen 2016. jalius 1. napjatol

hatalyba 1éptek a legfrissebb jogszabalyi modositasok.

VII. A hatalyos szabalyozas
Ahogyan fentebb olvashato, 2016. julius 1. napjatdl (ismételten) 1) szabalyrendszer 1épett
¢életbe az épitésiigyi igazgatasban. A lakoépiilet épitésének egyszerli bejelentésérdl szold

63


https://www.opten.hu/dijtalan-szolgaltatasok/optijus-light/joganyag/1038199

S

155/2016 (VI.13.) Korm. rendelet értelmében az egyszerli bejelentéshez kotott épitési
tevékenység bejelentése a fent rogzitett naptdl kezdédden az elektronikus épitési napld
készenlétbe helyezésével valosul meg. Mindez azt jelenti, hogy a 2016. januar 1-jétdl ismert
egyszerii bejelentés megsziint, az épitésiigyi hatésaghoz mar nem kell beadni az egyszerli
bejelentési dokumentaciot. Az 0j szabalyozasrél elmondhatd, hogy illeszkedik ahhoz a
kormanyzati célkitiizéshez, hogy a kozigazgatasi ligyek nagy része elektronikusan intézhetd
legyen, igy a fentebb jelzett iddponttdl kezdddden az egyszerli bejelentést kizdarolag

elektronikus uton lehet megtenni.

VII.1. A szabalyozas részletei
Az elektronikus egyszeri bejelentésrdl (az épitési napld készenlétbe helyezésérdl) az épitéssel
érintett telek fekvése szerinti altalanos épitésiigyi hatdsag elektronikusan értesiil.
Ezt kovetden tizendt napon beliil tdjékoztatnia kell a bejelentésrol:

o atelek fekvése szerinti teriileti szakmai kamarat,

e atelek fekvése szerinti telepiilési Onkormanyzat jegyzdjet,

e atelek tulajdonosat, amennyiben nem az épittetd a tulajdonosa vagy az épittetén kiviil

mas szemely is tulajdonjoggal rendelkezik.

Elobbit azért sziikséges értesiteni, mivel a bejelentéshez feltoltott kivitelezési dokumentéacio
elkészitésénél a Magyar Epitész Kamara, valamint a Magyar Mérnok Kamara szakmai
kovetelményeket tartalmazo egyiittes szabalyzatat kotelezd figyelembe venni, igy az ellendrzés
e tekintetben is biztosithato. Utobbit pedig a telepiilés érintettsége miatt, illetve amennyiben a
jovObeni jogszabalyok azt lehetdvé teszik, a telepiilésképi szempontok érvényesitése céljabol.
A korébbi eldirasokhoz képest tovabbi fontos valtozasokat lathatunk az ij korményrendeletben:
az épitésiligyi hatosag a bejelentés hidnyairdl nem kiild tajékoztatast a bejelentonek, vagyis nem
vizsgalja a bejelentés adattartalmat sem. Bar értesitési kotelezettsége tovabbra is van, de ez mar
tizenot napon beliil torténd értesités, és nem az épitésfeliigyeleti hatdsag felé teszi meg mindezt,
mert a feliigyeleti hatdsdg az ¢épitésiigyi naploba torténd bejelentésrdl szintén értestil.
Ahogy a tanulmany korabbi fejezetében mar részleteztem, az egyszerii bejelentéssel felépiilt
lakéépiiletre (a felépités tényét igazolando) hatdsagi bizonyitvany az érintett telek fekvése
szerinti telepiilési jegyzotol kellett kérni. A rendelet hatalyba 1épése Ota azonban érezhetd volt,
hogy ez vélhetéen nem szerencsés megfogalmazas, mivel az épitésiigyi rendszert tekintve mar

régdta csak az ¢épitésligyl hataskorrel rendelkezd jegyzOk azok, akik az épitésiigy
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allamigazgatasi rendszerében hataskorrel és feladatokkal rendelkeznek.

Alapjaban véve az elképzelés, hogy a telepiilési jegyzok és igy az Onkormanyzatok részt
vegyenek az egyszerl bejelentés folyamatdban nem 6rdogtdl valo, sot talan igény is volna rd a
telepiilések részérdl: elég, ha azt nézziik, hogy az épitésiigyi eljarasokhoz tobb esetben szorosan
kapcsolddo telekalakitasi eljarasokban a mai napig a telepiilések jegyzoi latnak el szakhatosagi
feladatokat. A hatalyba 1ép6 kormanyrendelet azonban ,,helyre teszi” a feladatot és julius 1-
jétol az egyszerli bejelentéssel felépiilt lakoépiiletekrél mar az épitésiigyi hatésag adja ki a

hatosagi bizonyitvanyokat.

VIII. Az épitésiigy és a CSOK viszonya
A tanulmany tovabbi részében az eddig részletezett épitésiigyi szabalyvaltozasok és a CSOK
Osszefiiggései keriilnek teritékre, amelyekhez az online kérddives kutatds eredményei

szolgaltatnak alapot.

VI1I1.1. Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (a tovabbiakban: CSOK) egy vissza nem téritendd
allami tamogatas, amely 2015. julius 1-jétdl igényelhetd az erre szerzddott hitelintézeteknél. A
kedvezmény Osszege 550 ezer forinttdl 10 milli6 forintig terjedhet attol fiiggden,

e hany gyermek utén,

e hany négyzetméteres hasznos alapteriiletii otthonra,

e hasznalt vagy 0j lakasra veszik-e igénybe.
A kedvezményt az igényelheti, akinek vele egyiitt ¢16 gyermeke van, fiiggetleniil, hogy
hazasparok, élettarsak vagy egyediilallok. Jovébeni gyermek véllalasa esetén azonban csak a
fiatal hazasparok kaphatnak tdmogatast, illetve novelhetik tdmogatasi Osszegiiket.
(Fiatal hazasparnak azok a hazastarsak szdmitanak, akik koziil a CSOK iranti kérelem
benyujtasanak idOpontjaban legalabb az egyik fél még nem toltotte be a 40. életévét).
Tovabbi feltétele a tamogatasnak, hogy az igényldknek 180 napos folyamatos
tarsadalombiztositassal kell rendelkeznilik akar belfoldon, akar kiilf6ldon. Az otthonteremtési
kedvezmény tobb célra is igényelhetd, igy lakasbdvitésre, 1), vagy hasznalt lakas vasarlasara,

valamint épitkezésre is.

VI1I1.2. Kérdéives felmérés
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Amint a tanulmany bevezeté részében is jeleztem, online kornyezetben lefolytatott
kozvélemény-kutatasi projektet folytattam le, amelyben azt kivantam elemezni, hogy a kit61ték
miképpen vélekednek az épitésiigyben zajlé valtozasokrol s miként itélik meg mindezeknek,
illetve — ehhez kapcsoldodoan - a CSOK-nak hatasait. A kérdéives valaszfelvételben 127 {6 vett
részt, kozottiik megtalalhatok mindkét nemhez, valamennyi korosztalyhoz, illetve végzettségi

szinthez tartozo személyek.

A kérdoéiv érdemi részének els6 fele a CSOK, illetve az épitésiigyben bevezetett jogszabalyi
valtozasok ismeretének felmérésével foglalkozik. Ennek soran deriilt fény arra, hogy a
valaszadok tobb mint 91 %-a mar talalkozott a CSOK kifejezéssel, azonban az épitésiigyben
hozott reformszerti ujitasokrol ez mar nem allithato: a kitdltéknek kevesebb, mint a fele hallott
mindezekrdl. Azon személyekrdl, akik a valtozasok ismeretében vannak megallapithato, hogy
bar tobbségiik egyetért az ujitasokkal, mindezzel egyiitt azonban veszélyesnek is tartja azokat,
mig a kitoltok csak alig tobb mint negyede ért teljes mértékben egyet a bevezetett valtozasokkal.
E kérdés kapcsan végezetiil kiemelendd, hogy a kérddivet kitoltdk 22 %-a egyaltalan nem ért

egyet az épitésiigy 0j irdnyvonalaval.

Egyetért-e On az épitésiigyben bevezetett
jogszabalyi ujitasokkal?

H Igen, de egyben veszélyesnek is H Egydltaldn nem H Igen, teljes mértékben W Egyéb
tartom Gket

Akérdéiv kovetkezd liteme mar azt veszi goreso ala, hogy a kitolto személyek meglatasa szerint
a CSOK, illetve a jogszabalyi ujitasok hozzajarulhatnak-e a lakasépitési kedv ndvekedéséhez,

valamint, ezt a ndvekedést tapasztaltaik-e a kozvetlen kornyezetiikben mindezzel
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parhuzamosan. Erdekes és szamomra izgalmas eredmény sziiletett. A kitoltések alapjan ugyanis
kijelenthetd, hogy a valaszadok tobbsége egyetért abban, hogy a CSOK és a bevezetett
reformok hozzajarulhatnak a lakasépitési kedv novekedéséhez, azonban a kitoltok kozel 72 %-
a mindezt egyaltalan nem érzékeli a kdrnyezetében. Ezt az ,.ellentétet” a lakohelyem szerint
illetékes foépitésszel kivantam egyeztetni, tovabba kivancsi voltam arra is, hogyan alakul a
lakasépitési/vasarlasi kedv a kisvarosban.

Talalkozasunk alkalmaval kifejtette, hogy a lakasépitési/vasarlasi kedv a varosban
ugrasszeriien megndtt (mindezt statisztikai adatok igazoljak) am ez a tény nem az épitésiigyi
igazgatasban bevezetett j szabalyoknak kdszonhetd — elsédlegesen - hanem valdjaban a CSOK
intézményének. Kimutathato ugyanis, hogy a CSOK bevezetése el6tt a telepiilés 1-1 telket adott
el, mig a kedvezmény bevezetése utan ugyanazon iddintervallum alatt 24 telek keriilt eladasra,
¢s azota is folyamatos az érdeklddés a telkek, illetve a lakasok irant.

A kérddiv kovetkezo és egyben zard része a lakasépitéssel/vasarlassal kapcsolatos szandékra
iranyult. Arraakérdésre, miszerint fontolgatta-e a kit61to a lakasépitést/vasarlast a CSOK elétt,
a szavazok 54%-a nemmel valaszolt. A jogszabalyvaltozasokat kovetden is hasonld, am

mégsem azonos eredmény sziiletett.

A CSOK bevezetése utan, valamint az épitésiigyi
szabalyvaltozasokat kovetSen tervezi-e lakas
épitését, vasarlasat?

M Igen, tervezem M Egydltalan nem W gen, a kozeljovSben

A diagram attanulmanyozasat kovetden tisztan latszik, hogy az ujitasok ellenére is a ,,nem”
véalaszok vannak folényben. Ezt az eredményt azért tartom érdekesnek, mert a lakohelyemen

egyértelmiien megfigyelhetd a reformok kedvezd hatdsa, és kimutathato, hogy a lakossag él a
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jogszabalyok és a CSOK adta lehetdségekkel, am ez a hatés a kérd6iv eredményében egyaltalan
nem tiikr6z0dik. Ezeknek az adatoknak az ismeretében ugy vélem, hogy jelenleg az egyes
telepiilések esetében olykor-olykor lathatoak az wjitasok eredményei, ha azonban a tarsadalom
,»egeszet” nézzik, mar arnyaltabb a kép. Ezek alapjan nem valaszolhaté meg az altalam még a
bevezetd részben feltett kérdés ilyen egyszerli médon, mindez tovabbi kutatdsi munkat tesz

szlikségessé.

IX. Osszegzés
A tanulmény alapjan elmondhatd, hogy az eddigiekben kifejtett jogszabalyi Gjitasokkal a
politikai cél egyértelmiinek tlinik: az 0 CSOK-kal pénziigyi hatteret adni a lakossadgnak, az
épitésiigyben bevezetett Ujitasokkal pedig egyszerlibbé tenni az 11j épitésii hazak és lakasok
kivitelezését. Mindennek egyértelmii pozitiv hozadéka lehet a hazai épitdipar és gazdasag —
ugrasszerli — fellendiilése. Azt azonban leszdgezhetjiik, hogy valdjaban az 0jitdsok csak az
épittetdknek kedveznek, mivel szdmottevd koltségektdl szabadulnak fel annak kdszonhetden,
hogy a korabbi engedélyezési eljarassal szemben a bejelentés is elegendd az épitkezési
munkalatokhoz, amely a jelenleg hatidlyban 1évé szabdlyozéds szerint az ¢€pitési naplo
készenlétbe helyezésével valosul meg. Ennek kdszonhetden a biirokracia valoban csokkenhet -
ami az Ujitasok egyik célja is volt — de kérdésként meriilhet fel, hogy nem varhatd-e novekedés
a visszaélések szamaban? A gondolatmenetet folytatva gy vélem a kialakult épitésiigyi
helyzetbdl a szomszédoknak (és biztonsagi szempontbdl az épittetdknek) akar kozvetlen
kérokat is okozhatnak a kontroll nélkiil megépitett hazak, aminek koszonhetden szadmos kisebb-
nagyobb (felesleges) konfliktus, perek sokasdga alakulhat ki a kozeljovében, ugyanis a
szomszéd hozzdjarulasa egyaltalan nem sziikséges a bejelentéshez.

Ki kell emelni azt is, hogy valdjdban nem latni, milyen jogorvoslati lehetdségekkel élhet
az egyén, amennyiben a bejelentés valamilyen oknal fogva elutasitasra kertil.
Végiil azonban le kell szdgezni, hogy mindezek az ujitdsok rendkiviil frissek, jelenleg is
formalodas alatt allnak (ha csak a gyakori megvaltoztatasukra gondolunk), bizonyos kérdések
olykor megvalaszolatlanul maradnak, azonban remélem, hogy mindezekre a jogalkoto

megtalalja és megalkotja a véalaszokat.
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