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Eloszo

A jelenlegi gazdasagi helyzetben egyre kevesebben vallalhatjak fel azt,
hogy épitkezésbe kezdjenek. Nemcsak a nagy anyagi befektetés, de a haz-
épitéssel, beruhazassal jar6 gondok, intézenddk és jogrendiink napjainkban
folyo atalakulasa is neheziti azok dolgat, akik ilyen nagy faba vagjak fejszé-
juket.

Az épitési jogszabalyok kiilonleges helyet foglalnak el a hazai jog-
rendben. Ennek oka, hogy egy épitkezés megtervezése, majd engedélyezése
és tényleges végrehajtasa nemcsak miiszaki ismereteket igényel, hanem ko-
moly jogi tennivalokkal is jar.

Hazéankban az elmult 30 évben nem jelent meg olyan, a mindennap-
okban hasznalhat6 tmutato, kézikonyv, amely az atlagos allampolgart segi-
tené e bonyolult folyamatban. Jelen kiadvannyal szeretnénk mind a magan-
¢épitkezdk, mind a beruhdzasok, véllalkozasok ez iranyu tevékenységét segi-
teni.

Remélem, hogy a kdnyvet haszonnal forgatjak majd az érdeklédok.



Bevezeto

Hazankban tobb mint 200 éves multra tekinthet vissza az épitésjog szaba-
lyozasa. A Févaros, és elédei, valamint vidéki nagyobb varosaink — de pél-
daul a Balaton-parti kozségek is — mar a 19. szazadban megalkottak épitési
szabalyzatukat. Az 1880-as évekre Budapest (akkor még Székesfévaros)
olyan minden részletre kiterjedé szabalyrendeletet alkotott, mely nemcsak
mas magyarorszagi varosok, telepiilések, de fél Europa szamara irdnymutato
volt.

Az 1930-as évektol a mindenkori technikai fejlédéshez — majd a tar-
sadalmi valtozasokhoz — igazodo épitési szabalyzatok, torvények jelentek
meg. Az elsé épitési torvény (amely mindosszesen néhany paragrafust tar-
talmazott) 1937 majusaban jelent meg. Azota mind az épitésiiggyel, mind
magéval az engedélyezési eljarassal foglalkozo6 eldirdsok szamos alkalom-
mal és médon valtoztak. De maganak az épitésnek mint tevékenységnek a
szabalyozasi alapelvei — szerencsénkre vagy karunkra — azonosak marad-
tak...

A kiadvany felépitése

A hazai épitési joggal foglalkozo6 jogszabalyok nem ritkdn talsagosan dssze-
tettek, bonyolultak. Ennek legfobb oka az, hogy mind a hazai, mind a nem-
zetkozi jogrendszernek vannak olyan irott és iratlan szabalyai, amelyekhez a
jogalkotoknak tartaniuk kell magukat. Legyenek azok a térvények, rendele-
tek felépitésére vonatkoz6 eldirasok, vagy éppen az egyes jogszabalyokban
hasznalatos szavak, kifejezések.

Ezek értelmezése, a koznapi emberek gondolkoddsdhoz igazitdsa
nem egyszerl feladat. Ezért a jelen kiadvanyban igyeksziink a szabalyozast
oly mdédon bemutatni, hogy az mindenki szdmara érthetd, de foleg kovethe-
t6 legyen. A f6 jogszabalyok altalanos bemutatasa utan a 2. fejezetben egy
teljes épitési engedélyezési folyamatot kdvetiink végig a jogszabalyok alap-
jan, majd a tovabbi fejezetekben az egyéb eljarasokat mutatjuk be.

A 7. fejezet az épitésiigyi eljarasokban — a mas kozigazgatasi eljara-
sokkal ellentétben — gyakorinak mondhat6 jogorvoslati eljarasrol szol.

A maganépitkezésben ritkan el6fordul6 elvi és Gsszevont engedélye-
z¢ési eljarasokkal e konyv nem foglalkozik. Ezek a mindennapi gyakorlatban
ritkdn fordulnak eld, legtobbszor igen nagy terjedelmii beruhazasok eseté-
ben tart igényt ilyenre az épitteté. Es ilyen esetekben altalaban az engedé-
lyezést, az épitkezést lebonyolitd kiilon szervezet is kozremiikddik a folya-
matban, s az ott dolgoz6 szakemberek — tobbnyire — jartasak ezen folyama-
tok lebonyolitasaban.

A konyvnek nem az a célja, hogy felsorolja az egyes jogszabalyokat,
részletezve az azokban szerepld eldirasokat. Azokat barki letoltheti az inter-
netr6l, beszerezheti a kozlonyokbdl. Sokkal inkabb az volt szandékunk,
hogy vezérfonalat, gyakorlati utmutatot adjon az egyes engedélyezési eljara-
sok lebonyolitasahoz. Természetesen sok esetben megkeriilhetetlen az, hogy
a jogszabalyokra hivatkozzunk — hiszen a folyamat jogszabalyokon alapul.
Am tudom, hogy a kiviilallo szamara a paragrafusok, bekezdések, idézetek
tomege riasztd, sokszor attekinthetetlen és nem is érthetd. Ezért az konyvet
ugy alakitottuk ki, hogy az egyes leirdsok melletti hasdbokban a megfeleld



jogszabalyhelyekre utald indexeléssel az olvasd6 megkeresheti a vonatkozo
paragrafust — mert nem szabad elfelejteni, hogy a jogot alkalmazo6 hatésagok
mindig a leirt betlikhoz ragaszkodnak.*

! Labjegyzet kollégaknak és kiviilalloknak...

Nem elképzelhetetlen, hogy a konyv hatosagi szakemberek kezébe keriil — szamitasaim szerint napjainkban tobb
ezren dolgoznak az épitési hatdsagoknal. Szamukra szeretném vilagossa tenni, hogy ahol csak lehet, arra toreked-
tem, hogy elhagyjam a biirokratikus nyelvnek a hétkdznapi emberek szamara sokszor érthetetlen kifejezéseit; és
az engedélyezésben hasznalatos szavakat, szofordulatokat ,leforditsam”, értelmezzem. A konyv végén egy
,magyar-magyar” szotarral igyekszem a szamunkra, szakemberek szamara mindennapos, a szakmai nyelviinkben
hasznalatos szavakat, kifejezéseket érthetévé tenni a kiviilallok szamara.
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1. Az épitésiigyi jogrendszer, jogszabalyok. Az enge-
délyezési eljarasrol altalanossagban

A hazai épitési — ¢és altalanos szakigazgatasi — jogot a rendszervaltas Ota
torvények és rendeletek szabalyozzak. Mig a torvényeket az Orszaggyiilés
hozza, a rendeletek megalkotasara tobb mindenkinek joga van: a kormany-
nak, az egyes minisztereknek, és ami az épitési jog szempontjabol nagyon
fontos, a helyi 6nkormanyzatoknak is. A térvények és rendeletek minden
olyan allampolgarra és szervezetre vonatkoznak, akik a hatalya alé tartoznak
— azaz akiknek életét, miikodését vagy tevékenységét érintik a jogszabaly-
ban foglaltak.

1.1. Epitési térvény

A hazai épitési jogszabalyoknak immar tobb mint 200 éves multja van. A
19. szézad elején mar tobb vidéki varos és természetesen a fovaros is meg-
alkotta a maga épitési szabalyzatat. A legatfogobb és legrészletesebb a fova-
rosi szabalyozas volt, mas telepiilések, esetleg nagyobb kozigazgatési egy-
ségek (pl. a Balaton-kornyék) tobbnyire ezt kdvetve alakitottak ki eldirasai-
Kat.

Az elso épitési torvény 1937-ben latott napvilagot (1937. évi VL. tor-
vénycikk), s minddssze 29 paragrafusbol allt. A kor jogalkotasi tokéletessé-
gének koszonhetden tobb mint negyed szédzadon at, egy vilaghaborut is at-
vészelve egészen 1964-ig volt érvényben. Ekkor sziiletett meg az épitésiigy-
6l sz616 1964. évi I11. torvény.

1964 utin egy emberdltd telt el, amikor a megvaltozott tarsadalmi
rendhez igazitva 1997-ben Ujrafogalmaztak a hazai épitési jogot szabalyozo
legfontosabb jogszabalyt. Visszatekintve elodeire megallapithatd, hogy az
épitéssel, varos- €s telepiilésrendezéssel kapcsolatos jogalkotasi alapelvek
szinte semmit nem valtoztak — és ez igy is van rend;jén.

Az épitett kornyezet védelmérdl az épitésérdl szolo 1997. évi 78.
torvény — akarcsak 1964-es elddje — az évek folyaman szdmtalan alkalom-
mal valtozott. Egyes el6irasok kikeriiltek beldle, az (ijabb és 0jabb tarsadal-
mi, szakmai és gazdasagi igényeknek megfelelden uj fejezetek kertiltek bele
— de az alapelvek, a f6 iranyok megegyeznek az 1937-es torvénycikkben
foglaltaknak, de még akar az 1880-as években keletkezett fovarosi épitési
szabalyzattal 6sszehasonlitva is szamos megegyezést talalhatunk.

Az épitési torvény négy {6 témakorben hatdrozza meg az épitéssel
kapcsolatos tevékenységeket: az allam és az onkormanyzatok feladatai mel-
lett a teleptilésrendezés, varosrendezés alapelveit rogziti, foglalkozik az épi-
tett kornyezet védelmével, és ami szdmunkra a legfontosabb: rogziti az épi-
tési folyamat szabalyait a tervezéstdl a kivitelezés befejezéséig.
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1.2. Az épitési engedélyezést szabalyozo jogszabalyok

Természetesen egy torvény — még ha olyan fontos szabalyokat is tartalmaz —
nem térhet ki egy-egy tarsadalmi folyamat, kozigazgatasi eljards minden
részzletére. Erre az egyéb jogszabalyok, nevezetesen a rendeletek szolgal-
nak”.

Rendeleteket a kormany, a miniszterek, ill. orszagos hataskort szer-
vek vezetdi alkothatnak sajat szakteriiletiikon, és sajatos rendeletalkotasi
jogositvanyai vannak a telepiilések dnkormanyzatainak, nevezetesen a koz-
gyltiléseknek, képviselo-tesiileteknek.

Az épitési folyamat részletes szabalyait ezekben a rendeletekben
rogzitik a jogalkotdk. Az épitésiigyi igazgatas bonyolultsagat, osszetettségét
jol jellemzi, hogy egy-egy eljaras soran tobb mint egy tucatnyi jogszabalyt
(torvényt, rendeletet) kell az épittetdknek és az eljaro hatdésagnak figyelem-
be vennie...

Az orszagos érvényl jogszabalyok mellett felbecsiilhetetlen szamu
helyi rendelet van érvényben, melyek az egyes telepiilések épitési szabalyait
foglaljak magukban. Az épitéssel foglalkozoknak (legyenek azok épittetdk,
tervezok, kivitelezdk, vagy éppen a hatdsag iligyintézodi) természetesen csak
az adott telepiilésre vonatkozok ismerete és alkalmazasa sziikséges — de mig
vannak olyan varosok, kozségek, ahol egy ilyen szabdlyozasi terv van, van-
nak olyan nagyvarosok, fovarosi keriiletek, ahol tobb tucatnyi vagy akar
szazndl is tobb ilyen szabalyozasi terv l1étezik. Szakember legyen a talpan,
aki ezeken eligazodik...

Jogos a felvetés, hogy miért van sziikség arra, hogy ennyi kozponti
¢s helyi szabaly legyen?

Sajnos azt kell mondani, hogy mind szakmailag, mind teriileti szem-
pontbdl ez a jelenleg joszerével kikertilhetetlen. Miért?

A teriileti szabalyozas (azaz a helyi épitési szabalyok) léte nem szo-
rul magyarazatra: nemhogy két kiilonbozo telepiilés vonatkozasaban, de
gyakran még egy telepiilésen beliil sem lehet azonos szabalyokat miikodtet-
ni mas-mas teriiletekre. J6 példa erre Budapest X. kertilete, ahol a tobb mint
30 km?-en beliil lakotelepek, kertes hazas dvezetek valtakoznak gyarnegye-
dekkel vagy éppen hatalmas parkokkal. Konnyen belathato, hogy nem vo-
natkozhatnak ugyanazok a szabdlyok a Jéaszberényi uti gyarnegyedekre,
mint a kertilet sz¢élén talalhato kertvarosias vezetre.

De miért van sziikség a szakmai, régi elnevezéssel ,,agazati” szaba-
lyok ilyen tomegére?

Nagyjabol ugyanazért, mint a teriileti megosztottsag miatt: kezelhe-
tetlenné valna egy olyan jogszabaly, amely egyazon szovegben tartalmazna
az épitéssel kapcsolatban a kiilonféle engedélyek meghatarozasa mellett,
mondjuk a tiizvédelmi vagy az egészségvédelmi, esetleg a miiemléki szaba-
lyokat.

1990 elott a kiilonféle hatarozatok is szabalyokat tartalmaztak, melyek betartasa kotelezé volt. Létezett egy
sajatos jogszabalyforma, az un. torvényerejii rendelet — mara ez a se nem tdrvény, se nem rendelet ,,miifaj” eltlint
jogrendszeriinkbdl.
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Az ¢épitési folyamatokra vonatkozd rendeletek koziil az azokban
részt vevl szamara az ¢épitési engedélyezési eljarast szabalyozé rendelet a
legfontosabb. Mig a fentebb példaként felsorolt, specidlis szabalyokat tar-
talmazd rendeletek az adott témakorrel foglalkozo szakemberek szamara
fontosak, az engedélyezésrol szol6 szabalyokat mind az épiteni szdndékozo-
nak, mind a terveket készitoknek, az épiiletet kivitelezének ismernie kell.

Hazankban az épitési engedélyezési folyamatot — az épitési torvény
mar emlitett fejezete alapjan — 2012. december 31-ig két jogszabaly, az épi-
tésiigyi hatosagi eljarasokrdl, valamint a telekalakitasi és az épitészeti-
miiszaki dokumentaciok tartalmarol szoldé 37/2007. (XI11.13.) OTM ¢és az
épitésiligyi hatosagi eljarasokrol és az épitésiigyi hatdsagi ellendrzésrol szolo
a 193/2009. (IX.15.) szamu rendelet szabalyozza. 2013. januar 1-jétél ezek
hatalyukat vesztik, és helyettiik egy jelentds véltozasokat tartalmazo jogsza-
baly l1ép hatalyba.

1.3. Szakagi, miiszaki kérdésekre vonatkozo jogszabadlyok

Az engedélyezésrol sz0l6 jogszabalyok mellett természetesen szamos szak-
mai eldiras is 1étezik, hiszen az épitési folyamat ez egyik legosszetettebb ¢€s
legnagyobb figyelmet igényld szakma. Ezek koziil is els6 és legfontosabb az
elmult évek soran szintén tobb mint egy tucatszor modositott, az orszagos
épitésiligyi szabdlyzatrol szold 253/1997. Korm.rendelet. Tulajdonképpen
ebben taladlja meg az érdeklddé vagy éppen épiteni szandékozd azokat a
miiszaki el6irasokat, amelyeket egy-egy épiilet megtervezésekor majd meg-
alkotasakor be kell tartani. Ezek részletes ismertetésére itt nincs lehetdség,
hiszen tobb mint 300 paragrafusba foglaltdk az épiiletek elhelyezésérdl, a
telkek kialakitasarol, az egyes telepiilési részek hasznalatarol vagy éppen az
épliletek helyiségeinek kialakitasarol szolo szabalyokat.

A szakmai zsargonban csak OTEK-nak nevezett jogszabaly — sza-
mos valtozasa ellenére is — az épitmények megvalositasanak legfontosabb
szabalyait tartalmazza. Az engedélyezési terveknek ez alapjan kell késziil-
nie, a hatdsadg az abban foglaltak betartdsat, az annak valdo megfeleldséget
vizsgalja. Amennyiben egy épiilet, épitmény nem felel meg az OTEK-nak,
engedély nem adhato ra.

Az OTEK mellett szdmos szakmai rendelet, miiszaki elbiras van
még.

Ezeket — foleg a maga altal felépiteni szandékozott épiilet funkcioja-
ra, kialakitasara vonatkozokat — a lelkiismeretes épittetdnek is illik ismernie,
de tulajdonképpen ez a kozremitkodo szakemberek, szakagi tervezok, kivi-
telezok feladata. Ilyenek lehetnek példaul az egyes épiiletszerkezetek, épiile-
tek tlizallosagarol vagy az épitési anyagok megfeleléségének tanusitasarol
sz6106 rendelet, de ezek kozé tartoznak a kiilonféle miiszaki szabvanyok is.

1.4. Kozigazgatdsi eljarasokat szabdlyozé adltalanos
érvényii jogszabalyok

A fenti, szigortian vett szakmai jogszabalyok mellett létezik a torvényeknek,
rendeleteknek egy olyan kore, amelyet nemcsak az épitéssel foglalkozok-
nak, de minden mas tevékenységgel foglalkozoknak figyelembe kell venni-
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ik és be kell tartaniuk. Ezek azok az éltalanos kozigazgatasi szabalyok,
amelyek meghatarozzak a kozigazgatasi eljaras szabalyait, modozatait.

Koziiliik is legfontosabb a 2004. é¢vi CXL. térvény (roviditett forma-
ban: Ket), amely az altalanos kozigazgatasi (régebbi nevén) allamigazgatasi
eljarasok lefolytatasanak feltételeit, eldirasait.

A Ket hatdrozza meg, mi az iigyfél joga és kotelessége (egyaltalan,
ki, mi szamit tigyfélnek), mi a hatésag joga és kotelessége egy-egy kozigaz-
gatasi eljaras soran. A hatdsagoknak — legyen az barmilyen ligy — a Ket sze-
rint kell meghozni dontésiiket az agazati (szakmai) eldirasok, jogszabalyok-
ban foglaltak figyelembevételével. Itt talalhatja meg az érintett az eljarasok
hatéaridejérdl szolo eldirdsokat ugyanugy, mint példaul a fellebbezési lehetd-
ségekrdl vagy a kotelezések végrehajtasardl sz616 szabalyokat.

Tovabbi fontos jogszabalyok a kiilonféle kozigazgatasi eljarasokhoz
kapcsolodo tevékenységeket szabalyozzak. Koziiliik is szamunkra legfonto-
sabb az illetékekrol szo6lo.

E toérvények, szabalyok részletes ismertetésére itt nincs lehetdség — a
késébbiekben az eljardsok részletes ismertetésénél lesz utalas a jogszabaly
megfeleld pontjara.

1.5. Az épitési engedélyekral altalaban

Az épitési tevékenységek engedélyezési eljardsaikban mar az 1930-as évek
ota megkiilonboztet a jog két eljarasi rendszert, melyek magyardzatra szo-
rulnak: vannak olyan épitéssel kapcsolatos tevékenységek, amelyekhez en-
gedély, azaz a hatosag eldzetes hozzajarulasa kell, és vannak olyanok, ame-
lyeket csak be kell jelenteni a hatosagnak, de elézetes engedély nem sziik-
séges hozzajuk.

Miért van ez igy? A bejelentésre kotelezett tevékenységek kore az
évtizedek soran sokszor valtozott, hol tobb, hol kevesebb dolgot kellett beje-
lenteni. Vannak ugyanis olyan tevékenységek, amelyekhez nem sziiksége-
sek kiilondsebb eldzetes miiszaki, jogi eldirasok, am elengedhetetlen, hogy
az épitési hatosagnak tudomasa legyen roluk, hiszen az épitett kdrnyezetiink
megvaltoztatasaval jarnak.

2012. december 31-ig az erre vonatkozd jogszabaly szamos olyan
tevékenységet, épitési munkat jelolt meg, amelyek bejelentése kotelezo volt.
Példaul a homlokzatfelujitas, az 50 m2-nél kisebb, nem emberi tartozkodasra
alkalmas épiilet vagy meleghaz felépitése. Ezek voltak az tgynevezett
bejelentéskoteles tevékenységek.

Az 1j, 2013-t61 érvényes rendelet Iényegesen csokkentette ezek sza-
mat. Ezek szerint mar csak az épiilet, épitmény hasznalatbavétele és egyes
bontasi munkék bejelentéskdtelezettek, a korabbi jogszabalyban felsorolt
mintegy 25 féle épitési munka kikeriilt ezek korébol.

A tulajdonképpeni épitési engedélyek tipusai két nagy csoportra
vont, integralt stb. — uj jogszabaly), a bontasi és a hasznalatbavételi enge-
dély. Ezeket — melyek neviikben hordozzédk magyarazatukat — a kdvetkezo
fejezetekben részletesen bemutatom, itt elég annyi réluk, hogy ezek az en-
gedélyfajtak arra szolgalnak, hogy az arra jogosultnak jogot, lehetdséget
adjon ¢épitésének, bontasdnak elvégzésére, illetve az elkésziilt épitmény
hasznalatéra.
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Aki korabban mar foglalkozott épitési engedélyezéssel, észreveheti,
hogy egy, egyébirant hosszu-hosszu évtizedeken at létezd engedélytipus
hianyzik a felsorolasbol. Ez az ugynevezett elvi épitési engedély.

A jogalkoto, belatva azt, hogy az elvi engedélyezési eljaras jelentds
idOveszteséget és koltséget jelentett az épitkezni szandékozok szdmara (és
szamtalan jogi vitara adott okot), tordlte ezt az engedélyfajtat az eljarasok
koziil.

Az elvi engedélyezési eljaras célja az volt, hogy eldzetes vizsgalat
ala keriiljenek a tervezett épitkezés, fejlesztés bizonyos paraméterei. Ilyen
lehet példaul az, hogy az épiilet, épitmény megfelel-e a telek beépitési krité-
riumainak, varosképileg illeszkedik-e a kdrnyezetéhez stb.

A gond mindezzel az volt, hogy az elvi eljarasban a hatdsagnak
ugyanugy hatarozatot kellett hoznia, mint amikor mar a végleges eljaras
keriilt lefolytatasra. Az igy sziiletett hatarozat — mivel a jogszabaly ezt hata-
rozottan el6irta — a késébbiekben aztan megkototte mind az épittetd, mind
az eljaro hatosag kezét, amibdl szamtalan konfliktus adddott.

Természetesen az, hogy elézetesen megvizsgalja a majdani engedé-
lyezd hatosag a terveket, tovabbra is fontos mind az épittetd, mind a hatdsag
szempontjabol. De az 0j szabalyok szerint ez mar nem az egyébként szoka-
sos hatdsagi eljaras keretében folyik, hanem az Gn. épitésiigyi hatosagi szol-
galtatas keretében: amikor is az épitésligyi hatdsag mint az épitési teriiletet,
a jogszabalyokat legjobban és legatfogdbban ismerd szervezet a terveket
elozetesen feliilvizsgalja és kialakitja roluk allaspontjat. Ugyanezt a célt
szolgélja az 6Sszevont, integralt eljaras is.

Az épitési tevékenység igen Osszetett folyamat, egy-egy épitmény
felépitésének koriilményeit nagyon sok tényezd befolyasolja. Ezért sziikség
lehet arra, hogy egy mar kiadott engedélytdl az épitkezés soran igy vagy
ugy, de eltérjenek az érintettek. Az is gyakran eléfordul, hogy a tervezett
munkdkat nem lehet az engedélyben meghatarozott ideig befejezni (s6t, van,
hogy el sem tudja kezdeni esetleg a beruhdz6 a megvalositast). Ezen helyze-
tek kezelésére az épitési engedélyek masik nagy tipusa, a leginkabb utola-
gosnak, kézbensdnek (hozzajarulasnak, tudomdésulvételnek) nevezhetd en-
gedélyek szolgalnak. Ezek az eljarasok iranyulhatnak hatarid6-
hosszabbitasra, miiszaki tartalom moddositasara, lehetnek egyszerli tudoma-
sulvételi eljarasok.

Az épitési jog egy egészen kiilonds tipusa a fennmaradasi engedé-
lyezési eljaras. Ha valaki engedély nélkiil épitkezik, végez engedélykoteles
munkat, vagy esetleg eltér az engedélyezett tervektdl, akkor a hatésagnak
kotelessége megvizsgalni, hogy az eltérés, vagy az engedély nélkiili épitke-
zéssel 1étrehozott épitmény egyébként fennmaradhat-e (azaz megfelel a kii-
I6nféle miiszaki és jogi eldirasoknak — és ami legalabb ilyen fontos: 1étreho-
zasaval sem maganérdek, sem kozérdek nem sériil). Ha nem, akkor rendel-
keznie kell az elbontasar6l. Ha igen, megadja az engedélyt (ezt nevezziik
fennmaradasi engedélynek), de jogkdvetkezménnyel, azaz €pitési birsaggal.

Miért kiilonos hatalyu ezen jogi lehetdség? Hiszen mas esetekben —
legyen az a kereskedelemtdl a kozlekedésen 4t a biintetéjogig — a nem enge-
délyezett tevékenység végzése tilos, a torvény szankcionalja, biinteti azokat,
akik ezzel szemben cselekednek. Az épitésiigyben jogalkotd figyelembe
veszi azt, hogy egy-egy épitéssel 1étrehozott targy, épiilet, épitmény igen
nagy anyagi értéknek szamit, és ha annak létrehozasa egyébként engedé-
lyezhet6 lett volna — csak az épitteté nem jart el jogkdvetden —, fennmarada-
sat lehetdvé tegye a hatdsag természetesen a vonatkozo jogszabalyok, eld-
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irasok figyelembevételével. Azaz ez a lehetdség nem ad okot arra, hogy
barki az orszagos épitési eldirasoknak, a helyi szabalyoknak ellentmondo
épiiletet hozzon létre. A jogszabaly igen kemény feltételekhez koti ennek az
engedélynek a megadésat — évekig huzodo jogvitak, peres iigyek keletkez-
nek ezaltal.

Uj lehetéségként 1épett be a 2013-t6] érvényes szabélyok szerint az
un. dsszevont engedélyezési eljaras €s az dsszevont integralt engedélyezési
eljaras. Ezek magyarazatat, lefolytatasat a kés6bbiekben megismerhetjiik.
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2. Az épitési engedély

2.1. Mire kell engedély és mire nem?

Mint arr6l mar a bevezetOben is sz6 volt, az épitési tevékenységek engedé-
lyezés szempontjabol harom {6 csoportba sorolhatok:

e az eldzetes engedélyhez kotott,

¢ a bejelentéshez kotott,

e az engedély nélkiil végezheto,
épitési munkat.

A korabbi jogszabalyokkal szemben az épitési tv. legutobbi modosi-
tasa — és természetesen ehhez igazodva az eljarasi kodex — Iényegesen csok-
kentette azon munkak szamat, amelyek engedélykotelesek.

A kordbbi jogszabalyokban régdta szerepld hatosagi bejelentés és
annak tudomasulvétele ezek utan mar csak a bontasra €s a hasznalatbavétel-
re vonatkozik. Az 0j jogszabdlyban mar nem taldlhat6 az épitési munkak
kiilonféle kategdridba sorolasat tartalmazé bonyolult és szamos fejezetet
tartalmazé tablazat — helyette egyetlen mellékletben tételesen felsorolja,
melyek azok az épitési munkak, amelyekhez nem kell engedély. Ami e na-
gyon széles koron kiviil esik, az engedélykoteles. Ha Osszehasonlitjuk a
mentes munkak listajat a korabbi jogszabalyok hasonlo jegyzékeivel, észre-
vehetjiik, hogy joval kevesebb az a tevékenység, amely engedélykoteles. Fo
szabalyként azt kell megjegyezniink, hogy ami itt nem szerepel, az mind
engedélykateles tevékenységnek szdmit.

Ugyanigy a rendelet mellékletében keriiltek felsorolasra azok a bon-
tasi munkak, amelyek kiilonengedélyezés vagy bejelentés nélkiil elvégezhe-
tok. A f0 szabaly itt is, mint az elébb: ami itt nem szerepel, az engedély-
vagy bejelentéskdtelezett. De errdl a késdbbiekben lesz még szo.

2.2. Az épitési jogosultsdg

Mig a korabbi szabalyok szerint az engedélykérelem mellékleteként be kel-
lett nyajtani az épitési jogosultsagot igazold dokumentumokat (tulajdoni lap,
tarstulajdonosok hozzajarulasa), az 0j jogszabély szerint ez mar nem feltéte-
le a kérelem benyujtasanak. Ezzel a kérelmez6 dolgat konnyiti meg a jogal-
koto. De hogyan is van ez? Barki barhova kérhet épitési engedélyt? Nem
egészen!

A hatdsag ugyanis atveszi a kérelmezd feladatat: a nyilvantartasbol
(azaz a foldhivataltol megkapott adatok alapjan) értesiti az ingatlan tulajdo-
nosat az eljards meginditasarol — és minden olyan személyt, jogi személyt,
akinek az ingatlanra vonatkozodan valamilyen jogat bejegyezték.

2.3. A kérelem benyujtdsa - hova kell a kérelmet
benyijtani?

Az 11, 2013. januar 1-jétdl érvényes jogszabalyok ujraszabalyozzak, melyik
¢épitési liggyel melyik hatdsag foglalkozik. Mint ismeretes, a kdzigazgatasi
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rendszer atalakitasaval uj, un. jarasi hivatalok jonnek létre, és ezen hivata-
loknak — sok mas feladat mellett — egyes épitési hatosagi ligyek intézése is
feladata lesz.

Hogy melyek ezek a feladatok, azt a 2012. november 16-an megje-
lent 322/2012. Korm.rendelettel modositott, az épitésiigyi és az épitésfelii-
gyeleti hatosagok kijelolésérdl és miikodési feltételeirdl szold 343/2006.
kormanyrendelet hatdrozza meg. Ezek szerint tehat két elséfoku épitési ha-
tosag lesz, ahol az épitési tigyeket intézik Az egyik, altalanos iigyekben a
telepiilési, illetve jarasi székhelyeken a jarasszékhely jegyzoje (a fovaroshan
a keriileti onkormanyzat jegyzéje). A masik a jarasi hivatal lesz, amely az
alabbi fontosabb, gyakrabban eléfordulo épitési igyeket intézi majd:

e a kormany altal rendeletben kiemelt jelentéségii tiggyé nyilvani-

tott iigy;

e cljard hatdsagként az Osszevont telepitési eljarassal kapcsolatos
ugy;

e ha az integralt eljarasban épitésiligyi hatosagi eljaras is lefolytatas-
ra kertil, akkor a kiilon jogszabaly szerinti kozremikodo vagy
tarshatosagi feladatok ellatasara,;

e a kihirdetett veszélyhelyzetben sziikséges épitésiigyi hatdsagi in-
tézkedések megtétele és a kihirdetett veszélyhelyzet folytan be-
kovetkezett épitménykarok helyredllitasaval Osszefliggd épités-
ligyi hatosagi iigyben;

e a sajatos épitményfajtak ligyében, ha kiilon jogszabaly nem ren-
delkezik az ebben az tigyben eljard hatoésagrol;

e az engedélykdteles antennak és antennatarto szerkezetek;

e muemléki védettséget ¢lvezo épiiletek.

A fentieken kiviil a jarasi hivatal foglalkozik azokkal az tligyekkel,
amelyekben a keriileti dnkormanyzat iigyfélként szerepel. Kordbban ezt
nevezték ,.kizarasos”, ,kijeloléses” ligynek. A jogszabalyok szerint az on-
korményzat jegyzdje a sajat dnkormanyzatat érintd tigyekben nem jarhatott
el (pl. ahol az ingatlanban volt tulajdona). Ezért az ilyen tligyet fel kellett
kiildenie a II. foku hatoésagnak, aki mas dnkormdanyzat (telepiilés, kertilet)
jegyzdjét, épitési hatdsagat jelolte ki az eljaras lefolytatasara. Ezért nevezték
ezt ,.kijeloléses” tligynek. 2013. januar 1-jétdl ez az ligyfajta els6sorban a
fovarosi keriiletekben jelenik majd meg.

2013. januar 1-jétdl a jarasi hivatalok keretében miikddnek az épités-
feliigyeleti hatosagok. Feladatuk elsdsorban az épitési munkak ellendrzése,
de létezik egy olyan, korabban az engedélyezések kozé tartozo tigy, amely-
ben az épitésfeliigyelet az eljard hatdosag. Ez az un. bontasi bejelentés, illet-
ve annak tudomadsulvétele. Tehat ez ezzel kapcsolatos tennivaldinkkal az
épitésfeliigyeletet kell megkeresniink. Ennek modjarol és az eljarasrol a 6.
fejezetben olvashatunk.

De miért fontos tudni, hova kell benyujtani a kérelmet?

Mert a kézigazgatasban minden hatdsag csak a szamara kijelolt iigy-
ben (ligyfajtaban) és teriileten jarhat el. Ez utobbit a szaknyelv illetékesség-
nek nevezi. De mi torténik akkor, ha mégsem jo helyre adja be — hiszen a
jogszabaly nehezen értelmezhetd kiviilalloknak?

Természetesen akkor sincs gond, hiszen az altalanos kozigazgatéasi
szabalyok eldirjak a hatosagnak, hogy a nem a hataskorébe vagy illetékes-
ségébe tartozo ligyet 8 napon belill at kell kiildenie (kzigazgatasi nyelven:
at kell tennie) a hataskorrel, azaz jogkorrel rendelkezd hatdsagnak.
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Természetesen ez idOveszteség, de a rendszer igy biztositja, hogy
egy-egy ligy a megfeleld hatésagnal kosson ki ligyintézésre.

Mi a hataskor és mi az illetékesség? A hataskor az tigy fajtajat jelenti
(tehat egyszerlsitve: az épitési hatdsag épitési ligyet intézhet, az anyakdnyvi
vagy az addligyek nem tartoznak hozzd). Az illetékesség pedig a teriileti
lehatarolast jelenti: azaz minden hat6sag a maga — jogszabalyokban megha-
tarozott teriiletén intézkedhet. Kozérthetdbben: egy budapesti épitési hato-
sag nem intézkedhet, nem jarhat el egy Veszprém megyei ligyben. Termé-
szetesen ez aldl is vannak kivételek — de ezek részletezése nem férne e
konyv keretei kozé.

Fontos tudnivald, hogy az 10j eljarasi kodex szerint meghatarozott va-
rosokban és az 5000 fénél nagyobb lélekszami telepiiléseken tn. Epitési
Szolgéltatasi Pontot kell 1étrehozni, amelynek a kovetkezok lesznek a fela-
datai:

¢ informdacioszolgaltatds az allampolgarok részére az €pitésiigyi ha-
tosagi ligyek intézésrol;

e az ¢épitésiigyi feladatok intézéséhez az allampolgari kérelmek at-
vételének ¢s tovabbitasanak, hianypotlas befogadasanak, nyilat-
kozatok felvételének és tovabbitasanak, digitalizalasanak és fel-
toltésének biztositasa az épitésiigyi hatosagi engedélyezési elja-
rast tamogatd elektronikus dokumentacios rendszerbe (a tovabbi-
akban: ETDR);

e a kérelmek papiralapon vagy elektronikus adathordozon valé fo-
gadasa, sziikség szerinti szkennelése és az ETDR-be torténd fel-
toltésének biztositasa;

o illetékek és az épitésiigyi igazgatasi szolgaltatasi dijak befizetésé-
nek lehetdvé tétele.

2.4. A kérelem beaddsa

Az 1j épitési hatoésagi rendszer ezen a ponton jelenti az egyik legnagyobb
valtozast az el6z6 id6szakhoz képest.
A kérelemnek az alabbiakat kell mindenképpen tartalmaznia:
e az ¢épitési tevékenyseggel €rintett telek cimét, helyrajzi szamat;
e a kérelmezett engedelyezési eljaras fajtajat, a kérelem targyat €s
annak rovid leirasat;
e az épitésiigyi hatésag szolgaltatdsa korében kiadott fél évnél nem
régebbi szakmai nyilatkozatnak az ETDR iigy- és iratazonositojat
(lasd késobbi fejezetben);
e a korabban keletkezett hatosagi dontések megnevezését, iktato-
szamét és keltét vagy az ETDR iigy- és iratazonositojat,;
e a 6 honapnal nem régebbi elézetes szakhatosagi allasfoglalas
megnevezését, az ETDR iigy- és iratazonositojat;
e a kérelemhez csatolt mellékletek felsorolasat;
e meghatalmazott esetén az épittetd meghatalmazésat és
e az ¢pittetd alairasat.
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Mednyanszky Miklos: Epitési engedélyezési eljarasok

A kérelemhez a kivetkezéket kell mellékelni’:

Természetesen elsésorban a tervdokumentéciot. Az 0j eljarasi rendben ezt
elektronikusan kell benyujtani (azaz feltolteni a tarhelyre). Hogyan lehetsé-
ges ez, hiszen a tervek egy-egy nagyobb beruhazas esetén tobb tucatnyi
nagyméretii lapbol, de még egy egyszerli lakohéaz épitésekor is legalabb 8—
10 A/3-as méretli rajzbol all. A jelenlegi szandék szerint két lehetéség van:
amennyiben hagyomanyos, ceruzaval, tollal késziilt tervlapok allnak rendel-
kezésre, azt a kérelmezonek be kell szkennelnie és pdf formatumban kell
eljutattnia a hatosaghoz (akar a tarhelyen keresztiil, akar az tigyfélszolgalati
helyen elektronikus adathordozon (CD, DVD, pen-drive).

A masik megoldas — és valljuk be, ma mar ez a gyakoribb — a terve-
z6 szamitogépes programmal késziti el a tervdokumentaciot, amelyet ezek
utan nem kell kinyomtatnia, hanem pdf formatumba menti el, és a tovabbi-
aknak az igy létrejott fajlokat kell vagy feltolteni a tarhelyre vagy az ligyfél-
szolgéhoz eljuttatni elektronikus adathordozon.

Tulajdonképpen mindkét megoldas kivitelezésével a tervezot érde-
mes megbizni — ¢ ismeri az altala készitett terveket, a tervezési szerz0dést
minden kiilondsebb nélkiil ki lehet egésziteni egy olyan fejezettel, amely
erre is megbizast ad a tervezének.

Amennyiben szakhatosdg bevonasara sziikség van, akkor az ehhez
sziikséges terveket a fentiekhez hasonloan kell mellékelni. Vannak olyan
tervek, dokumentaciok, amelyek kifejezetten a szakhatosagok munkajahoz
sziikségesek (pl. tlizvédelem), ezek tartalmat a rendelet 5. melléklete részle-
tezi.

Szintén elektronikus formaban kell mellékelni (feltdlteni vagy elekt-
ronikus adathordozon atadni) a mar meglévo szakhatosagi hozzajarulast, a
szakhatosag altal elézetesen zaradékolt tervet, valamint az eljarasi illeték,
igazgatasi szolgaltatasi dij befizetésének igazolasat.

Amennyiben olyan tevékenységet akarnak végezni, amelyhez a jog-
szabaly (ETV....§, 312....8) az adott telepiilés 6nkormanyzata polgarmes-
terének telepiilésképi véleményét vagy épitészeti-miiszaki tervtanacs szak-
mai véleményét is be kell szereznie, akkor ezeket szintén mellékelni kell.

Fontos szabaly vonatkozik a 300 m”nél nagyobb kereskedelmi
épitmény létesitésére: ahhoz, hogy egyaltalan épitési engedélyezési eljaras
indulhasson, be kell szerezni azt a felmentést, amelyet a kdznyelv a plaza
stop aloli felmentésnek nevez. Ezt a felmentést szintén elézetesen mellékel-
ni kell a kérelemhez.

Tovabbi, eldzetesen beszerezendd engedélyek sziikségesek a kor-
nyezetvédelmi elbirasok betartasa (kornyezethasznalati engedély stb.), a
term6fold, esetleg erdd igénybevételével kapcsolatos épitkezésekre, a ter-
mészetvédelmi jogszabalyok hatalya ala tartozo épitkezésekre, tevékenysé-
gekre. Amennyiben ezek mar az {ligyfél, épittetd birtokdban vannak, ezeket
is — elektronikusan — mellékelni kell. Az eldzetesen beszerzett szakhatosagi
hozzajarulas — amint ez eddig is igy volt — 6 honapig érvényes.

Es végiil, ami igen fontos: amennyiben mar beszerezte az épitteto,
akkor mellékleteként benyujthatok a jogszabaly 4. § (4) bekezdése szerinti
nyilatkozatok, illetve az ligyben érintett 0sszes ismert tigyfélnek a fellebbe-
z¢si jogrol lemondo nyilatkozata.

3 A felsorolas nem a jogszabalyban talalhato sorrendben szerint lett 6sszeallitva.
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A kérelmet, a mellékleteit elektronikusan nytjtja be az épittetd. Eb-
ben az esetben a késObbickben ismertetésre keriilé tarhely alkalmazasaval
keriilt a hatosagi rendszerbe.

Mégpedig milyen moédon?

Akar papiralapon, akar elektronikus adathordozon nyujtja be az tigy-
fél a kérelmet, arrdl és annak mellékleteirdl a hatdsag ligyfélszolgalati iroda-
jan azonnal hiteles masolatot készitenek ¢s datummal latjak el. Ezek utan a
benyujtott anyagokat a benyujtonak vissza kell adnia — a hatdosag nem tart-
hatja maganal az eredeti dokumentumokat csak egyes, jogszabalyokban
meghatarozott esetekben.

A benyujtott €s a masolassal hitelesitett dokumentumok bekeriilnek a
rendszerbe, és még aznap, de legkésdbb masnap feltoltésre keriilnek a tar-
helyre.

Mi torténik a benyujtott anyagokkal?

Innentdl kezdve kérelemnek €s mellékleteinek a mar az elektronikus
formaban a hatosagnal 1évé adathalmazt kell tekinteni.

De nézziik, mi az a tarhely, hogyan mtikodik az 0j hatosagi rendszer?

Az ETDR-nek réviditett rendszer lényege, hogy a kozigazgatas, il-
letve az épitésigazgatas kdzponti rendszerében tarhelyet biztosit az ligyfél
szdmara, amely tarhelybe az elébb emlitett dokumentumok felt6lthetok.
Ahhoz, hogy egy ligynek, iigyfélnek tarhelye legyen, regisztralnia kell az
ETDR rendszerben. Ez hasonlatos a mér jol miikodd tigyfélkapuhoz.

A regisztracio az ETDR nyitooldalan torténik. Abban az esetben, ha
az lgyfél mar rendelkezik tigyfélkapus belépéssel, a rendszer beazonositja
6t, az ETDR rendszernek visszaigazolja az adatait, és a regisztracio megtor-
ténhet.

Az eljaras fontos része, hogy az tigyfélnek meg kell jel6lnie, hogy
milyen minéségében kivan bekeriilni a rendszerbe. Nemcsak épittetdi statu-
sa lehet valakinek, hanem be lehet regisztralni mint szakértd, tervez6 vagy
mas kozremiikodd. Ez miért fontos? Mert az orszagban nagyon sokan ren-
delkeznek az épitésiiggyel kapcsolatos valamilyen szakmai jogosultsaggal,
és ha mar benne vannak az ETDR-rendszerben, lényegesen egyszeriibbé
valik az 6 munkajuk is. Természetesen a rendszer ellendrzi, hogy valaki
tényleges, valds adatokkal regisztralt-e? Példaul a tervezdknél a kamarai
névjegyzekszdmmal, vagy a tervezoi jogosultsag ellendrzésével.

Maga a regisztralas és altalaban az ETDR kezelése a minden interne-
tes bongeészo altal kezelhetd feliileten torténik. Ehhez tehat nem kell prog-
ramot telepiteni.

De mi torténik akkor, ha valaki nem ért a szamitogépek, az internetes
rendszerek kezeléséhez? Az 6 segitségiikre szolgalnak az un. Epitésiigyi
Szolgaltatasi Pontok, ahol a fenti miveletek és a késobbiekben minden mas
tennivalo elintézésében segitik az allampolgart.

A regisztracio utan az lgyfél tarhelyeket hozhat 1étre az orszagos
rendszerben. A tarhelyre az adatok, dokumentumok feltdltése ugyanolyan
szisztémaban torténik, mint amit a netet hasznalok mar régen megismerhet-
tek a kiilonféle adatkitoltd, levelezd, fajlcseréld programok hasznalatakor.

Itt most az egyes 1épések részletes leirdsara nincs lehetdség, de a 1¢é-
nyege a folyamatnak, hogy az ligyfél 4ltal a tarhelybe feltoltendd digitalizalt
fajlokat a rendszer altal felkinalt tall6zo-kijel616-feltoltd gombok, fiilek se-
gitségével lehet a rendszerbe rogziteni. Minden 1épéshez megfeleld stigok
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allnak rendelkezésre, ahol az lehetséges, a program eldre felkinal valasztasi
lehet6ségeket.

A tarhelybe egészen addig, amig a kérelmet be nem nyujtotta, csak a
kérelmez6 vagy a meghatalmazottja tolthet fel adatot, dokumentumot, illet-
ve ha jogosultsagot ad, akkor a hatosag is.

Ide feltoltheti az el6zetesen beszerzett hozzajarulasokat, a tervdoku-
mentaciot, az Gsszes olyan adatot, dokumentumot, amit jonak lat. Sét, az
elézetes szakhatosagi kérelmeket is ide toltheti fel, a szakhatosag pedig itt
adja meg szamara az eldzetes hozzajarulast.

Az egyes dokumentumok hét tipusba, ,,dobozba” rendezhetdk:

e muszaki leiras;

e tervlapok;

e kornyezeti allapot doboz;

e szamitasok;

e igazolasok;

e vé¢lemények;

e csetleges geodéziai felmérés.

Ezek megfelelnek a jogszabaly 8. mellékletében felsorolt fejezetek-
nek, részletezésiiket ott ismerhetjiik meg.

A tarhelyre torténd feltoltéskor az egyes fajloknak a szdmunkra, a
hatosagok szamara fontos adatait is meg kell adni (célszerii megadni), ami
lehet tobbi kozott a dokumentum neve, keltezése stb.

A dokumentumokat tobb formdtumban is feltolthetjiik. Az irasos
anyagok (pl. muszaki leirds, nyilatkozatok, hozzajarulasok stb.) mindenkép-
pen olyan formatumban toltendék fel, amelyek megvaltoztathatatlansaga
biztositott. Ez ma a PDF-A formatumot jelenti.

A modositas, a ,,belenytlas” kizarasanak igénye indokolt mind az
tigyfél, mind az eljard hatosag szempontjabol.

2.5. A tervek

A tervlapok, a kornyezeti allapot (magyaran: nézeti rajzok, abrak, esetleg
mozgoképek) feltoltésének formatuma valtozatos lehet. Feltlthetok pdf-
ben, jpg-ben, de mas az altalanos PC-kornyezetben megtekinthetd és kezel-
hetd formatumban is.

A tervlapokat természetesen célszerli olyan formatumban feltdlteni,
amelyben lehetdség van a részleteinek kinagyitasara, vizsgalatara. Ezért a
pixeles formatum mellett a rendszerben javasolt a vektorgrafikus vagy mas,
a mérnoki eljarasokban mar 4ltalanos formatum hasznalata.

Amint arrél mér szé volt, az ETDR rendszerbe a papiralapu doku-
mentumok is digitalizalva (azaz beszkennelve, majd megfeleld formatumura
atalakitva) keriilnek be.

A tervlapokat az 0j rendszerben azonban mar csak digitalisan, vala-
milyen adathordozén (DVD, CD, pendrive) lehet benyujtani a hatosagnak,
fontos tudni, hogy nagyméretii tervlapok szkennelésére nem lesz lehetéség.

Ugyanakkor a jogszabalyok lehetdvé teszik, hogy az épittetd a jog-
erds épitészeti-miiszaki dokumentéaciot papirlapon kérje, akar tobb példany-
ban is. De ezt a kérelem benyujtasakor kdzolnie kell a hatdsaggal. Ilyenkor
a hatésag feladata a nyomtatas, a hitelesités €s a zaradékolas.
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Fontos tudnivald, hogy a tarhelybe feltoltott dokumentumok addig,
amig a kérelem benyujtasra nem keriil, a hatésag szamara ,,nem léteznek”.
A dokumentumok feltdltése onmagaban az eljarast nem inditja meg, ahhoz a
kérelem benyujtasa is feltétel.

A kérelmet magat az iigyfél az ETDR altal készitett, 4ltala biztositott
formanyomtatvanyon nyujthatja be elektronikus vagy papirformaban. (312.
7 § (2) bek.) Az tigyfél a benyujtas soran hatarozhatja meg, hogy a tarhelyen
1évé dokumentumok koziil melyiket rendeli hozza a kérelemhez, azaz a ha-
tosdg melyiket vegye figyelembe mint melléklet. Ezzel egyidejileg egy
gombnyomassal engedélyt ad az eljard hatosagnak és a szakhatosdgoknak
arra, hogy a tarhelyen tarolt dokumentumokhoz hozzaférjenek.

Ett6l a momentumtol kezdve a tarhelyben 1évé dokumentumok
»Zazdaja” mar nem az ligyfél, hanem a hatosag. Innentdl kezdve a tarhely-
hez csak az férhet hozza, akit a hatosag enged. Ez lehet az tigyfél, a kiilonfé-
le kozremiikodd hatosagok stb.

Amikor a kérelem éles lesz, onnantdl kezdve az elektronikus rend-
szer miikodésbe 1€p. 3 napon beliil az érintett ligyfelek szamara értesitést
kiild az eljaras indulasarol, amelyben altalanos tajékoztatast ad az eljaras
fobb ismérveirdl az ETDR feliiletén (10. § (81) bek.).

Ezzel egyidejiileg az épitési hatosag az ETDR 4altalanos tajékoztatasi
feliiletén mindenki altal hozzaférhetd modon tajékoztatot tesz kozzé az elja-
ras meginditasarol. A tajékoztatd személyes adatokat nem tartalmaz majd,
hanem csak az érintett ingatlan azonositojat (hrsz., cim stb.) az épitkezés
targyat, az eljarés tipusat, az eljaras inditasanak idSpontjat és homlokzati,
ill. latvanytervet (10. § (6) bek.).

2.6. Az eljards menete

2.6.1. A hianypaétlas

Szinte altalanosnak mondhato, hogy egy-egy kérelem benyujtasakor valami
dokumentum, melléklet hianyzik, ezért a kdzigazgatasi jogszabaly szerint az
tigyfélnek joga van ezeket a hianyokat potolni (Ket).

Ha maga a kérelem hianyos, akkor arrdl a hatdsag 5 napon beliil ér-
tesiti a kérelmezd6t errdl. Innentdl szdmitva 20 napja van a teljesitésre.

Ha a kérelem hianya poétlasra keriilt, de mellékletek hianyosak (b),
akkor a kérelem hidnyanak potlasatdl szamitott 3 napon beliil értesiti errdl a
tényrdl a hatdsag az épittetdt, és innentdl szamitva ujabb 20 napja van a
potlasra — de ekkor mar csak a mellékletek vonatkozasaban. Mi lehet ez?
Példéul a tervek hianyossagai, az egyéb kotelezé mellékletek hidnyossagai.

2.6.2. Szakhatosagok kozremiikodése

Mi az a szakhat6sag?

Vannak az épitési tevékenység engedélyezésének olyan specidlis részei,
amelynek elbiralasa az altalanos épitési hatosagnak nem feladata vagy azért,
mert jogszabaly igy hatdrozza meg, vagy mert nincs megfeleld szakképzett-
ségll szakembere. Legismertebbek a tlizvédelem, a népegészségiigy, a mi-
emlékvédelem és a kornyezetvédelem szakteriiletei. Ezen szakteriileteknek
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(régi nevén agazatoknak) kiilon szakértdi és hatdsdgai vannak, melyeket
szakhatosanak hivunk.* Feladatuk, hogy eldontsék, a tervezett épitési mun-
kak megfelelnek-e az agazati eldirasoknak, kdvetelményeknek. A szakhato-
sagokat és azt, hogy melyiknek milyen iigyben van joga és kotelessége koz-
remiikodni, a 312-es rendelet 6. melléklete sorolja fel.

Abban az esetben, ha a szakhatdsagi hozzajarulasok még nem allnak
az épittetd rendelkezésére (vagy nem csatoltak eldzetesen — azaz nem toltot-
ték fel az ETDR-rendszerbe), akkor a hidnytalan kérelem (és mellékletei)
birtokaban 5 napon beliil azok beszerzése érdekében az épitési hatosag kere-
si meg a szakhatosagokat az ETDR-rendszeren keresztiil (12. § (1-5) bek.).

Itt a Iényeg azon van, hogy hidnytalan — tehat amig nem érkezik meg
minden hianypétlas vagy azok nem megfeleléek, nem lehet megkeresni a
szakhatdsagokat.

2.6.3. A tervtanacs és a polgarmester

Bar nem szakhatosagként nevesiti a jogszabaly, de szintén egyes Specialis
kérdések eldontésére hivatott az un. tervtanacs.

Az el6zéekben emlitettiilk a polgarmesteri telepiilésképi véleménye-
z¢€si jogat. Az Uj jogszabaly a telepiilések képének, érdekeinek védelme ér-
dekében lehetdvé teszi, hogy a telepiilésért felelosok az épitési engedélyezé-
si eljaras soran kifejtsék véleményiiket és ezt a hatosagnak figyelembe is
kell vennie. E két véleményezési eljarast kiilon rendelet szabalyozza.

2.7. Az engedély megadasanak folyamata

A hatdsagnak az alabbi teend6i vannak az engedélyezési folyamatban.

Meg kell vizsgalnia, hogy az épiiletelhelyezés megfelel-e az alabbi elbira-
soknak:

o A telek kialakitdsa megtortént-e, azaz 6nallo telek, illetve csak
egy telek — két telekre nem lehet épiteni!

o A tervezett épiilet, épitmény, az alkalmazott miiszaki megoldasok
megfelelnek-e az jogszabalyoknak, miiszaki el6irasoknak, ezek
kozil is a legfontosabbak.

e Az ¢épitmény elhelyezése soran biztositani kell az épitmény, to-
vabba a szomszédos ingatlanok €s épitmények rendeltetésszerti és
biztonsagos hasznalhatdsagat, az épitmény kozszolgalati (tiizolto,
mentd stb.) jarmivel torténd megkozelithetdségét, a kdrnyezetvé-
delem és a természetvédelem sajatos kdvetelményeit €s érdekeit.

o Az épitmények és azok részeinek (6nalld rendeltetési egység) épi-
tése, bovitése, felujitasa, atalakitasa, helyreéllitasa, korszerlisitése
soran szintén biztositani kell, ill. érvényre kell juttatni a mechani-
kai ellenallas és stabilitas, a tlizbiztonsag, a higiénia, egészség- €s
kornyezetvédelem, a hasznélati biztonsag, a zaj és rezgés elleni

* A szakhatosagok hataskorét, illetékességét kiillon szabalyok hatarozzak meg. Ne zavarjon meg senkit, hogy
ugyanezek a hatosagok, hivatalok bizonyos tigyekben el is jarnak, mert vannak olyan sajatos feladatok, amelyek-
ben 6k az intézkedésre jogosultak. Itt most, az épitési eljarasban 6k szakhatosagként kozremiikodnek.
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védelem, az energiatakarékossag ¢és hdvédelem, az élet- és va-
gyonvédelem, valamint katasztrofavédelem kovetelményeit.

Az épitmények elhelyezése, mind pedig a kiilsé megjelenését befo-
lyasold kialakitasa, atalakitasa, bovitése, felujitasa, helyreallitdsa soran kii-
16n06s figyelmet kell forditani a t4j- és telepiiléskép, a beépitési vagy az épi-
tészeti jellegzetesség €s latvany, a helyi jelleg védelmére, az épitett orokség
védett értékeinek érvényestilésére.

A hatosagnak vizsgalnia kell, hogy:

e - az ¢épitmény megépitése, rendeltetése, hasznalata, fenntartasa
nem okoz-e a kdrnyezetében karos hatast;

e - az ¢épitmény rendeltetésszerii €s biztonsagos hasznalhatdsagahoz
sziikséges

e - az ¢pitésiigyl hatdsagi engedélykérelem jogszabalyban eldirt
mellékletei rendelkezésre allnak-¢ és tartalmuk megfelel-e az a)—
e) pont eldirasainak;

e - a tervezett épitészeti-miiszaki megoldasnak az orszagos épitési
kovetelményektdl valo eltérése engedélyezett-e vagy engedélyez-
heté-e, valamint

e - az épitménnyel Osszefiiggd tervezett tereprendezési munkalatok
megvalosithatok-e.;

e - ¢s végiil, ami nagyon fontos, hogy a tervezett épiilet a helyi sza-
balyozasnak megfelel-e

A fentieken kiviil a jogszabaly még mas szempontokat is felsorol,
ezek koziil a leglényegesebbek:
o Az ¢épiilet megfelel-e védettségi szabalyoknak, mas hatdsagi ko-
vetelményeknek (azaz a szakhatdsagok eldirdsainak), a mindség
és az értékvédelem szempontjainak.

2.7.1. A helyszini szemle

A fentiek ellendrzésére az eljaras fontos része a helyszini szemle.

A szemle kitiizésének szabalyairol elsésorban a Ket intézkedik, de az épitési
jogszabaly is kiilon sz6l réla. A szemle soran a fentiek és a jogszabalyokban
felsoroltak vizsgalata torténik meg, 6sszehasonlitva a tervekben foglaltak és
a helyszinen tapasztaltakat.

Amennyiben ezen eldirasoknak az épiilet engedélyezési dokumenta-
cidja megfelel, és a helyszini szemlén sem keriil sor ennek ellenkezdjének
megallapitasra, ezeknek az eldirasoknak az épitmény megfelel, a hatdsag az
épitési engedélyt megadja. (Zardjelben: ha a szemlén azt tapasztalja a hato-
sag, hogy mar elkezdték a munkat, akkor az épitési engedélykérelmet a ha-
tosag elutasitja, és épitésrendészeti eljarast kezdeményez. Ezt fennmaradasi
engedélyezési eljarasanak nevezziik, errdl a 3.2. alfejezet szol.)

Az épitési engedély megadasanak hatarideje — ha minden rendelke-
zésre all — 15 nap.
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2.7.2. Az épitési engedély tartalma, formaja

Az épitési engedély un. kozigazgatasi hatdrozat. A hatdrozat maga a koz-
igazgatasi rendszer egyik legfontosabb eleme (sziileménye). Akkor kertil
kibocsatasra, amikor egy hatésag valamiben dont (valamihez engedélyt ad,
valakit kotelez valamire), vagy amikor igazol, jovahagy valamit. Ugy mond-
juk, érdemi dontést hoz.

Amikor nem érdemi dontést kell hoznia, akkor a hatosag végzést bo-
csat ki.

Ezen dokumentumok hivatalos okiratnak mindsiilnek. Jogot biztosi-
tanak valakinek valamire, kotelességet irnak el6 szamara — azaz tulajdon-
képpen a mindennapi éltiinket szabalyozo6, meghataroz6 okmanyok.

A hatarozat formajat, fo tartalmi kovetelményeit a Ket hatarozza
meg, amely kiegésziil az épitési jogszabaly(ok)ban rogzitettekkel. Az alab-
biakban részletesen szo6 lesz errdl, mivel egy épitési engedélyrdl sz616 hata-
rozat — egy bizonyos kivétellel — akkor szabalyos, jogszerti, ha az alabbiak-
nak megfelel. A kivétel a Ket szerinti Un. egyszerisitett hatarozat, de épitési
engedélyt ritkdn ad ki ilyen formaban a hatosag.

Az engedély szabalyos formajaért a hatosag felel — de formai elle-
nérzése az ligyfél érdeke is, miutan kézhez vette, mert ha valami hiba van
benne és ezt nem jelzik idében, késébb komoly gondot jelenthet (hogy ho-
gyan lehet a hatarozatban foglaltak ellen fellépni, jogorvoslati eljarast kez-
deményezni és lefolytatni — ismert nevén a fellebbezés, 7. fejezet szol).

Egy épitési engedélyrdl szol6 hatarozat négy részbdl all:
o fejléc,

e rendelkezorész,

e indoklési rész,

o figyelmeztetd- és tajékoztatorész.

Vegyiik sorra ezeket! A fejlécben szerepelnek az eljar6 hatdsag ada-
tai. Minden esetben meg kell talalnunk benne a hatosag elnevezését — amely
lehet valamelyik onkormanyzat polgarmesteri hivatala, azon beliil az épités-
hatosagi feladatokat ellato egység, vagy lehet a jarasi hivatal. Vagy ugyanitt,
a fejlécben (vagy egyes szervezeteknél a lablécben, azaz a lap aljan) szere-
pelnie kell a hatosag cimének, elérhetdségének (telefonszam, fax, Gjabban
email-cim). Szintén a fejléc tartalmazza az tigyért felelés ligyintéz6 nevét,
esetleg beosztasat, elérhetdségét. Nagyon fontos adat az iigy iligyiratszama,
ami legtobbszor egy Osszetett szam. Az un. f0szam az ligy teljes szamat
jelenti, a perjellel vagy kotdjellel utana kdvetkez6 szam az adott okiratnak a
sorszamat az ligy elérehaladasa soran.

Es itt, a fejlécében kell szerepelnie az iigy rovid megnevezésének,
azaz a targyanak.

Ezek azok az altalanos adatok, amelyeket egyébként minden hatdsa-
gi hatarozaton meg talalnunk — amennyiben szabalyosan keriiltek kiadasra.
Ezt a biirokracia nyelvén 0gy hivjak, az ,,alakszerliség” része, azaz ha nem
igy kapjuk kézhez a hatarozatot, akkor jogosan léphetiink fel a hivatallal
szemben.
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Az ¢épitési engedélyrdl szold hatarozat legfontosabb része a
rendelkez6érész. Ebben legelGszor is szabatosan és a lehetd legrészletesebben
le kell irni azt, mire adja ki a hat6sag az engedélyt, és ami a leglényegesebb:
milyen engedélyt ad ki. Ez altalaban a rendelkez6rész elsé mondata, bekez-
dése.

Annak régzitése, hogy mire ad engedélyt a hatdsag, nem ritkan csak
néhany szo, de egy-egy nagyobb épitkezésnél ez akar tobbsoros leirast is
jelenthet. Példaul egy nagyméretii ipari lizem vagy bevasarlokozpont enge-
délyében a kiilonféle épiiletrészek mellett szerepelhetnek a jarulékos épit-
mények (pl. parkol6hdz) vagy az épiilet miikkodéséhez sziikséges miiszaki
berendezések (pl. lift) szabatos meghatarozasa is.

A rendelkez6résznek mindenképpen tartalmaznia kell az épités he-
lyének paramétereit (telepiilés, utca, hazszam, és helyrajzi szam).

Nagyon fontos, hogy szamokkal meghatarozhat6 adatoknak is meg
kell jelennie a rendelkezOrészben! Tehat nem elég annyit szerepeltetni, hogy
XY utca XX szaman engedélyt ad egy csaladi haz épitésére: meg kell jelen-
nie, a haz hanyszintes, mekkora a hasznos teriilete stb.

Es természetesen a hatarozatban szerepelnie kell annak is, hogy mi-
lyen munkékra ad engedélyt a hatdsdg: valaminek a megépitésére, atalakita-
sara, feltjitasara stb.

Ilyenkor altalaban a hatosag beleszerkeszti a mondatba az épitési
munkdk tervezdjének nevét, az altala készitett tervek paramétereit (terv-
szam, keltezés), mert ez az a dokumentum, ami alapjan kiadja az engedélyt.

A bekezdés, a mondat befejezéseként a hatarozat rendelkezdrészében
szerepelnie kell annak az engedély megadasara utalo kifejezésnek. Azaz ,,az
¢épitési engedélyt megadom”, ,.€pitési engedélyt adok™, ,,engedélyezem”.

A fentiek természetesen igazak akkor is, ha a hatosag nem adja meg
az engedélyt. Az err6l sz6l6 hatarozatban szerepelnie kell a fent felsoroltak-
nak, a kiilonbség csak annyi, hogy nem az ,,engedélyezem”, hanem a ,,nem
engedélyezem”, ,.elutasitom” kifejezéssel zarul a hatarozat rendelkezérésze.

A tovéabbiakban a rendelkezOrész felsorolja, leirja azokat a feltétele-
ket, kikotéseket, amelyek az épités megvaldsulasa soran betartandok. Az
eljard hatosag sajat kikotései mellett ebbe a szakaszba keriilnek az engedé-
lyezésben kozremiikodd szakhatosagok kikotései is.

A szakhat6sagok kikotéseit minden esetben a hatésag megnevezésé-
vel, a szakhatosagi hozzajarulas szamanak, datumanak rogzitésével szere-
pelteti az engedélyben az épitési hatdsag.

A kikotéseket kovetden az engedélyben szerepelnek azok a tenniva-
10k, illetve az azokra torténd figyelmeztetés, amelyek az épittetd feladataira
hivjak fel a figyelmet. Ezek pl. az épitkezés lebonyolitasaval (pl. felelds
miiszaki vezetd, az épitkezés megkezdésének bejelentése, a hasznalatbavétel
modja stb.) kapcsolatosak.

A rendelkezOrész utolsd szakasza igen fontos: a jogorvoslati lehetd-
ségekrol (kozismerten: a fellebbezésrdl) szolo tajékoztatd! Azaz hogyan és
mint lehet a hatarozat rendelkezérészei ellen fellebbezést benyujtani.

A hatérozat kovetkezd része az indokolas. A hatdsag ebben részlete-
zi dontésének (azaz az engedély megadasanak vagy elutasitasanak) okait. Itt
szerepelnek a szakhatosagok indokai is.

Ez a fejezet a kiviilallo szamara a legnehezebb atlathatd, megérthetd.
Itt ugyanis az engedélyezd hatosag kiilonféle jogszabalyok kiilonféle parag-
rafusaira, azok bekezdéseire és pontjaira hivatkozik. Hacsak valaki nem
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jogvégzett, vagy nem ¢érez kiilonds késztetést a paragrafusokban torténd
megmeritkezésben — ez a rész nagyon nehezen emésztheté szamara. De saj-
nos a hatarozat indokolésa legalabb olyan fontos része az €pitési engedély-
nek, mint maga az engedélyt megado rendelkezorész. Miért? Mert a hatosag
itt rogziti azt, hogy a jogszabalyok alapjan jart el, mégpedig tételesen felso-
rolva, melyik jogszabaly mely szakasza alapjan. Ezzel nem csak a maga
munkajat indokolja, védi: az épittetd tigyfél vagy éppen a nem épittetd, de
mas okbol érintett ligyfél, személy szamara is lehetévé teszi, hogy megis-
merje az eljaras okait, a dontéseinek a hatterét. Sokszor, sokan felvetik azt,
hogy miért ilyen bonyolult egy engedély — valoban, l1étezik akar 15-20 olda-
las épitési engedély is. Nem a hivatal jokedvébdl késziilnek ilyenek: éppen
azért talalhatdak ennyire részletezett indoklasok az épitési engedélyekben,
hogy akar az épittetd, akar egy esetleges ellenérdekili fél megismerhesse a
dontés hatterét, jogi alapjat.

Az indokolasok részletese leirasat itt nem tudjuk teljes koriien bemu-
tatni — az épitési hatdsagi tigyek ugyanis olyan Osszetettek, bonyolultak,
hogy nyugodt szivvel allithatjuk, nem 1étezik két egyforma épitési engedély,
¢s igy két egyforma indokolasi rész sem.

Az indoklasban a hatdsag a mar emlitett jogi indoklasokon feliil — ha
jol végzi munkajat és az ligyintézOk megtanultdk az épitési engedélyezési
hatdsagi munka minden csinyjat-binyjat - az 6nmaga altal elvégzett cselek-
ményeket is részletesen leirja.

Legtobbszor — ha a hatarozat jol van megfogalmazva — az indoklasi
rész egyes szakaszait jol lehet illeszteni a rendelkezOrész Szakaszaihoz.
Maskor ez kicsit (nagyon) sszevisszasagot mutat...

Az 1 jogszabalyok és az elektronikus eljarasi rendszer kialakitasaval
ez természetesen egységesiilni latszik — de mint emlitettiik, az egyes eljara-
sok annyira kiilonboznek egymadstdl, hogy szinte lehetetlen véglegesen
sablonizalni a hatarozatokat.

Fentebb elmondtuk, hogy a hatarozat négy részbdl all, de itt még egy
otodik, igen-igen fontos rész is megjelenik: ez pedig a hatarozat keltezése és
a hatarozatot kiado (biirokratikus nyelven kiadmanyozo) neve és alairasa.

Ezek nélkiil a hatdrozat nem érvényes, nem jogszerti!

A datumozas nem igényel kiillonmagyarazatot, az alairasrol azonban
sz6lIni kell néhany szot. A régi rendszerben ez az alairas legtobbszor a hiva-
tal épitési osztalyanak (iroddjanak, csoportjanak) vezetdjét jelentette. Szere-
pelt a neve, beosztasa, a sajat kezii alairasa.

Korabban gyakran az alairast egy nyomtatott név és az ,,sk.” (sajat
kezlileg) alairast olvashattuk itt, és azt, hogy maga a dokumentum tényleg
valos, hiteles, az illetékes ligyintézd aldirdsa €s a ,,kiadmany hiteles” felirat,
bélyegzd mutatta. Ez a megoldds nem volt jogszabélyellenes, de nagyon
helyes gyakorlatnak se lehet nevezni.

Sok késdbbi vitat okozott, az ) rendszer mar kitér ez aldl.

Es ami még nagyon fontos: a kiadé hatosag bélyegzdje sem marad-
hat le a hatarozat végérdl. Ennek hianya érvénytelenné teszi azt, egyszeriien
szblva egy bélyegzd (vagy foként: alairas és bélyegzd) nélkiili hatarozat,
épitési engedély teljes joggal tekinthetd szabalytalannak és érvénytelennek.
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2.7.3. Kik kapnak az engedélybo6l?

Amikor a hatarozat elkésziilt, a hatosag az érintetteknek megkiildi. Ez tobb-
nyire postan torténik, ritka esetekben személyesen adja at a hatdsag a hata-
rozatot az érdekelteknek.

A postazasnak igen kotott rendje van az allamigazgatason beliil.
Minden érdemi dontést, hatarozatot, végzést olyan modon kell elkiildeni az
tigyfeleknek, hogy dokumentalhat6 legyen a kiildés datuma, és a kézbesités,
azaz atvétel datuma.

Ez az aktus a kozigazgatési eljaras egyik igen fontos része. Ennek
oka az, hogy a jog szerint a kézbesitéssel valik a hatarozat, a dontés tényle-
gesen kozoltté. Azaz a hatosag szamara ez azt jelenti, hogy nemcsak meg-
hozta a hatarozatot, de az érdekeltekkel tudatta is, ami legalabb ilyen fontos,
az uigyfél igy szerez tudomast a dontésrol.

A késobbiekben ennek még nagy jelentdsége lesz!

Azt, hogy ki kapja meg a dontést, a jogszabalyok pontosan kortilir-
jék: az érintett ligyfelek, bizonyos esetekben az épitmény hatastertiletén €16k
(ez foleg a kozlekedéssel és a kornyezetvédelemmel kapcsolatos engedélyek
esetében fontos), a szakhatdsagok, illetve azok, akik kozremiikodtek az elja-
rashan. Ilyenek lehetnek példaul a tervezok, a kiilonféle kozmivek.

A személyi jogok védelme miatt a cimzettek listaja — a régi gyakor-
lattdl eltérden — nagyjabol a 90-es évek kozepétl nem nyilvanos, az csak a
hatosagnal talalhato.

2.7.4. Az engedély jogerore emelkedése

Kézhez véve azonban az engedélyt, még nem kezdhetiink bele az épitkezés-
be. Ennek oka, hogy mint minden kozigazgatasi hatarozatnak, az épitési
engedélynek is csak akkor lehet érvényt szerezni, ha az abban foglaltak el-
len senki érintettnek nincs ellenvetése — azaz kozkeletli néven, nem felleb-
bezi meg senki a hatarozatot. Jo tudni, hogy a fent emlitett cimzettek koziil
azonban nem mindenkinek van joga fellebbezni.

2.7.5. Jogorvoslat - a fellebbezés intézménye, az engedély
jogerore emelkedése

A fellebbezés, a jogorvoslati lehetdség Iényege, hogy a hatosagi dontések
soran igen gyakran el6fordul, hogy a dontés valakinek (valakiknek) a jogos
vagy éppen vélt érdekeit sérti. A jogalkoto lehetdséget ad az ilyen dontések
elleni fellépésre — ez a jog évezredek oOta 1étezik a jogrendben.

A fellebbezésre az jogosult, akinek — mint fentebb sz6 volt rola — va-
lamilyen jogat sérti a dontés. Hogy valdban sérti-e, vagy a dontés ugy alta-
laban jogsért6-e, azt a jogorvoslati, magyarul fellebbezési eljarasban hiva-
tott eldonteni... nem a hatdsag, hanem annak e célra rendelt fels6bb szerve.
Jelenleg ezt az épitésiigyben kormanyhivatalnak hivjak, de volt mar koz-
igazgatasi hivatal, a rendszervaltas el6tt pedig a magasabb szintii tanacsok
szakigazgatasi szerve (pl. a fovarosban a keriileti dontések ligyében a fova-
rosi tandcs illetékes osztalya) volt jogosult eljarni ilyen tigyekben.
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Tehat fellebbezést (ritka, jogszabalyokban meghatarozott kivételek-
ben) barki benyujthat egy-egy épitési engedéllyel szemben, aki erre jogo-
sult. A fellebbezés benyujtasara a hatarozat kézhezvételétdl szamitott 15
napig van lehetdsége annak, aki fellebbezni szeretne. A 15 nap azt jelenti,
hogy ezen hatariddig mar a hatoésagnal kell lennie a fellebbezésnek, nem
elegendd, ha a megiras datuma 15 napon beliil van. Ha ez a 15 nap letelt,
csak kiilonos indokkal, a késedelmet valdsan bizonyitdé dokumentumok be-
nytjtasaval egyiitt lehet fellebbezést érvényesen benytjtani.

A fellebbezési eljaras részleteir6l a 7. fejezetben lesz sz6. Itt most
vegytiik azt az alaphelyzetet, amikor nem érkezik fellebbezés. Azaz eltelt az
a 15 nap, amikor az utolso tigyfél is atvette a hatarozatot. Nem érkezik fel-
lebbezés. Az ezt kdvetd elsd naptdl szamitva az engedély jogerds. A hato-
sagnak ezt a tényt ra kell vezetnie a hatarozatra.

Ennek formdja kiillonb6zd, van ahol pecséttel, van ahol kézzel irtak
ra, hogy jogerds a hatarozat.

Fontos tudnivalo, hogy a jogerdssé valas tényét a tervekre is fel kell
vezetni.

Az 10j rendszer — a tervek szerint — figyeli a fellebbezési hataridé le-
teltét, és automatikusan jogerdre emeli az épitési engedélyt.

A jogerdssé valt engedély — és tervek — birtokdban azutdn mar meg-
kezdhet6 az épitkezés.

2.7.6. Az épitési engedély érvényessége (hatalya)

Az ¢épitési engedély hatalyarol (kdznyelven: érvényességi idejérol) szold
rendelkezések az elmult évek soran sokszor valtoztak. Az 1990-es évek ele-
jén még azt mondta a jogszabaly, az engedély hatdlya a jogerdre emelkedés-
tél szamitott két év mulva lejar, kivéve, ha az épitkezést ezen a két éven
beliil megkezdik és folyamatosan végzik. Ez igen kacifantos kovetkezmé-
nyekkel jar: még ma is van olyan félig kész haz a fdvarosban, mely az 1992-
ben kiadott épitési engedély alapjan ,,épiil”... Igaz, az alsé szintjén laknak, a
fels6 szinten pedig hébe-hoba egy-egy ablak vagy egy-egy ajtdo bekeriil —
hatosag legyen a talpan, amelyik be tudja bizonyitani jogszeriien, hogy a haz
épitési engedélye lejart. ..

1997-t61 a jogszabaly szigoritott: az engedély tovabbra is két évig
érvényes, ha ezen beliil megkezdik a munkat, akkor még 6t évet kap az épit-
tetd, hogy befejezze. Ez igy hét év, egy maganerds épitkezésnél nem lehe-
tetlen, hogy valdban ennyi 1d6 alatt képes felhtizni a csaladd a héazat.

Az 1j szabélyozas mar harom évre tolja ki az engedé¢ly hatalyat, és 6t
évig még érvényes, ha megkezdték a munkat. Egyes esetekben — jol indo-
kolva — a hatdsag rovidebb hatarid6t is megszabhat.

De az engedély — a lejarta eldtt — meghosszabbithato.

A korabbi jogszabalyokban nem szerepelt kiiloneljarasként a hosz-
szabbitas — amely aztdn mind az ligyfelek szdmara, mind az egyes hatosa-
gok kozotti kommunikéacioban komoly bizonytalansagot, jogvitat eredmé-
nyezett. A 2013. januar 1-jétdl érvényes jogszabaly nevesiti az engedély
érvényének meghosszabbitasat mint kiiloneljarast. Err6l a 3.1.1. alfejezetben
olvashatunk részletesen.
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3. Eltérés az eredeti épitési engedélyekben foglaltaktol

Gyakran el6fordul — s6t, az esetek talnyomo tobbségében —, hogy az eredeti
tervtdl el kell térnie az épittetdnek. Megvaltozhatnak az (elsésorban) anyagi
lehetéségek, mddosulhatnak az igények. Az engedélyezési jog két részre
valasztja az ezzel kapcsolatos eljarasokat, és a két részen beliil ismételten
két modozat van.

3.1. Az engedély modositdsa

Ha az épittetd eldrelatod és tisztaban van a jogi feltételekkel, kotelezettségei-
vel, akkor miel6tt médositana az engedélyezett épitkezésen, megkéri a hato-
sagtol az engedélyt a modositasra (ennek lehetdségérol egyébként az enge-
délyben is felhivja a figyelmet a hatosag).

A kérelem két dologra iranyulhat: vagy az engedély érvényességé-
nek (hatalyanak) meghosszabbitasara, vagy a miiszaki tartalom modosulasa-
ra.

3.1.1. A hataridé meghosszabbitasa

A hatarid6 meghosszabbitasanal idézziik fel az engedély hatalyarol (kozke-
letli nevén: érvényességérol) irottakat. A korabbiakban az eljards nem volt
kiilon nevesitve, a 2013. januar 1-jétdl érvényes szabalyozas mar kiilon fe-
jezetben szo6l a hosszabbitasrol.

Az eljarast hivatott megkonnyiteni a szamitogépes engedélyezési
rendszer. A rendszer 90 nappal az engedély lejarta el6tt figyelmeztetést kiild
az épittetdnek, hogy az engedélye le fog jarni. Amennyiben az épittetd 30
napon beliil kéri a meghosszabbitast, elindul az eljaras, amely hasonlit az
engedélyezéshez. Annyiban kiilonbozik, hogy a helyszini szemlén azt is
meg kell allapitania a hatosagnak, megkezdték-e mar a munkakat, és azok
szabalyosak-e. Ha a jogszabalyok az engedély megadasa 6ta nem valtoztak
meg, vagy csak annyira, hogy az nem érintik az engedélyben foglaltakat, és
az épitkezés megfelel az engedélyben foglaltaknak, akkor a hatdésag meg-
hosszabbitja az engedélyt.

Abban az esetben azonban, ha nem kezdédtek meg a munkak, vagy
az engedély mas okokbol — azaz jogszabalyvaltozasa miatt — nem hosszab-
bithatd meg, akkor mar nem hosszabbitasi engedélyt kell benyujtani — ha-
nem Uj €pitési engedély kérelmet.

Ennek menete, forma, tartalmi elemei azonosak a 2. fejezetben leir-
takkal.

A hosszabbitast a hatésag akkor adja meg, ha

e az engedély megadasakor érvényben 1évé szabalyok nem valtoz-

tak meg;

e megvaltoztak, de a valtozas nem érint engedélykoteles munkat;

e ha a valtoztatasok engedélykoteles munkat érintenek, de a valto-

zasok a hosszabbitasban szerepl6 kikotéssekkel, feltételekkel tel-
jesithetok.
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Szintén megadhatd a hosszabbitas a jogszabalyok valtozasa esetén,
ha mar elkezd6dott az épitkezés, és az épiilet legalabb szerkezetkész alla-
potban van, az elkésziilt épiiletrészek szabalyosak, valamint ha az engedé-
lyezési és kiviteli tervek nem régebbiek 10 évnél.

A fenti lehetOségek arra szolgalnak a jogalkoto részérdl, hogyha va-
laki anyagi vagy egyéb okokbol nem tudja az engedély érvényessége alatt
befejezni az épitkezést, ne jarjon Gigy, hogy nem tud tovabb épitkezni.

Abban az esetben, ha az tigyfél nem kérte idében — azaz lejarta elott
— az engedély meghosszabbitasat, mar csak 1) épitési engedélyezési eljaras-
ban megadott épitési engedély birtokaban kezdheté meg az épitkezés.

3.1.2. Az épitési engedély modositasa

A jogerGs épitési engedély tartalmatol (azaz tervektdl, a miiszaki megolda-
soktol) eltérni csak elézetesen megkért és megadott modositott épitési enge-
déllyel szabad, kivéve, ha a modositas nem valtoztatja meg

e az ¢piilet tomegét, befoglaldé méreteit, magassagat ¢és alaprajzi

konturjat;

e a beépitési, telepités helyét, paramétereit;

e atelek beépitési paramétereit (azaz a beépitési szazalékot, a zold-

feliileti aranyt, szintteriileti mutatot stb.);

e tartoszerkezeti rendszerét;

e védett épitményét, a homlokzati elemeket.

A széraz szakmai-jogi szoveg nagyon fontos dolgokat takar: vég-
eredményben minden olyan modositas, amely egyébként engedélykoteles
lett volna, csak modositott engedély alapjan hajthato végre.

A modosités iranti kérelmet mindenképpen az épitési engedély érvé-
nyességének lejarta el6tt kell benyujtani, és természetesen még azelétt, hogy
a modositast az épittetd végrehajtotta volna az épiileten. Ez utdbbival ellen-
tétes épitkezés esetén a kovetkez6 fejezetben részletezett fennmaradasi elja-
ras lefolytatasara kertil sor. A modositott engedélyezési eljaras menete azo-
nos a ,,rendes” eljaraséval.

3.2. Eljaras az engedélyezettdl valo eltérés vagy engedély
nélkiili épitkezés esetén (fennmaraddsi engedélyezési
eljaras)

Abban az esetben, ha az engedélyes nem eldrelatdé vagy nem akarja betartani
a jogszabalyokat, és a hatosag el6zetes hozzajarulasa, engedélye nélkiil val-
toztat azokon a munkakon, amelyekhez egyébként engedély kellett volna,
un. fennmaradasi engedélyezési eljarast folytat le a hatoésag. Ennek szintén
két modozata van. Fennmaradasi — amikor mar elkésziilt egy modositott
épiilet, épiiletrész —, vagy fennmaradasi-tovabbépitési, amikor a hatésag az
épitési munka végzése kdzben tapasztalja az eltérést.

Az Etv. Gj eleme, hogy részletesen definialja a szabalytalan épitkezé-
seket:
»szabdlytalan a

a) jogszerttleniil,

b) jogosulatlanul vagy
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¢) szakszerttleniil
megkezdett ¢és végzett tevékenység”. A jogszabalyhely tételesen feldolgoz-
za, melyik kategoriaba melyik épitési tevékenység tartozik.

3.2.1. Fennmaradasi engedélyezés

Ha az épitkezés, kivitelezés sordn az engedélytdl eltérnek, vagy az Etv. 48.
§ (5) bekezdés szerinti szakszerlitlen épitkezést fedez fel a hatdsag, n.
fennmaradasi engedélyezési eljarast kell lefolytatnia a hatésagnak. A fenn-
maradasi engedélykérelmet az épitetdnek kell benyujtania, amelyre a hato-
sag szoélitja fel 6t egy bizonyos (tobbnyire 30—-60 napos) hataridével. A be-
nyljtas modja, a kérelem és mellékletei azonosak a 2. fejezetben, a hagyo-
manyos eljarasban megismertekkel. Miben kiilonbdzik mégis a fennmarada-
si eljaras az eléz6ekben leirtakt6l? Alapvetéen abban, hogy a hatésagnak
vizsgalnia kell, hogy az engedély nélkiil elkésziilt épiilet, épiiletész egyéb-
ként egy hagyomanyos eljarasban engedélyezhetd lett volna-e, mert ellenke-
z06 esetben nem engedheti megmaradasat, azaz intézkednie kell arrdl, hogy
az épiiletet el kell bontani.

Ha igen, tehat engedélyezhetd lett volna, akkor megadja a fennmara-
dasi engedélyt — azaz az épiilet, épitmény megmaradhat —, de ezzel egyide-
jlleg épitési birsagot szab ki, ami alol felmentés nem lehetséges.

Amennyiben épités kozben deriil ki a huncutsag (azaz az épiilet még
nem kész), a fennmaradasi engedély kiegésziil egy, a tovabbépitésre jogosi-
to engedéllyel — a biintetés aldl azonban igy sem mentesiil az ligyfél!

Abban az esetben, ha a fennmaradasi engedélykérelem benytjtasara
vonatkozo felszolitasnak nem tesz eleget az épitteté a megadott hataridéig, a
hatosag a tovabbi épitést, illetve az épiilet hasznalatat megtiltja, és az épiilet
lebontasarol intézkedik.

A tovabbépités megtiltasa akkor is bekovetkezhet, ha a hatésag a
szemlén olyan eltérést tapasztal, mely valamilyen stlyos hibat takar.

Ha a kérelem benyujtasra keriilt, akkor a hatosag lefolytatja a korab-
ban mar leirthoz hasonl6 eljarast. A kérelemben a fennmaradas kérelmezése
mellett az épiilet tovabbépitésére vagy a hasznalatbavételre iranyulo kérel-
met is be lehet nytjtani.

A kérelem és mellékletei a korabban megismertekkel azonosak.

A hatosag akkor adja meg hozzajarulasat az épiilet fennmaradasahoz
(hasznalatbavételéhez, illetve épités alatt allo épitmény esetében a tovabb-
épitéshez), ha az egyébként egy szokasos épitési engedélyezési eljaras soran
is megadhato lett volna. Ha nem, akkor két intézkedést hozhat: kotelezi az
épittetdt az épiilet szabalyossa tételére, vagy az elbontésrol, visszabontasrol
intézkedik.

Amennyiben nem torténik meg a megadott hataridére a szabalyossa
tétel, a hatosag ugyancsak az elbontasrol intézkedik.

Ha fennmaradési engedély kiadasara a keriilt sor, a hatdsag a jogsze-
ritlen vagy szakszerlietlen épitési munkakra vonatkozdan épitési birsagot
szab ki. Ennek mértékét és szamitasi modjat kiilon jogszabaly szabalyozza.
A birsag nagysaga fiigg az elkésziilt szerkezetek fajtajatol (pl. falazat, athi-
dald, nyilaszaro, pillér), annak mennyiségétol (mz, darab) és késziiltségi
fokatol. Fontos szempont az épiilet esetleges védettségének ténye, ha az
éptilet miiemléki vagy helyi védelem alatt all, az engedély nélkiil végzett
magasabb birsagot von maga utan.
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A fennmaradasi engedélyrdl szolo hatarozat a korabban megismert
hatarozat tartalman tul az alabbiakat is magaban foglalja. A rendelkezorész:

e aszokdsos rendelkezOrészeken tul a birsag dsszegét;

e a fennmaradas engedélyezését;

e az esetleges tovabbépités feltételeit;

e a szabalytalanul épitett részek atalakitasanak vagy elbontdsanak

feltételeit, hataridejét;

e anemteljesités esetén alkalmazand6 szankciokat;

o a fellebbezés lehetdségérol szolo kitételeket.

Az indoklasi részben a fentiek jogi alapjait képezé jogszabalyokra,
cselekményekre (amint azt az épitési engedélyezési eljarasrol szold részben
olvashatjuk) hivatkozasokon tal fontos elem a birsag szamitasanak modja és
teljes, pontos levezetése.

Ebben szerepel az engedély nélkiil vagy attdl eltérden épitett épiilet-
részek, szerkezetek felsoroldsa, azok méretei, késziiltségi foka, a jogsza-
balyokban eldirt biintetési tételek egységarai és ezek Osszesitése.

Az indoklasban rogziteni kell tovabba a szabalytalan épitkezés felfe-
dezésének idOpontjat, az épiilet késziiltségi fokat, illetve az elézményeket,
valamint a tényallas tisztdzadsdnak maddjat, folyamatat. Itt rogziti pl. a hato-
sag, hogy mikor, milyen moédon mérte fel az engedély nélkiili épitményré-
szeket.

A fennmaradasi engedély kozlésének (azaz az tigyfél tudomasara
hozasanak) ugyanaz a mddja, mint az épitési engedélyé.

A fennmaradasi engedélyezési eljarasban sokszor eléfordul, hogy a
tények tisztdzdsanak idejére az épitkezést ledllitja a hatosdg. Ennek tobb oka
is van, de nem szabad clfelejteni, hogy az épittetdnek is érdeke, hogy ne
¢épitkezzen tovabb: minél tobb szerkezetet épit meg ugyanis, annal maga-
sabb lesz a birsag mértéke.

3.2.2. Fennmaradasi és tovabbépitési engedélyezés

A fennmaradési engedélyek kiilon fajtija a fennmaradasi és tovabbépitési
engedély. Ez abban kiilonbozik az el6zdéektdl, hogy a folyamatban 1évo épi-
tést engedi tovabb, tudomasul véve az addig mar elkésziilt szerkezetek, €pii-
letrészek meglétét — feltéve, ha azok szabalyosak és az eldirasoknak megfe-
lelnek.

3.3. Eltérés a szakmai eléirdsoktol (OTEK-t6])

Bizonyos esetekben sziikség lehet arra, hogy az OTEK IV. fejezetében fog-
laltaktol — azaz az épitmények létesitésére vonatkozd szakmai eléirasoktol —
eltérjenek az épitmény paraméterei. Ennek szamos oka lehet — ahany parag-
rafus csak talalhato az OTEK-ban, az mind ok lehet. De ok lehet példaul az
is, ha valamilyen specidlis céllal épiil az épiilet, valamilyen 0j (vagy milem-
1€képiileteknél éppen hogy régi) technologiat, szerkezetet, megoldast akar-
nak alkalmazni vagy beépiteni. Legjobb példa erre ez utdbbi, azaz a miiem-
1€képiiletek kore. Ha egy miiemléképiiletben példaul lakoszobak talalhatok,
magatol értetddd, hogy az épiilet eredetiségének megdrzése elébbre valo,
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minthogy az OTEK 4ltal eldirt természetes megvilagitast biztositd (nagyobb
méretll, mas form4ju) ablakok kertiljenek beépitésre.

Az 1j jogszabaly pontosan definidlja, milyen mddon lehet az eltérés-
re engedélyt kérni.

A kérelem lehet 6nalldéan benyujtott, lehet az épitési vagy fennmara-
dasi engedélykérelemmel egylitt benyujtott, vagy az 0sszevont eljaras kere-
tében benyqjtott kérelem.

A kérelemhez mellékelni kell az épitészeti-miiszaki tervdokumenta-
cidnak azon részeit, amelyekben az eltérés abrazolasra kertilt, és feltétleniil
sziikséges a miiszaki leirasban részletezni az eltérést, annak indokait.

Egyebekben az altalanos kérelemhez sziikséges mellékletek kellenek
(I. a 2. fejezetben leirtakat).

Ha a kérelem 6nallé kérelemként érkezik a hatésaghoz, 6nallo don-
tést hoz (azaz hatarozatot hoz az eltérés engedélyezésérol vagy nem engedé-
lyezésérdl), ha mas eljarashoz kapcsolédoan keriilt benyujtasra, akkor az
eltérés engedélyezésérdl abban az eljarasban, azaz az épitési engedélyben
kozli a hatosag a dontését.

Fontos tudnivald, hogy az eltérésre 6nalléan meghozott dontés (hata-
rozat) 1 évig érvényes, és nem hosszabbithatd meg — ellentétben az egyéb
épitési engedélyektol.
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4. Az épitteto altal elvégezendo hivatalos teendok az
épitkezés soran

A jogerds épitési engedély birtokaban az épitkezés megkezdhetd. Azonban
éppen az épitteté védelmében (azért, hogy valoban szakszerii munka késziil-
jon) az épitkezés kivitelezésének megkezdését 15 nappal a kezdést megeld-
z6en be kell jelenteni az épitésfeliigyeleti hatésagnak.

Errél a kotelezettségérol az épitteté az engedélyben tajékoztatast, fi-
gyelmeztetést kap.

J6 tudni, hogy a be nem jelentett épitkezés engedély nélkiili épités-
nek szamit, ami biintetést von maga utan.

Az épitésfeliigyelet — amely nem azonos az épitési engedély megado
hatésaggal — a 2013. januar 1-jét kdvetden a jarasi épitési hivatalokban mi-
kodik.

A feliigyelet — ha nem talalja megfelelének a kivitelezés feltételeit az
épitkezés megkezdését megtilthatja.

A feliigyelet jogosult menet kozben az épitkezést ellenérizni. Nem-
csak jogosult, de koteles is minden épitkezésen évente legalabb egyszer.

Az épitésfeliigyelet az ellenérzés soran — tobbi kdzott — az alabbi
legfontosabb dolgokat koteles ellendrizni:

e az épitési vallalakozo, az épitési munkakban kdzremikodok (mi-
szaki ellendr, felelos miszaki vezetd stb.) rendelkeznek-e a mun-
kara vonatkoz6 jogosultsaggal;

e az épitési naplot vezetik-e;

e az ¢épitkezés az engedélynek és a jogerds terveknek megfelelden,
a szakmai és biztonsagi eldirasok betartasaval torténik-e.

Ellendrizheti tovabba (és ha mar ott van, ellendrizni is fogja), hogy

e az épitkezés bejelentés megtortént-e;

e az épitdéanyagokra, termékekre vonatkoz szabvanyokat betartjak-
e

e az épitési szerzodésre vonatkozo eldirasokat betartottak-e.

Ez utébbi esetében komoly problémat okozhat, ha nincs is szerzodés.

Az épitésfeliigyelet jegyzOkonyvben rogziti a tapasztaltakat, és sziik-
ség esetén a szabdlyok stlyos megsértése esetén megtilthatja az épitkezést.
Hogy mi szamit sulyos szabalynak? Példaul az épitkezést szakszertitleniil,
az épitési naplo vagy dokumentacio nélkiil végzik.

A feliigyelet épitésrendészeti eljarast is lefolytat, ha annak sziiksé-
gességét latja.

Fontos tudnival6, hogy ha az épitésfeliigyelet megéllapitja, hogy
szabalytalanul vagy a tervektdl eltéréen valosult meg az épitkezés, a korab-
ban ismertetett fennmaradasi eljarast inditja meg az ott megismert Gsszes
kovetkezményével egyiitt.
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5. A hasznalatbavételi eljaras

Tételezziik fel, hogy az eldbbiekben és még csak nem is a teljes korlien
részletezett, bonyolult szabalyok betartasa révén, minden koriilmény és ne-
hézség ellenére elkésziil az épiilet, az épitmény.

Ha az épitkezést eldzetesen vizsgalni kellett, engedélyt kellett sze-
rezni hozza, természetes, hogy a haszndlatbavételéhez is engedélyre van
sziikség.

5.1. A hasznalatbavételi engedély

A 2013. januar 1-jétdl érvényes szabalyok joval megengeddbbek a korabbi
szabalyoknal. Mig 2013 el6tt minden, €pitési engedély alapjan megvalosult
éplilet esetében kotelezOen eldirtak a hasznalatbavételi engedélyezési elja-
rast, az j szabalyok ezt mar csak a miiemléképiiletek esetében, illetve akkor
teszik kotelezOvé, ha az engedélyezésben szakhatdsagok is kozremitkodtek.

Minden maés esetben csak a hasznalatbavételi bejelentést kell meg-
tenni.

Mit jelent ez?

Korabban barmilyen engedélykoteles munka keriilt is elvégzésre (le-
gyen ez egy ablak beépitése, egy lakohaz emeletraépitése, vagy egy garazs
¢épitése), hasznalatbavételi eljarast kellett lefolytatni. Ez Ujabb kérelmet
(4jabb kiadast — ilyen-olyan kozmiicégek, eljarasi illeték stb.) jelentett az
épittetdnek, Gjabb eljarast, honapokig, évekig tartd hercehurcat — és a hato-
sag is duplan foglalkozott az liggyel.

Az 10j rend szerint erre nem lesz sziikség, a fent emlitett két kivétellel
az uj épiiletek, épitmények a hasznalatbavétel bejelentésével egy iddben
hasznalatba vehetok.

De miel6tt bejelentésrdl szolnank, nézziik, mi marad mégis haszna-
latbavételi engedély ala tartozo?

A miiemléképiilet megmaradasa logikus, hiszen ezek a nemzeti va-
gyon részét képezik. Nem mindegy, milyen munkék és hogyan késziiltek el,
milyen médon hasznaljak a miemléképiileteinket a tulajdonosok, kezeldk.

Azokban az esetekben, amikor szakhatosag kozremiikodott (Thzol-
tosag, ANTSZ, kornyezetvédelem), szintén érthetd, hogy a hasznalatbavé-
telnél is kozremiikodniiik kell, hiszen egyrészt az engedélyezés soran felme-
rilhettek olyan kérdések, amelyek eldontésére 6k hivatottak, masrészt az
altaluk tett kikotéseket 0k hivatottak ellendrizni.

A hasznalatbavételi engedélykérelmet az épitkezés befejezése utan
az épittetdnek kell benyujtania az illetékes hatdsdghoz, mégpedig ahhoz,
amelyik az épitési engedélyt kiadta. Amennyiben t6bb iitemben késziil el az
épitmény, akkor lehet6ség van kiilon-kiilon iitemekben is az engedélykérel-
met benyujtani.

Uj épiilet vagy meglévé bovitése esetén be kell nytjtani a foldhivatal
altal zaradékolt valtozasi vazrajzot is, amelyet az orszagos é€pitésiigyi nyil-
vantartasba kell feltolteni.
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Ennek hidnya nem akadalyozza a hasznélatbavételi eljaras lefolytata-
sat és az engedély megadasat, 4m a hatdrozatban a hatdsag hataridét fog
kikotni ennek végrehajtasara.

A kérclemhez mellékelni kell a fentieken feliil az épitési naplo
Osszesit6lapjat és a statisztikai lapot, amely az épitmény adatait tartalmazza.
Természetesen mellékelni kell a szakhatosagok munkéjahoz sziikséges do-
kumentaciot is, és az illeték megfizetésérol szolo igazolast.

Ezeket a dokumentumokat — akarcsak az engedélyezés esetében is —
az ETDR-rendszerbe kell betolteni.

A hasznalatbavételi eljards sordn a hatosag ismét szemlét tart, ame-
lyen ellendrzi, hogy az épitkezés az engedélynek és a terveknek megfeleléen
tortént-e, illetve az épitmény, épiilet megfelel-e a rendeltetésének és bizton-
sdgosan hasznalhat6-e?

Meg kell vizsgalnia azt is, hogy az épiilet miikodéséhez sziikséges
jarulékos épitmények (pl. t, kazanhaz stb.) megépiiltek-e, valamint a felvo-
nulési épitmények elbontasra keriiltek-e, a kornyezetet rendezték-e?

Ha a fenticknek megfelel, és ha eltérések is vannak de azok nem en-
gedélykotelesek, akkor a haszndlatbavételi engedély megadhato.

A hasznalatbavétel engedély kiadasat csak akkor lehet megtagadni,
ha az észlelt hibdk akadalyozzak az épiilet rendeltetésszerti vagy biztonsa-
gos hasznalatat.

5.2. A haszndlatbavétel bejelentésének tudomdsulvétele

Az eljarasban szintén fel kell tolteni a foldhivatali valtozéasi vézrajzot a
rendszerbe €s ezzel egyiitt a bejelentés megtehetd.

Tulajdonképpen ez egy egyszerliesett eljaras, amelyben természete-
sen a hatosagnak szintén vizsgélnia kell az épitmény megfeleldségét. Ha
mindent rendben talalt, és az el6zéekben emlitett vazrajz valdban feltoltésre
keriilt, a hatsag a bejelentést tigy veszi tudomasul, hogy nem hoz semmi-
lyen intézkedést — a jogszabaly igy fogalmaz: a hasznalatbavételt hallgatas-
sal tudomasul veszi.

Abban az esetben, ha az épitmény nem felel meg a biztonsagos €s
rendeltetésszerli hasznalatnak, megtagadja a tudomasulvételt.

A hasznalatbavétel tudomasulvételi eljarasnal a hatésagnak nem kell
kikiildeni az eljaras inditasarol értesitést, hianypotlasi és szakhatosagi meg-
keresést.
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6. Bontasok engedélyezése

6.1. A bontdasi engedély

Amint a hasznélatbavételi eljaras, a bontasi eljarasok is Iényegesen egysze-
risddnek 2013. januar 1-je utan.

Az 10j jogszabalyok szerint csak a miiemléki és helyi védettségili épii-
letek esetében, valamint akkor kell elézetes bontasi engedély, ha zart sora
vagy ikerbeépitésii épiilet alapozasat vagy a szomszédos épiilethez csatlako-
z6 szerkezetét is érinti a bontas.

Az engedélykérelmet, hasonloan az el6zdekhez, az ETDR-en keresz-
tiil kell benyujtani. A hatdsag szintén tart helyszini szemlét, amelyen nem-
csak az elbontand6 épiiletet, de a kornyezetében 1€vo épiileteket, ingatlano-
kat is megvizsgalja, nem okoz-e a bontas kart, nem veszélyezteti-e azokat?

Ennek oka, hogy a kordbbi években gyakran egy elbontott épiilet
szomszédos épiilete (l. belvarosi épiiletek) karosodott a bontas miatt.

Ha a bontas a feltételeknek nem felel meg, a hatosag elutasitja a ké-
relmet, nem adja meg az engedélyt. Ha engedély nélkiil bontanak el egy
épiiletet, akkor a tényt a hatésag tudomasul veszi, de ha egyébként engedély
kellett volna a bontashoz, birsagot szab ki.

Amint a hasznalatbavételnél, a bontasnal is az engedély a szokasos
részeken tll fegyelmezteti az épittetdt a valtozas foldhivatali atvezetésére. A
valtozasrol az OENY-be fel kell tolteni a zaradékolt vazrajzot.

A bontasi engedély 1 évig érvényes., illetve ha megkezdik 1 éven be-
liil a bontast, még 3 évig végezhetd ez alapjan a munka.

A bontasi engedélyt a hatésag megkiildi az épitésfeliigyeletnek és a
kornyezetvédelmi hatosagnak is. Az el6bbinek azért, mert a feliigyelet hiva-
tott ellendrizni a bontdsi munkékat, az utébbinak pedig azért, hogy ellend-
rizni tudja a bontasi tormelék lerakasanak megfeleldségét.

6.2. A bontdasok tudomasulvétele

A felsorolt bontasi engedélyhez kotott munkakon tul a jogszabaly a 2. mel-
I€kletében felsorolja, hogy mely épiiletek, épitmények, szerkezetek bontasa-
hoz nem kell semmilyen engedély. De felmeriilhet a kérdés, mi torténjen a
két kategoria kozé esd iigyekben? Erre szolgal a bontdsi tudomasulvételi
eljaras, amelynek lényege, hogy az eldzetes, kiilonengedélyt nem igényld
esetekben bizonyos jogi, miiszaki indokok miatt a hatésadgnak tudnia kell a
bontas tényérol.

Mint azt a 2. fejezetben mar emlitettiik, a bontasi bejelentést nem az
altalanos épitési hatosagnak kell benyujtania az tigyfélnek, hanem a jarasi
¢épitési hatosagnal miikodd épitésfeliigyeletnek. Ennek indoka, hogy egy
épiilet, épitmény bontasa sokkal inkabb miiszaki kérdés, mint az engedélye-
z¢ési eljaras soran felmeriild ¢és széles korben vizsgalandd jogi-
teleptiilésrendezési feladat.

A kérelmet a szokasos adatokkal (a kérelmez6 adatai, az ingatlan
adatai, mellékletek felsorolasa stb.) és mellékletekkel a bontas megkezdését
megel6zéen 15 nappal az ETDR-en keresztiil kell benyujtani. Mellékelni
sziikséges a rendelet 8. mellékletében meghatarozott dokumentaciot, esetle-
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ges miiemléki teriilet esetében az drokségvédelmi hatdosag hozzajarulasat, és
az illeték befizetésérdl szolo nyilatkozatot. Ha a bejelenté nem azonos az
ingatlan tulajdonosaval, 6t 3 napon beliil értesiteni kell.

A hatosag (azaz az épitésfeliigyelet) a tudomasulvétel soran azt vizs-
galja, hogy a bontaskor betartjak-e a miiszaki, biztonsagi és egyéb kovetel-
ményeket, a bontds nem veszélyezteti-e az €let- és vagyonbiztonsagot, jelen-
tos kozérdeket, illetve nem tiltja-e a bontast jogszabaly vagy ingatlan-
nyilvantartéasi bejegyzés.

Amennyiben ilyen koriilmény nem all fenn, a hatosag a bontast hall-
gatassal tudomasul veszi.

A bontést a tudomasulvételtdl szamitott 1 évig lehet végezni.

A bontés befejezésének tényét az attol szamitott 15 napon beliil a ké-
relmez6nek kozolnie kell az épitésfeliigyelettel az ETDR-en keresztiil.

Ha a feliigyelet megallapitja, hogy a bontas nem felel meg a két be-
kezdéssel fentebb felsorolt feltételeknek, hatdrozatban tiltja meg a bontasi
munka elvégzését. Ezt a dontését az érintett ligyfelekkel, az épitmény, épii-
let tulajdonosaval, az épitményre vonatkozoan valamilyen, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joggal (pl. jelzalogjog) rendelkezdvel és sziikség
esetén az orokségvédelmi hatdsaggal is kozli a feliigyelet.
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7. A fellebbezés modja; a fellebbezési eljaras

Az alapvetd jogbiztonsag és jogegyenldség érdekében a hatdsagi eljardsok
fontos része a hatdsag altal hozott hatarozatok elleni fellépés, szaknyelven
jogorvoslat, koznyelven, ismertebb nevén: fellebbezési lehetdség.

A fellebbezési, jogorvoslati lehetdség alapelveit, az eljaras modjat
els6dlegesen a kozigazgatas altalanos szabalyairdl sz6l6 jogszabaly rogziti,
az ¢épitési eljarasokban azonban vannak bizonyos eltérések, kiilonleges ré-
szek. Ez foleg a 2013. januar 1-je utan induld tigyekre érvényes, hiszen az 0]
elektronikus rendszer itt is valtozasokat hoz.

Jogorvoslattal az élhet, aki szdmara a hatdsag altal meghozott dontés
sérelmes vagy vélt sérelmes.

Am 2013. januar 1-jét6] a Ket és az Etv. nagyon fontos kikotést tesz
a jogorvoslati eljarasokkal kapcsolatban:

»Az eljaras meginditasarol szabalyszertien értesitett tigyfél tigyféli
jogait akkor gyakorolhatja, ha az ligyfél az els6foku eljarasban nyilatkozatot
tett vagy kérelmet nyujtott be.”

Az nyujthat be jogorvoslati kérelmet (magyarul fellebbezést), aki az
tigyben tigyfélként jelen van. Sok vita adodik abbdl, ki tigyfél, ki nem. Az
egyes jogszabalyok ezt részletesen elemzik, de a 1ényeg: ha valaki nem ele-
ve ugyfél, a hatdésagnak abban az esetben meg kell vizsgalnia az ligyféli
jogéllast, és errél dontést kell hoznia.

7.1. A fellebbezés benyitijtasa

A fellebbezésre, annak benyujtasara a jogszabaly ugy intézkedik, hogy azt a
dontést hozo hatdsdghoz kell benytjtani, de a felettes hatosdgnak cimezve.
A dontést hozo hatosadg zaros hataridon beliil (altaldban 15 napon beliil, de
az épitési eljarasokban 3 napon beliil) koteles tovabbitani a felettes szerve-
hez.

Fontos tudnivald, hogy fellebbezést a hatarozat kézhezvételértdl
szamitott 15 napon beliil lehet benyujtani. Nem 15 munkanap, hanem 15
nap. A benyujtas akkor tekinthetd 15 napon beliilinek, ha azt ezen beliil pos-
tara adtak, vagy a 15. nap letelte eldtt azt a hatdésag erre hivatott egységében
(4ltalaban az ligyfélszolgalaton) leadtdk és az atvételt igazoljak is. A 15 na-
pos hataridé utan benyujtott fellebbezést a hatésag minden vizsgalat nélkiil
elutasitja.

A formaszer(, jogszer(i hatarozatban ez a kitétel szerepel is, ugya-
nigy, mint ahogy szerepel a benyujtasi hataridé és annak az illetéknek a
mértéke, amelyet a fellebbezéskor le kell roni.

A fellebbezésben — melynek tartalmara nincs kikotés a Ket-ben —
minden olyan tényt, bizonyitékot be kell mutatnia a fellebbez6nek, amely az
0 igazat aldtdmasztja. SOt Gjabb, a korabbi eljardsban nem ismert vagy sze-
repl6t is lehet ismertetni a hatosaggal.

Valljuk be, hogy ezek a lehetdségek a jogi szakértok szamara orokké
¢és sok munkat, munkalehetéséget adnak, adtak a multban és fognak adni a
jovében is.
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A fellebbezés anyagai kovetkezményekkel jar: fellebbezési illetéket
kell fizetni, ez ma 30 000 Ft, jomagam elég 6reg vagyok mar ahhoz, hogy
még emlékezzem arra, amikor 150 (s6t! 100) Ft volt az illeték.

A befizetett fellebbezési illetéket az tigyfél visszakapja abban az
esetben, ha a felsé hatdsag neki ad igazat.

7.2. A fellebbezés elbirdldsa

A fellebbezési eljaras soran a fellebbezésben leirt tényeket az eljar6 masod-
foku hatdsag vizsgalja.

Gyakran el6fordul, hogy a fellebbezésként megkiildott beadvany,
kérvény szovegezése nem egészen egyértelmi. Ilyenkor a hatdsagnak kell
eldontenie, hogy fellebbezésnek tekinti-e beadvanyt, de a hatdsag akkor jar
el korrekten, ha rakérdez az tigyfélre: fellebbezésnek tekintse-e az iratot
vagy sem.

A fellebbezésekkel és altalaban a jogorvoslati eljarasokkal kapcso-
latba két nagyon fontos tudnivaldé van: az egyik, hogy ha egy hatarozatot
valaki megfellebbez, addig az abban foglalt jogok nem gyakorolhatok, illet-
ve az abban foglalt kotelezettségeket nem kell végrehajtani. Ez aldl kivétel,
ha a hatarozatban foglaltak:

o ¢letveszéllyel vagy sulyos karral fenyegetd helyzet megeldzése,
elhéritasa vagy karos kdvetkezményeinek enyhitése miatt sziiksé-
gesek;

e nemzetbiztonsagi érdekbdl vagy a kozbiztonsag fenntartidsa érde-
kében, illetve fontos kozrendvédelmi okbol sziikségesek;

e a végrehajtds késedelme jelentds vagy helyrehozhatatlan kérral
jéarna;

e azt torvény élelmiszerlanc-feliigyelettel kapcsolatos, tovabba
honvédelmi, nemzetbiztonsagi, kozegészségiigyi, jarvanyiigyi,
munkaiigyi, munkavédelmi, fogyasztovédelmi, kulturalis Orok-
ségvédelmi, kornyezet- vagy természetvédelmi okbodl, tovabba a
kozérdekti kozlekedési infrastruktira kialakitasa, illetve az ener-
giaellatas folyamatos biztositasa érdekében lehetdve teszi.

Ezekben az esetekben a dontés fellebbezésre tekintet nélkiil azonnal
végrehajthatonak mindsiil — ezt a tényt a hatarozatban le is kell irni, és meg
is kell indokolni, hogy azok, akikre vonatkozik a dontés, tudjanak rola.

Az 1 épitési jogszabalyok szerint a fellebbezést be lehet nytljtani az
elsé foku hatdsagnal (a korabban ismertetett elektronikus rendszer felhasz-
nalasaval) vagy az un. Epitésiigyi Szolgaltatasi Pontnal.

Ha a fellebbezést benyjté mar rendelkezik tarhellyel az ETDR-ben
(ilyen példaul maga az épittetd), akkor meg kell jeldlnie, mely dokumentu-
mokat szandékozik mellékelni a fellebbezéshez és természetesen hozzafeé-
rést kell biztositania mind az els6foku hatdsagnak, mind a méasodfokt hato-
sagnak ezekhez a dokumentumokhoz.

A jogszabalyok szerint a hatosag a fellebbezéssel az aldbbiakat tehe-
ti:

a) Elutasitja. Ennek tobb oka is lehet. Nem az arra jogosult nyujtja
be, elkésett a fellebbezés, vagy az is eléfordulhat, hogy nem is lehet felleb-
bezést benyljtani (a kozigazgatasi jogszabalyok meghatirozzak, mi ellene
lehet és mi ellen nem).
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b) Sajat hataskdrében — belatva, hogy hibazott — megvaltoztatja a
dontését. Ez lehet az is, hogy visszavonja vagy megvaltoztatja.

c) Amennyiben a fentiek koziil egyiket sem alkalmazza a hatdsag, a
fellebbezést az ETDR-rendszeren keresztiill a masodfoknak, felettesének
tovabbitja (jogi szakszoval: felterjeszti).

3 napon beliil a rendszer értesiti a fellebbezot, az épittetdt, valamint
az tigyben ismert ligyfeleket a fellebbezés tényérdl, arrdl tehat, hogy az en-
gedély nem lett jogerds, masodfoku eljaras indult.

A masodfoku eljarasban az elséfoku eljards cselekményeit kell vég-
rehajtani a helyszini szemle kivételével — de sziikség esetén erre is sor ke-
rilhet. A mésodfoku hatdsadg a szakhatdsagokat, az esetleg kdzremiikddod
tervtanacsot, egyebeket megkeresi és dontését az 6 véleményiik, szakhato-
sagi hozzajarulasuk alapjan hozza meg. A hatéridejiik 30/15 nap.

Amennyiben az tigyfél vagy érintett a masodfoka dontéssel nem ért
egyet, lehetdsége van tovabbi jogorvoslati lehetdségre — de ekkor mar biro-
saghoz kell fordulnia. Ezen eljarasokat itt az nem ismertet;jiik.
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8. Az épitésiigyi hatosagi szolgaltatasrol

A januar 1-jével hatalyba 1€ép6 0j eljarasi kddex egy igen fontos 0j intéz-
ményt is bevezet: az un. épitésiigyi hatdsagi szolgaltatast.

Ennek l1ényege, hogy az iigyfél — az ETDR-rendszeren keresztiil a
hatosagi eljarassal kapcsolatos kérdéseket tehet fel a hatosagnak. Az épitési
engedélyezés soran az iigyfelek két témakorben tesznek fel kérdéseket: egy-
részt arra vonatkozdan, hogy milyen mdédon, milyen paraméterekkel épithe-
té be egy adott telek, masrészt azt kérdezik a hivataltol, hogy mik sziiksége-
sek egy-egy engedélykérelem benyujtasahoz?

A jogszabaly 3. §-aban részletezett szolgaltatas ez utobbira vonatko-
zik: azaz maganak az eljarasnak a tudnival6irol ad tajékoztatast a hivatal.
Az ugyfél kérdései igy példaul arra irdnyulhatnak, hogy:

e az altala az ETDR tarhelyen gyijtott dokumentumok megfelel-
nek-e az elbirasoknak, magyaran jok-e az épitési engedélyezési
eljaras lefolytatasara;

o sziikségesek-e tovabbi mellékletek, esetleges elézetes hozzajaru-
lasok, szakhatosagi hozzéjarulasok;

e az eljaras illetékére vonatkozodan tehet fel kérdést,

e cgy mar meglévd engedély érvényességének, meghosszabbitasa-
nak van-e jogi akadalya (azaz valtoztak-e olyan mértékben a jog-
szabalyok, hogy kérdéses a meghosszabbitas);

o kik lehetnek az esetleges ligyfelek.

A fentiekbdl lathatd, hogy tehat az eldzetes hatdsagi szolgaltatas a
beépitési modokra, paraméterekre nem vonatkozik — ennek tisztazasa speci-
alis hatosagi eljarast igényel.

A hatosag a valaszokat szakmai nyilatkozat forméjaban 15 napon be-
lil adja meg. A kérdések feltevése nem kotelezi az épittetdt a kérelem be-
nyljtasara — a hatdsagot viszont a megadott valaszok korében koti, azaz
hacsak nem valtoztak a jogszabalyok vagy eldirasok, a késobbi eljaras soran
a nyilatkozatban foglaltakhoz tartania kell magat.

Fontos tudnival6, hogy az informaciokérés tobbszor €s barmikor
megismételhetd!

rrrrr

Az épitési jogrol szo6l6 1) szabalyozas bevezet két egészen Uj eljarast az en-
gedélyezések terén ligyében: az Un. integralt és az Gsszevont eljarast.

Ezekben tobbnyire nemcsak a szigortian volt engedélyezési eljaras
keriil lefolytatasra, hanem egy el6zetes (elhelyezési, szépészeti) eljarés is,
ezekrdl — tekintettel arra, hogy a maganépitkez6k nem az ilyen tipusu eljara-
sokat igénylik — egy masik ttmutatd szol.
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Fiiggelék: A konyvben szereplo jogszabalyok felsoro-
lasa az alkalmazott roviditések szerint

Torvények

1. Ket: 2004. évi CXL. torvény a kozigazgatdsi hatdsagi eljaras és szolgal-
tatas altalanos szabalyaird6l.

2. Etv.: 1997. évi LXXVIIL térvény az épitett kornyezet alakitisardl és vé-
delmérol.

Kormanyrendeletek

1. OTEK: 253/1997. (XIl. 20.) Korm.rendelet az orszégos telepiilésrende-
z€si és épitési kovetelményekrol.

2. 343/2006: 343/2006. (XI1. 23.) Korm.rendelet az épitéstigyi és az épités-
feliigyeleti hatosagok kijelolésérdl és mukodési feltételeirdl.

3. 193/2009: 193/2009. (1X. 15.) Korm.rendelet az épitésiigyi hatosagi elja-
rasokrol és az épitésiigyi hatdsagi ellendrzésrdl (hatalyon kiviil helyezve:
2013. januar 1-t6l).

4, 218/2012: 218/2012. (VI11l. 13.) Korm.rendelet a jarasi (févarosi keriileti)
hivatalokrol.

5. 312/2012: 312/2012. (XI. 8.) Korm.rendelet az épitésiigyi és épitésfelii-
oveleti hatdsagi eljarasokrol és ellenOrzésekrdl, valamint az épitésiigyi hatd-
sagi szolgaltatasrol.

6. 313/2012: 313/2012. (XI. 8.) Korm.rendelet az Epitésiieyi Dokumentéci-
0s és Informacidés Kozpontrdl, valamint az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantar-
tasrol.
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FOGALOMMAGYARAZAT

(a kozigazgatasban haszndlatos szakkifejezések
révid magyardzata, értelmezése)

attétel egy ligy atkiildése masik eljaro hatosagnak

dontés kozlése amikor a dontést az ligyfelek tudomésara hozza a hatosag
feliigyeleti jogkor a hatosag felettesének jogkore

feliigyeleti szerv altalaban az eljaro hatdsag felettes szerve

épitésiigyi hatésagi engedély épitési engedély

hatalyos érvényben van

hatélya ala tartozé akire a rendelet, jogszabaly vonatkozik

hataskor a hatosagi jogkor szakmai lehatarolasa

hataskorrel rendelkezé hatésag az a hatosag, amelyet jogszabaly az adott
gy elvégzésére (tobbnyire) szakmai szempontbol kijelol

hatarozat a hatosdgnak az ligyben hozott érdemi dontésének forméja
hatésag az iigy lefolytatdsara, ¢és az ligyben dontéshozatalra feljogositott
kozigazgatasi szerv

hianypétlas a benyujtott kérelem hianyz6 mellékleteinek potlasa
hianypaotlasi felhivas a hatosag altal kibocsatott felhivas a hidny potlasara
illeték az eljaras lebonyolitasaért fizetend6 egyik dijfajta

illetékesség a hatosagi ligy teriileti lehatarolasa

illetékes hatdsag az a hatosag, akinek a teriiletén az ingatlan fekszik

irat azok a dokumentumok, amelyek az iigy lefolytatasa kdzben, alatt az
tigyhoz kapcsolddoan keletkeznek. A polgari perrendtartasrol szolo torvény
szerinti irat, okirat, kozokirat és maganokirat

iratbetekintés az ligyfél azon joga, hogy az 6t érintd {ligy iratait megtekint-
hesse

jogerds hatarozat fellebbezéssel meg nem tdmadott dontés

jogorvoslat egy dontéssel szemben valo fellépés

jogsegély amikor a hatosag egy masik hatdosdgot megkeres informacio kéré-
se érdekében

jogszabaly rendelet, torvény (vagy korabbi idékben torvényerejii rendelet)
jogszabalyhely az adott jogszabaly adott pontja (paragrafusa, bekezdése)
kijelolés az ligyben érintett hatosag helyett masik eljaro hatdsag kijelolése
kizaras az ligyben ¢érintett hatosag mell6zése

szakhatosag valamilyen szakkérdés eldontésére jogosult kozigazgatasi
szerv

szakhatosagi allasfoglalas a szakhatosag szakmai el6irasait tartalmazo  al-
lasfoglalas egy adott ligyrdl. Az ebben foglaltakat az eljaré hatosag koteles
belefoglalni a dontésébe, €s az az ligyfélre kotelezd

végrehajtas valamilyen cselekmény hatdsagi kikényszeritése

végzés a hatdsagnak az iigyben hozott, nem érdemi intézkedései
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