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Epitési engedély nélkiil:
Uj Kormanyrendelet a lakéépiiletek épitésének egyszerii bejelentésérél

A 2016. januar 2. napjan hatalyba lépett 456/2015. (XII. 29.) Kormanyrendelet alapjan
lehetdsége van az épittetének, hogy amennyiben legfeljebb 300m? ésszes hasznos alapteriiletii iij
lakéépiiletet kivan épiteni, tgynevezett egyszerii bejelentéssel a lakédépiilet fekvése szerinti
illetékes jegyzonél jelentse be az épitési tevékenységét.

Konnyebb eljaras?

Az ¢pittetd bejelentése nem mindsiil kozigazgatasi hatdsagi eljards meginditasara iranyulo
kérelemnek, sem hivatalbol inditandd hatosagi eljards meginditasara okot add korilménynek. Az
egyszeri bejelentéssel Osszefliggd tovabbi moédositasok alapjan a telepiilésképi véleményezési és a
telepiilésképi bejelentési eljarasnak sincs helye.

Tulajdonostarsak, szomszédok

»~Amennyiben az ingatlanon, amelyen az épitési tevékenységet végezni tervezik, az épittetdn kiviil mas
személy tulajdonjoggal rendelkezik, a jegyzé a bejelentésrdl - annak benyujtasatdl szamitott nyolc
napon belill - tijékoztatja a jogosultat.” A ,jogosul” rendeleti meghatarozasa hianyzik, igy nem
egyértelmii, hogy a tulajdonostarsat vagy az épittetdt tajékoztatja-e a jegyz0, hiszen ez a bekezdés a
hianyos bejelentés szabalyozasat kovetden keriilt be a jogszabaly szovegébe.

Az ¢épitésiigyi €s épitésfeliigyeleti hatosagi eljarasok soran az engedélyezési és tudomasulvételi
eljarasokban az iigyféli mindsités — az épitési tevékenységgel érintett telek, épitmény, épitményrész
tulajdonosa (a szomszéd) tekintetében — fontos, hiszen amennyiben méltanyolhato jogat vagy jogos
érdekét érinti az ligy, és az eljar6 hatosag az ligy Osszes koriilményeit mérlegelve - figyelembe véve a
lefolytatni kivant épitési tevékenység jellegét is — az eljaré hatosag megallapitja az tigyféli mindség
fennallasat, igy az eljarassal 6sszefliggésben (példaul) jogorvoslati lehet6séggel bir.

Mivel az épittetdi bejelentés nem mindsiil kozigazgatasi hatosagi eljarasnak, a szomszédok tigyféllé
mindsitésének lehetésége is hianyzik az eljarasban, igy Ok az épitési tevékenységhez kapcsolodo
engedélyezési eljarasnak nem valhatnak részeseivé. Ebbol az alapfeltevésbdl kiindulva amennyiben a
szomszédok jogukat vagy jogos érdekeiket kivanjak érvényesiteni, erre csak késobb, az épitdipari
kivitelezési tevékenység szakszerlitlensége miatti épitésfeliigyeleti eljarasban vagy a szomszédjogok
és a tulajdonjoguk korlatozasa miatt inditott polgari (kartéritési) per soran van lehet6ségiik.

Az egyszerii bejelentés mellékletei, energetikai szamitas

A bejelentési dokumentéci6 tartalmanak pontos meghatdrozasat a Kormanyrendelet 1. melléklete
tartalmazza. Amennyiben a melléklet tartalmat 6sszehasonlitjuk az épitési engedélykérelmek tartalmat
szabalyozo6 masik kormanyrendelettel, lényeges eltéréseket talalunk. Tobbek kozott kisebb
méretaranyban kell a tervdokumentaciot benytjtani, a mellékleteket nem egy egységes alaird lapon,
hanem kiil6n-kiilon kell az épittetdnek és az épitészeti-miiszaki tervezének alairnia.
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Lényegesebb kérdés, hogy hidnyzik a kotelezé6 mellékleti dokumentaciok felsorolasbol a korabbi
eljarasi rendhez képest az energetikai szamitds benyujtasi kotelezettsége. Ennek komoly jelentdsége
van, amelyet nem az épitési tevékenység megkezdésekor, hanem annak befejezésekor a hasznalatba
vételi engedély helyett — ebben az eljarasban — a hatdsagi bizonyitvany megszerzésekor fognak
érzékelni az épittetok.

Az épiilet felépitésének megtorténtérdl szolo hatdsagi bizonyitvany mellékletéiil csatolni kell — tobbek
kozott — az éplilet energetikai tanusitvanyat. A hasznalatbavételi engedély kiadasdhoz vagy a
hasznélatbavétel tudomdsul vételéhez, tovabba az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo
torvényben meghatarozott egyszerli bejelentéshez kotott épitési tevékenység esetén a megvalosulast
igazol6 hatosdgi bizonyitvany iranti kérelemhez késziild tanusitvany esetén az ¢épiiletre,
épiiletszerkezetekre, gépészeti rendszerekre és azok elemeire az épitési tevékenységre vonatkozdan
meghatarozott modon a hatalyos jogszabalyok szerinti kdvetelmények és az azoknak valéo megfelelés
igazolasa sziikséges.

Mivel 2021-ig meghatarozasra keriiltek az épiiletek energetikai elvarasaira (pl. az épiiletek nyari
talmelegedésének kockazatara, vagy az épiiletgépészeti rendszerekre, stb.) vonatkozé eldirasok, ezek
fokozatosan fognak valtozni a kovetkez6 iddszakban, mig el nem érik az elézetesen kitlizott értékeket.
Eppen ezért hihetetleniil nagy kockazatot o az épittetdre és az épitészeti-miiszaki tervezékre, hogy
elézetesen pontosan megbecsiiljék az épités befejezésének pontos idépontjat és az éppen akkor
kotelez6en alkalmazando épiiletenergetikai jellemzoket.

Igazgatasi szolgaltatasi dij, bontasi kotelezés

Az épiilet felépitésének megtorténtérdl szo16 hatdsagi bizonyitvany mellékletéiil csatolni kell — tobbek
kozott — annak az igazoldsat, hogy a hatdsagi bizonyitvanyért az igazgatisi szolgaltatasi dij
megfizetésre keriilt. A dij Osszegét az épitett kdrnyezet alakitisardl és védelmérdl szold toérvény
melléklete hatarozza meg oly moddon, hogy a legfeljebb 300 m2 hasznos Gsszes alapteriiletii 0]
lakoépiilet felépitésének ténye - amennyiben az a bejelentést6] szamitott harom éven beliil megvalosul
- ingyenesen keriil igazolasra hatdsagi bizonyitvannyal.

Az 1j rendelkezések indoklasa szerint annak érdekében, hogy az épitkezések ne maradjanak
befejezetleniil, illetve ne huzoddjanak el, a jogalkoté az épitkezés id6tartamatdl fiiggden ndvekvod
mértékii dijazast vezet be, illetve bontasi kotelezettséget allapit meg, ha a bejelentéstdl szamitott 10
éven beliil az épiilet nem épiil fel.

Osszegezve tehat, bar elsé ranézésre konnyebb eljarasi szabalyok vonatkoznak a legfeljebb 300 m?
hasznos Osszes alapteriileti 0j lakoépiilet épitésére, mégis sok buktatot rejt, komoly a kockazata, akar
ha az épittet6i vagy a tervez0i felelésséget, akar a kartéritési igények peresitését, akar a szigorti bontasi
kotelezés szabalyait vesszik figyelembe. Természetesen eléfordulhat, hogy a jogalkotdo a
keésdbbiekben még finomit a szabalyozason, ndvelve ezzel az 1j rendszer biztonsagat.



