Lestyan Maria
Tervezoi felelosség hatésagi kontroll nélkiil — péntek 13!

A 456/2015. (XII. 29.) Kormanyrendelet értelmében a legfeljebb 300 m2 Gsszes hasznos
alapteriilettel rendelkezd 1) lakoépiiletekhez nincs sziikség, épitési engedélyezési eljarasra,
elég az egyszerli bejelentés. Volt is felzudulas! Az Epitési Torvény moédositasa, 2016. méjus
5.-én jelent meg a Magyar Kozlonyben, amely 2016. majus 13.-an péntektdl hatalyos! Az
eddig is vildgos volt, hogy az épiileteknek meg kell felelni a jogszabalyi eléirdsoknak, most
egyértelmiivé valtak a kérdések.

Mi valtozott?

Lényegi valtozasokat hozott a modositds az egyszerli bejelentési eljaras ala tartozo épiiletek
esetében, ilyenek:

e aHESZ (Helyi Epitési Szabalyzat) eldirasaibol sokkal tobbet kell figyelembe venni

o kotelezd lehet a tervezdi feleldsségbiztositas, errdl kiilon rendeletben késziil

o ¢pittetd koteles épitész tervezdt tervezdi milvezetésre megbizni

e kizarolag elektronikus tton torténhet a bejelentés

e a bejelentéshez, egyszerli bejelentési dokumentacio helyett kivitelezési dokumentéaciot
kell benyujtani, s az épitési tevékenységet — ha kormanyrendelet eltéréen nem
rendelkezik — kivitelezési dokumentacio alapjan lehet végezni.

e A kivitelez6i és az épittetdi feleldsséget is pontositottak.

o Az ¢épitésfeliigyeleti hatdsag az épitdipari kivitelezési tevékenység folytatasat épitési
naplé hidnyaban megtiltja (ha kotelezd a vezetése).

e Megvaltoztak a jogszeriitlen és szakszertitlen €pitési tevekenység végzésre vonatkozo
el6irasok.

Ki a felelos?
A kivitelezdi és az épittetdi feleldsség pontositasra keriilt.

A kivitelezd felelds az épittetd altal rendelkezésére bocsatott, hatosagi eljarasban zaradékolt
épitészeti-miiszaki dokumentacioban, valamint a kivitelezési dokumentacidban el6irtak
betartasaért és betartatasaért. (Etv. 40. § (1) bek. b. pont)

Az épitteté felel a hatosagi eljarasban zaradékolt épitészeti-miiszaki dokumentacidban,
valamint a kivitelezési dokumentacidban foglaltak betartasaért. (Etv. 43. § (1) bek. e. pont)

Az épitésfeliigyeleti hatosag az épitdipari kivitelezési tevékenység folytatasat
bc) épitési napld hidnydban megtiltja (természetesen abban az esetben, amikor
kotelezo a vezetése)

Jogszeriitlen az épitési tevékenység



Megvaltoztak a jogszeriitlen és szakszeritlen ¢épitési tevékenység végzésre vonatkozod
eléirasok:

(2) Jogszeriitlen az épitési tevékenység, ha

a) a jogszabaly alapjan hatosagi engedélyhez vagy tudomasulvételhez kotott épitési vagy
bontasi tevékenységet
aa) enged¢ly vagy tudomasulvétel nélkiil,
ab) az engedélytdl vagy tudomasulvételtol eltérden,
ac) az engedély jogerdssé valasa nélkul — kivéve, ha a dontés fellebbezésre tekintet
nélkul végrehajthatova valik -, vagy
ad) a jogerds engedély végrehajthatosaganak felfiiggesztése ellenére;
b) a 33/A. § szerinti egyszeri bejelentéshez kotott epitési tevékenységet
ba) bejelentés nélkiil, vagy
bb) a bejelentett és a kormanyrendeletben meghatarozott mértékii valtozas
bejelentésétol eltérden;
c) ahhoz jogszabaly alapjan épitési naplé vezetése sziikséges és a tevékenységet épitési
naplé hianyaban végzik.

(5) Szakszeriitlen a 16. §, a 32. §, a 38/A. §, a 38/C. § és a 38/D. § szerinti tevékenység,
valamint a kivitelez6i tevékenység, ha

a) azt — a 33/A. § szerinti épitési tevékenység kivételével — a helyi épitési szabalyzat
rendelkezéseitdl eltéréen végzik,

b) a 33/A. § szerinti €pitési tevékenyseég esetén a 13. § (2) bekezdésében foglaltaktdl eltérden
veégzik,

Cc) az alapveté kovetelmények, a tevékenységre vonatkozé szakmai szabalyok, eléirasok
megsértésével végzik, vagy

d) a tevékenység végzése az életet, az egészséget, a koz- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
allapotot vagy hasznélatot eredményez (Etv. 43§ (5))

Védd magad tervezo!

Az egyszerli bejelentési eljarads alapjan megvalosuld épiiletek tervezése sordn az épitész
terez6kon van a feleldsség teljes mértékben. Nincs hatosagi kontroll, amely az esetleges
tervhibdkra, hidnyossagokra felhivnd a figyelmet. Az épitész tervezdnek a feleldssége, hogy a
vonatkozo6 eldirasokat betartva, most mar kivitelezési dokumentacié szintjén tervezze meg
ezeket a lakoépiileteket. A tervezd felelossége a megfeleld szakismerettel rendelkezd,
sziikséges szakagi tervezOk bevondsa a tervezési feladat megvaldsitdsa sordn. Az j
helyzetben, sajat maga védelme érdekében a tervezdk egyre tobbszor vonnak be tiizvédelmi
tervezot, szakértdt, mint szakagi tervezot!

A szakagi tervezonek tudni kell, hogy milyen részletezettségli dokumentéciot kell készitenie
¢s mire szerzOdik. Més egy engedélyezési tervhez késziil6 tlizvédelmi dokumentacid, miiszaki
leiras és mas a kivitelezési tervdokumentacidhoz késziil6é. Mig engedélyezési terv esetén
csak a jogszabalynak valdo megfelelést kell igazolni (elég az egyes szerkezetek tlizvédelmi



teljesitményét megadni), addig a kivitelezési dokumentaciéban konkrét épitési termékeknek,
szerkezeteknek kell szerepelniiik, amelyek tlizvédelmi teljesitmény jellemzdjiikknek meg kell
felelni a jogszabalyban eldirtaknak és ezt a szakagi tervezoknek is ellendrizni kell.

Egyszerii bejelentési eljaras ald tartozo lakoépiilet nem feltétleniil egy lakasra vonatkozik,
lehet tobb lakéasos lakoépiilet is.

Altalanos probléma szokott lenni, hogy tervezé nem hatarozza meg a kockazati osztalyt, nem
ellendrzi a tlztavolsagot, az oltoviz igényt, a menekiilési feltételek teljesiilését és nem adja
meg a beépitésre keriild épitési termékek, szerkezetek tiizallosagi teljesitmény jellemzdjét!

J6 felhivni az épitésztervezo ¢€s rajta keresztiil az épittetd figyelmét arra, hogy amennyiben a
fenti Etv. valtozasok értelmében az egyszerii bejelentési eljaras soran kivitelezett lakoépiilet
jogszeriitlen vagy szakszerlitlen épitési tevékenységnek mindsiil, abban az esetben
fennmaradasi engedélyt kell kérni ra. A fennmaradasi engedély kérelem nevében is benn van,
hogy engedélyezési eljarasnak mindsiil, mely soran a hatdsag ellendrizni fogja az épiilet
jogszabalyoknak valo megfelelését is.

Amennyiben egy korabban egyszeri bejelentéssel megépiilt épiiletet szeretnénk bdviteni,
atalakitani, ami engedély koteles tevékenység, ugyancsak képezheti az épiiletiink
engedélyezési eljaras alapjat, amikor a hatosag a jogszabalyok betartasat ellendrzi.

Szakagi tervezoként kiemelten kell torekedni arra, hogy a tlizvédelmi eldirasok
maradéktalanul betartasra keriiljenek, még egy olyan esetben is, amikor nincs hatdsagi
kontroll, mert az altalunk tervezett épiilet barmikor képezheti hatosagi engedélyezési eljaras
alapjat, s ha ott deriil ki, hogy gond van, sulyos kellékszavatossagi (kartéritési) igénnyel
Iéphetnek fel tervezdvel szemben. Ennél mar csak az a rosszabb, ha egy tiizeset hivja fel a
figyelmet arra, hogy nem biztositott az oltoviz igény.

Amikor szerzédiink az épiiletszerkezetek kivalasztasanal legyiink figyelemmel arra, hogy a
késdbbiekben szeretnék e bdviteni az épliletet, emeletet raépiteni, tetdteret beépiteni,
funkcidjat megvaltoztatni. Egyeztessiik ezt az épitész tervezdvel. Mivel a megrendeld laikus
félnek mindsiil a tervezOknek, beleértve a szakégi tervezdket kell felhivni a figyelmiiket a
valasztott miiszaki megoldasok esetleges korlataira, gazdasagossagara vagy elonytelenségére.

Az 0j Ptk. alapjan a tervezési szerzOdés, vallalkozasi szerz6désnek mindsiil. A terezd altal
készitett tervdokumentacionak miszakilag kivitelezhetd, gazdasagos ¢és célszerl
megoldasokat kell tartalmaznia, és alkalmasnak kell lennie a megrendeld felismerhetd, a
felhasznalas céljabol kovetkezd igényeinek kielégitésére. Amennyiben nem tajékoztatom
megrendelét megfeleld részletezettséggel valamint nem mérem fel az ¢épiilettel a
késdbbiekben varhato igényét (bovités, tetétér beépités, funkcidvaltas, stb.) és ezt nem tudom
a szerzédésben igazolni, késObbiekben egy jogszabdlyoknak ugyan megfeleld tervvel
kapcsolatban is felléphet a megrendeld szavatossagi (kartéritési) igénnyel.

Masik nagyon fontos elem, amir6l nem szabad elfelejtkezni, hogy ha a megrendeld
célszerlitlen vagy szakszerfitlen utasitast ad, akkor a tervezd koteles 6t erre figyelmeztetni. Ha
a megrendeld a figyelmeztetés ellenére utasitasat fenntartja, a tervezd a szerzddéstdl elallhat



vagy a feladatot a megrendeld utasitdsai szerint, a megrendelé kockazatara ellathatja. (A
tervezének igazolni kell tudni, hogy tdjékoztatta épittetdt arrdl pl. hogy a valasztott miiszaki
megoldas hazai viszonylatban mondjuk nem rendelkezik engedélyekkel, amelyet a kivitelezés
megkezdéséig, beépitésig meg kell szerezni, s hogy ennek milyen engedélyezési, gazdasagi,
id6 vonatkozésai lehetnek, pl. egy homlokzatburkolati megoldéds.) A Ptk. szerint tervezo,
kivitelez koteles megtagadni az utasitas teljesitését, ha annak végrehajtasa jogszabaly vagy
hatosagi hatarozat megsértéséhez vezetne, vagy veszélyeztetné masok személyét vagy
vagyonat.

A bejelentési eljarasoknal a szomszédos ingatlanok tulajdonosoknak nincs fellebbezési joguk,
ergd a tervezdnek a lehetd legkoriiltekintobben kell a tervezésnél figyelemmel lenni erre a
koriilményre is.

A tervezési szerzOdést kotelezd irasba foglalni (a szakégit is), hidba a jo csalddi, kollegidlis
barati viszony, szobeli megéllapodas ebben az esetben nem lehetséges! Az épitész tervezési
szerz6désének kotelezd eleme a tervezési program. Ezt joO ha mar a szakégi terezOk
bevonasaval késziil el, de mindenesetre a szakagi tervezdkkel valé megismertetése
elengedhetetlen. Ha a megrendeld a tervezési programot a késébbiekben moddositani szeretné
azt a teljes szerz6dés moddositasaval kell rendezni! Ide kell érteni azt is ha valamiért a
bejelentési eljarassal megvaldsuld épiileten kell moédositani és ujra bejelenteni. Szakagi
tervezOként érdemes rogziteni, hogy a tervezési szerzddésiink mire terjed ki, magéaban foglalja
e az esetleges modositasokat, adatszolgaltatdsokat egyeztetéseket a tarstervezokkel, pl.
statikus, mert kivitelezési dokumentéicio esetén ezeknek mar jelentds anyagi vonzatai
lehetnek.

A tervezési munka legfontosabb elemévé valik a szerzddés! Szakagi tervezd esetén is!
Ugyanis az egyszerli bejelentési eljaras alapjan megvaldsulod épiiletek tervezése soran az
épitész tervezOkon van a feleldsség teljes mértékben. Nincs hatdsdgi kontroll, amely az
esetleges tervhibdkra, hidnyossagokra felhivna a figyelmet. Az épitésztervezd feleldssége,
hogy a vonatkozod eldirdsokat betartva, mar kivitelezési dokumentacio szintjén tervezze meg
ezeket a lakoépiileteket. Az O feleléssége a szakagi tervezék bevondsa is! Igy az 0
helyzetben varhatéan egyre tobbszor vonnak be tlizvédelmi tervezot!

Itt a tlizvédelmi tervezOnek az engedélyezési tervtdl eltérd tlizvédelmi dokumentaciot,
miuszaki leirast kell késziteni. Az engedélyezési terv esetén csak a jogszabalynak valo
megfelelést kell igazolni (elég az egyes szerkezetek tlizvédelmi teljesitményét megadni), a
kivitelezési dokumentacidban konkrét épitési termékeknek, szerkezeteknek kell szerepelniiik,
amelyek tlizvédelmi teljesitmény jellemzdjiiknek meg kell felelni a jogszabalyban eldirtaknak
¢s ezt a szakagi tervezdknek is ellendrizni kell.

Egyszerti bejelentési eljaras ald tartozo lakoépiilet nem feltétleniil egy lakasra vonatkozik,
lehet tobb lakasos lakoépiilet is.

Altalanos hianyossagok



A tervezd nem hatdrozza meg a kockazati osztalyt, nem ellendrzi a tiztavolsagot, az oltoviz
igényt, a menekiilési feltételek teljestilését és nem adja meg a beépitésre kerilld épitési
termékek, szerkezetek tlizallosagi teljesitmény jellemzdjét!

Mire kell iigyelni?

Ha az egyszeri bejelentési eljaras soran kivitelezett lakoépiilet jogszerltlen vagy
szakszerltlen épitési tevékenységnek mindsiil, abban az esetben fennmaradasi engedélyt kell
kérni rd. Ez engedélyezési eljardsnak mindsiil, mely soran a hatosag ellendrizni fogja az
épiilet jogszabalyoknak val6é megfelelését is.

Amennyiben egy korabban egyszerli bejelentéssel megépiilt épiiletet szeretnénk bdviteni,
atalakitani, ami engedély koteles tevékenység, ugyancsak engedélyezési eljarasra lehet
szikség.

Ha az altalunk tervezett épiilet késobb hatosagi engedélyezési eljaras alapjat képezi, s gond
van, akkor sulyos kellékszavatossagi (kartéritési) igénnyel 1éphetnek fel tervezdvel szemben.
Ennél mar csak az a rosszabb, ha egy tlizeset hivja fel a figyelmet arra, hogy nem biztositott
az oltoviz igény.

Az épiletszerkezetek kivalasztasanal legylink figyelemmel arra, hogy a késébbiekben
szeretnék e bdviteni az épliletet, emeletet raépiteni, tetSteret beépiteni, funkcidjat
megvaltoztatni. Ezért az épitetének a valasztott miszaki megoldasok esetleges korlataira,
gazdasagossagara vagy elonytelenségére fel kell hivni a figyelmét.

Tervezoi szerzodés

Az 0j Ptk. alapjan a tervezési szerzddés, vallalkozasi szerzOdésnek mindsiil. A tervezd altal
készitett tervdokumentacionak miszakilag kivitelezhetd, gazdasagos ¢€s célszerl
megoldasokat kell tartalmaznia, és alkalmasnak kell lennie a megrendeld felismerhetd, a
felhasznalas céljabol kovetkezd igényeinek kielégitésére. Amennyiben nem tajékoztatom a
megrendel6t megfeleld részletességgel, nem mérem fel a késObbi igényét (bovités, tetdtér
beépités, funkciovaltas, stb.) és ezt nem tudom a szerzdédésben igazolni, akkor késébb egy
jogszabalyoknak megfeleld tervvel kapcsolatban is felléphet a megrendeld szavatossagi
(kértéritési) igénnyel.

Ha a megrendel6 célszerlitlen vagy szakszeriitlen utasitast ad, akkor a tervezé koteles 6t erre
figyelmeztetni. Ha a megrendeld a figyelmeztetés ellenére utasitasat fenntartja, a tervezd a
szerzOdéstdl elallhat vagy a feladatot a megrendeld utasitisai szerint, a megrendeld
kockézatara ellathatja. (A tervezOnek igazolni kell tudni, hogy tdjékoztatta épittetdt arrdl pl.
hogy a valasztott miiszaki megoldds nem rendelkezik engedélyekkel, pl. egy
homlokzatburkolati megoldas.) A Ptk. szerint tervezd, kivitelez6 koteles megtagadni az
utasitas teljesitését, ha annak végrehajtasa jogszabaly vagy hatdsagi hatarozat megsértéséhez
vezetne, vagy veszélyeztetné masok személyét vagy vagyonat.



A bejelentési eljarasoknal a szomszédos ingatlanok tulajdonosoknak nincs fellebbezési joguk,
ergd a tervezOnek a lehetd legkdriiltekintdbben kell a tervezésnél figyelemmel lenni erre a
kortiilményre is.

A tervezési szerzOdést kotelezd irasba foglalni (a szakagit is)! Az ¢épitész tervezési
szerz6désének kotelezd eleme a tervezési program, aminek megismerése a szakagi tervezd
szamara elengedhetetlen. Ha a megrendeld a tervezési programot a késdbbiekben médositani
szeretné azt a teljes szerz6dés modositasaval kell rendezni! Ide kell érteni azt is ha valamiért a
bejelentési eljarassal megvaldsuld épiileten kell moddositani és ujra bejelenteni. Szakagi
tervezoként érdemes rogziteni, hogy a tervezési szerzodésiink mire terjed ki, magaban foglalja
e az esetleges modositdsokat, adatszolgaltatdsokat egyeztetéseket a tarstervezokkel, pl.
statikus, mert Kkivitelezési dokumentacié esetén ezeknek mar jelentds anyagi vonzatai
lehetnek.

Mire figyeljiink a szerzédésnél?

o Megrendeld megfeleld szintl tdjékoztatasa (irdsban legyen nyoma, hogy a szerzédés
¢s a tervezési program a tdjékoztatas alapjan kertilt kidolgozasra)

o [Epittetdi feladatok, adatszolgaltatasok (helyszinrajz, geodézia, stb.)

e Tervezdi szolgaltatas tartalma (tervezés targya, részletessége, az atadasra keriild
dokumentécio tipusa, szama, felhasznalhatdsdganak, miiszaki tartalmanak,
kidolgozottsdganak szintje, épitészeti és természeti 6rokség megdvasanak a
kotelezettségére valo felhivas, stb. javasolt azt is beirni, ha a késébbiekben tervezodi
mivezetésre, kivitelezési tervdokumentacidra mas tervezot kivannak megbizni a veliik
vald egyeztetés nem targya szerzOdésnek, dijnak. Ha banki szerzddés, palyazat,
egyebek extra szolgaltatast, tervet, adatszolgaltatast igényelnek annak is itt a helye. Es
mi nem targya a szerzodésnek is jo rész lehet, mert amikor mér benne vagyunk egy
munkéban és meg szeretnénk kapni a tervezési dijat, akkor a megrendel6 tigy
gondoltam még ez is beletartozik véleményével mar nehezen tudunk szembe menni.)

e Tervezési program (minden olyan esetben, amikor a valasztott miiszaki megoldas
tervezd szerint nem gazdasagos vagy célszerii pl. energetikai szempontbol rossz az
agyon tagolt épiilet is. a megrendeld erre vald figyelemfelhivasaval egyiitt, valamint a
megrendeld igényeinek konkretizalasa pl. ha dragabb szerkezetet terveziink a flexibilis
hasznalat, késObbi bovités stb. érdekében)

e Hatéridok (adatszolgaltatési, tervezési, fizetési)

o Szakagi tervezok bevonasanak sziikségessége, ki hozza, kivel szerzddik (az altalunk
szakmailag nem ismert megrendeld altal hozott szakagi tervezd jobb, ha
megrendeldvel szerzédik)

e Ha sziikségesek hatosagi engedélyek annak beszerzése kinek a kotelezettsége,
tartalmazza e a tervezési dij. (pl. ha lejtds terepre kell a lakoépiiletet tervezni a
1étesitendd tamfal lehet épitési engedély koteles, mig az épliletem csak bejelentési
eljarast von maga utan, erre a tervezének oda kell figyelni és ra kiilon szerzddni)

e Tervtdl vald eltérés modja, jogkdvetkezményei (engedélyezés, birsag valamint az is
fontos elem, hogy a hatdsagi bizonyitvany kiallitasanak a dija a 9. évtél mar



1.400.000.- Ft. s 10 év. elteltével pedig ha nem kérik meg a bizonyitvanyt az épiiletet
le kell bontani)

e Szerzdi jogok

o Kozmiiszolgaltatdi, kéményseprdi hozzajaruldsok

Egy bejelentési eljaras soran nem fog szo6lni a hatdsag, hogy mit nem csatoltunk, mit nem
vettiink figyelembe, stb. innentdl az épitész tervezdnek kell minden sziikséges engedélyre,
hozzajarulas meglétére, minden szdmba veendd koriilményre (miiemlék védelem),
odafigyelni!

Mire figyeljiink oda még kiemelten?
Tervek miiszaki tartalmanak szakszeriisége.

Csak olyan miiszaki megolddsokat valaszthatéak, amelyek igazolhatéan megfelelnek. A
tervezd sajat védelme érdekében kell, hogy megfeleld szinten dokumentédlja a tervezési
munkat, hogy tervez6i miivezetés soran, szavatossagi, jotallasi kérdésben vagy engedélyezési
eljaras esetén igazolni tudja a munkajanak szakszertiségét!

Miiszakilag kivitelezhetd legyen az épiilet.

Csak olyan épitési megoldasokat, épitményszerkezeteket, épitési termékeket, teljesitmény
jellemzdket hatdrozhatunk meg a terveken, amelyek rendelkeznek megfelelé mindsitésekkel,
teljesitmény nyilatkozatokkal, stb. amelyekkel a tervezd igazolni tudja, a tervezett épitmény,
épitményrész milyen miiszaki megoldassal teljesiti az OTEK 50. § (3) bekezdésében
meghatarozott kovetelményeket, az épitmény tlizvédelmi kockazati osztalyat.

Cikkiink altalanos jellegii tajékoztatasul szolgal, és nem helyettesiti a konkrét iigyekben a
Jogi- és szaktandcsaddst.

Lestyan Maria

ROCKWOOL Hungary Kift.

szakmai kapcsolatokeért felelds igazgato
maria.lestyan@rockwool.com



