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Az épitési folyamat engedélyeztetése, épitési engedélyek fajtai. Epiiletek elhelyezésének
szabalyai, egyedi telkek beépitési modjai

AZ EPITESI FOLYAMAT ENGEDELYEZTETESE, EPITESI
ENGEDELYEK FAJTAI. EPULETEK ELHELYEZESENEK

SZABALYAI, EGYEDI TELKEK BEEPITESI MODJAI

A telepulések, varosok, falvak életének igen lényeges eseményei a kiilonféle épitkezések.
Ahhoz, hogy az egyes Uj épiiletek megfelel6 minGségben épiiljenek, és ne csak a tulajdonos
szamara legyenek kedvezéek, hanem a szomszédok, a telepiilés mas lakdi szamara se
okozzanak indokolatlan hatranyt, az épitést Onkormdanyzati elSirdsok szerint kell
megvalédsitani, és ezt - a tervekben foglalt médon az épitési hatésagnal engedélyeztetni kell.
Mivel az engedélyezés a tulajdonos egyik legfontosabb alkotmdnyos joganak, a tulajdonhoz
valé jog gyakorlasanak a korlatozasat jelenti, az épitési hatésag altal kovetendd eljarasra
szigoru jogi szabalyok vonatkoznak.

ESETFELVETES - MUNKAHELYZET

Kovacs Gézaéknal megsziiletett a masodik gyerek, és kindtték a szileik lakasabol nyolc éve
kialakitott masfél szobas lakrészt. Két utcanyira az eddigi lakéhelyiktél, a Rakoczi at 17-
ben vettek egy lires telket, amire csaladi haz épitését tervezik.

Mivel tudnak arrél, hogy az épitkezéshez engedély kell, de a pontos elSirasokat nem ismerik,
Kovacs Géza bemegy a varoshaza épitési osztdlydra, hogy informalédjon a kovetendd
szabalyokrél. Mivel felkésziilten akarnak partnerei lenni a tervezének, néhany, szamukra
fontos kérdést elére megfogalmaztak. Killondsen az alabbi konkrét kérdésekben szeretne
felvilagositast kapni:

Milyen engedélyekre van sziiksége, milyen terveket kell ezekhez beadnia?

Sziiksége van-e engedélyre a kilon éplletben tervezett garazs, a kerités, illetve a kerti
tlizraké hely épitéséhez?

Jobban szeretné az utcatdl kicsit tavolabbra épiteni a hazat, milyen messzire lehet az épiilet
az utcatol?

A viszonylag keskeny telken muszdj-e a telek kozepére épitenie a hazat, vagy épitheti
kozvetlenil a szomszédos kerités mellé is?
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SZAKMAI INFORMACIOTARTALOM

1. Hogyan zajlik az épités engedélyezése?

Az épitési engedélyezés eljardsanak és fajtdinak legfontosabb alapelemeit az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolé 1997. évi LXXLVII. Térvény (épitési torvény, Etv.)
34-36. §-a tartalmazza. A részletes eljarasi szabdlyokat a kdzigazgatdsi hatésdagi eljaras és
szolgaltatds 4ltalanos szabalyairél szolé 2004. évi CXL. Torvény, a beadandé tervekkel
kapcsolatos részletes szabalyokat a telekalakitasi és az épitészeti-mliszaki dokumentaciék
tartalmarél sz6ldé 37/2007. (XIl. 13.) OTM rendelet szabalyozza: Az épiilet-elhelyezéssel, az
épitkezéssel kapcsolatos altalanos szabalyokat az orszdgos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél szo6ld 253/1997. (XIl. 20.) kormanyrendelet tartalmazza.

Az Etv. kimondja, hogy épitési tevékenység végzéséhez jogszabalyban meghatarozott
esetekben épitésiigyi hatdsagi eljaras lefolytatasa sziikséges. Az ilyen épitésiigyi hatdsagi
eljarasfajtak a kovetkezdk:

a) elvi épitési,

b) telekalakitasi,

C) épitési,

d) bontasi,

e) hasznalatbavételi,
f) fennmaradasi
eljaras.

Epitésiigyi ‘hatésagi engedély tdrvényben, kormanyrendeletben meghatarozottak szerint
akkor adhatd, ha

- az épitési tevékenységgel érintett telek kialakitasa telepllésrendezési tervekben,
illetéleg a jogszabalyokban meghatarozottak szerint megtortént. (ez egyszeriien azt
jelenti, hogy a telek szerepel a foldhivatal nyilvantartasaban, akkora és olyan alaku,
ahogyan az a beadott tervekben szerepel, és van kozuti kapcsolata is),

- atervezett épitmény vagy épitészeti-miszaki megoldas megfelel

e az altaldnos érvényl szakmai és a jogszabdlyokban meghatarozott
kovetelményeknek,

e az egyes épitményekre, teriiletekre védettséget elrendelé jogszabalyoknak és
az elézetes hatdsdagi eljarasokban eldirt kovetelményeknek,

e az épitészeti min6ség és értékvédelem jogszabdlyban meghatarozott
szempontjainak, valamint
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- az épitmény megépitése, rendeltetése, haszndlata, fenntartasa nem okoz a
kérnyezetében olyan karos hatast, amely
e aterilet rendeltetésének megfelel6 és jogszabalyban meghatarozott mértéket
meghaladn4,
e az dallékonysagot, az életet és egészséget, a koz- és vagyonbiztonsagot
veszélyeztetné,

- az épitmény rendeltetésszer(i és biztonsdgos hasznalhatésdgahoz sziikséges

e jarulékos épitmények (kozmivek, utak, burkolatok, parkoldk stb.), illetéleg
e kozlekedési hdlézathoz valé csatlakozds, valamint
e a kdozmii- és energiaellatas

- a haszndlatbavételi engedély megkéréséig biztosithatd, illetve a haszndlatbavételi
engedélyezéskor rendelkezésre all,

- a tervezbéként megjelolt személy - a névjegyzéket vezeté szerv altal igazoltan -
jogosult a kérelemben megjelolt épitési tevékenységgel kapcsolatos épitészeti-
mUszaki tervezésre (errél a Magyar Epitész Kamara vezet nyilvantartast, a megfeleld
jogositvannyal rendelkezé tervez6k listaja megnézheté a Kamara honlapjan
(www.mek.hu),

- az épitteté - az elvi és a hasznalatbavételi engedélyezés kivételével - az épitési
tevékenységre jogosult (vagyis vagy 6 a telek foldhivatalban bejegyzett tulajdonosa,
vagy mellékeli a tulajdonos engedélyét arrél, hogy hozzajarul ahhoz, hogy a beadott
terv szerinti épliletet a telkén a kérelmezg felépitse),

- a tervezd nyilatkozott arrdl, hogy az A4ltala elkészitett épitészeti-miszaki
tervdokumentacié  jogszabdlyokban meghatdrozott alapveté kovetelmények
teljesitését biztositd6 nemzeti szabvanyokkal azonos vagy azokkal egyenértékii
muszaki megoldast tartalmaz,

- az épitéstigyi hatésagi engedélykérelem jogszabdlyban elGirt mellékletei
rendelkezésre allnak, és tartalmuk megfelel az el6bbi pontok elSirasainak.

Az épitési hatdsdg lgyintézéje megvizsgdlja, hogy a beadott tervanyag megfelel-e az
eléirasoknak, és a helyszinen is meggyd6zddik a terven feltiintetett viszonyok valédisagarél.
Ezutan eldonti, hogy szikség van-e szakhatdsagi vélemények beszerzésére. Egyszer(i
lakéhazaknal ilyenre a legtébbszor nincs szikség, de nem ritkan be kell szerezni ilyen
véleményeket. llyen eset lehet példaul, ha az épilet vasut, vagy kozut véddétavolsagaban
helyezkedne el (ilyenkor az illetékes vasuti, vagy kozuti hatésagok véleményét kell irdsban -
levél formdajaban - a kikérni), ha viszont a tervezett épiilet az elGirdsosnal tlizvédelmi
szempontbél kozelebb keriilne a szomszédos hazakhoz, akkor értelemszeriien a tlizoltésag
(katasztrofavédelmi hatésag) véleménye a mértékado.

Az ilyen hatésdgokat a jogszabaly melléklete tartalmazza. A hatdésag szintén irasban ad
véleményt, az ebben foglaltak betartasa kotelezé az épitési hatésdg szamadra. Ha tehat az
épitési engedélyezési terv megfelel az elGirdsoknak, akkor az engedélyt ki kell adni. Ha
egyes hatésagoknak kikotéseik vannak a terv megvaldsitasaval kapcsolatosan, akkor az
épitési engedélyr6él szélé hatarozatban ezeket fel kell sorolni, és az elkésziilt épiilet
hasznalatba vételének engedélyezésekor szamon kell kérni a betartasukat.
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Ha valamelyik, az engedélyezésbe bevont hatésag jogi hivatkozassal nem jarul hozza a terv
engedélyezéséhez, az épitési engedélyt meg kell tagadni.

2. Milyen terveket kell beadni?

Az épitési engedélykérelemhez mellékletként beadandd terveket az épitésiigyi hatdsagi
eljarasokrol és az épitésiigyi hatésagi ellen6rzésrél sz616193/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet
17. § tartalmazza.

Eszerint az épitésiligyi hatdsagi engedély irdnti kérelemnek tartalmaznia kell:
a) az épitési tevékenységgel érintett ingatlan cimét, helyrajzi szamat;

b) a kérelmezett engedélyezési eljaras fajtajat, amely lehet:

ba) elvi épitési engedélyezési eljaras,

bb) épitési engedélyezési eljaras, egyszer(isitett épitési engedélyezési eljards, moédositott
épitési engedélyezési eljaras,

bc) bontasi engedélyezési eljaras,

bd) haszndlatbavételi engedélyezési eljaras,

be) fennmaradasi engedélyezési eljaras,

bf) fennmaraddsi és tovabbépitési engedélyezési eljaras,
bg) 6sszevont épitésiigyi hatdsagi engedélyezési eljaras;
¢) a kérelem targyat és annak rovid leirasat, kiilondsen

ca) a tervezett mlszaki megoldasnak az épitményekkel kapcsolatos orszdgos szakmai
kovetelmények jogszabalyban meghatarozott eldirasaitol valé esetleges eltérése
engedélyezésének sziikségességét,

cb) - sziikség szerint - a létrehozando 6nallé rendeltetési egységek szamat és rendeltetését,
cc) a kérelemmel érintett épitmények szamat és rendeltetését;

d) a kérelem targyaval oOsszefliggésben korabban keletkezett hatdosagi dontések
megnevezését, iktatdszamat és keltét;

e) a kérelemhez csatolt mellékletek felsorolasat, kiilonosen:
ea) épitési jogosultsag igazolasa,

eb) épitészeti-muiszaki dokumentacio,
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ec) tervezdGi nyilatkozat,

ed) felel6s miiszaki vezeté nyilatkozata,

ee) épitési miszaki ellenér nyilatkozata,

ef) épitéslgyi miliszaki szakértdi nyilatkozat, vélemény,

eg) épitésiigyi igazgatasi szakértSi nyilatkozat,

eh) tervtanacsi szakmai vélemény;

f) az eljarasi illeték vagy igazgatdsi szolgaltatdsi dij megfizetésének igazolasat; és
g) az épittetd aldirasat.

(2) A kérelmez6 az (1) bekezdés szerinti adatokon tulmenéen az ingatlannal rendelkezni
jogosultak nevét, lakcimét vagy székhelyét is megadhatja a gyorsabb iigyintézés érdekében
az alapkérelemben.

A rendelet tovabbi bekezdései az egyes beadandé részekkel kapcsolatos részletes tartalmi,
vagy formai elGirasokat tartalmaznak.

Hasonl6 elGirasok érvényesek az elvi épitési engedélyre (ez egy olyan elézetes engedély,
amelynek az alapjan nem lehet épitkezni, de a kiadott elvi engedély kotelezi a hatésagot
arra, hogy ha egy éven beliil az engedélyezetthez hasonlé "rendes" épitési engedélyezési
tervet nydjtanak be, azt engedélyezni fogja. llyen engedélyt a legtobbszor akkor kérnek, ha
példaul egy nagy értékii beruhazas fejlesztGje a telek megvasarlasa el6tt biztos akar lenni
abban, hogy az altala elképzelt épilet az adott helyen megvalésithaté. Az elvi engedélyhez
ezért a telek tulajdonosanak a hozzajarulasa nem sziikséges).

3. Epiiletek elhelyezésének szabalyai, egyedi telkek beépitési médjai

Az éplletek elhelyezésének szabdlyairdl az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl szél 253/1197. (XIl. 20.) Kormanyrendelet (OTEK) Ill. fejezete tartalmaz
elGirasokat.

Eszerint az egyes telkeken az épitményeket csak uUgy szabad elhelyezni, hogy azok
egylittesen feleljenek meg a telepiilésrendezési, a kornyezet-, a taj- és természet- és a
miiemlékvédelmi, tovabba a rendeltetési, az egészség-, a tliz-, a koz- és mas biztonsagi, az
akadalymentességi kovetelményeknek, valamint a geoldgiai, éghajlati, illetéleg a terep, a
talaj és a talajviz fizikai, kémiai, hidroldgiai adottsagainak, illetéleg azokat ne befolydsoljak
karosan.
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A teleplilések teriiletét az dnkormanyzati rendelettel jévahagyott helyi épitési szabdlyzatok,
és az ezek mellékletét jelenté szabalyozasi tervek az épités szempontjabdl kiilonbozé
épitési dvezetekre osztjak, és ezekben az OTEK alapjan kiillénb6zdé szabélyokat allapitanak
meg. llyen szabadly a telkek beépithetésége, az épitmények magassaga, és az egyedi telkek
beépitésének mébdja is. Fontos szabaly tovabba, hogy az egyes épitési Ovezetekben
épitmények akkor helyezheték el, ha az épitmény az adott teriiletre vonatkozé oOvezeti
el6irasoknak, tovabbd a rendeltetése szerinti kiilon hatdsagi eléiradsoknak megfelel, valamint
a mas rendeltetési hasznalatb6l ered6 sajatos hatdsok nem korlatozzdk a szomszédos
telkeknek az ovezeti eléirdsoknak megfelel6 beépitését, haszndlatat. llyen, a beépitést
korlatoz6 "mas rendeltetési haszndlat" lehet példaul az, hogy a telek egy szennyviztisztito,
vagy nagy forgalmu ut védéteriiletén belil fekszik.

Az adott telken az OTEK szerint az épitmények elhelyezhetSk

Szabadon alléan, amikor a telek teriilete az épiiletet minden oldalrdl koriilveszi,

2. Oldalhataron alléan, amikor az épilet az egyik oldalsé telekhataron helyezkedik el.
Ennek sajatos, gyakran alkalmazott esete az Ugynevezett “csurgétavolsagra” vald
épitkezés, amikor az épulet az oldalsé telekhatartél egy "csurgonyira”, vagy is egy
eresznyi tavolsagra - kb. fél-egy méterre - épil, hogy a tet6rél lecsorgd viz ne a
szomszéd telkére folyjon. Ebben az esetbe pl. a homlokzat vakolasa, vagy karbantartasa
is a sajat telekrél, a szomszéd zavarasa nélkiil torténhet.

3. Zartsoruan, amikor az épiilet a telek mindkét oldalhataraig kiterjed.

A teleknek azt a teriiletrészét, ahova az érvényes szabdlyok szerint épiilet elhelyezhetd,
épitési helynek nevezziik. Az épitési hely és az utcai telekhatar kozotti rész az elékert, az
épitési hely és a telek hatso, az utcaval ellentétes hatdra kozotti telekrész a hatsokert. Az
épitési hely és az oldalsé telekhatarok k6zott az oldalkert nevd teriletrészek talalhatok.

Az OTEK részletesen felsorolja azt is, hogy milyen, a fé funkciét kiegészits, de a
szomszédokat esetlegesen zavaré épitmények - pl. arnyékszék, komposztald, stb. -
helyezhet6k el az el6-, oldal- és hatsékertekben, de a helyi elGirdsok ezeknél szigorubb
szabalyokat is megallapithatnak.

Az el6- hatsé és oldalkertek megallapitasanak szabalyait, valamint a telek beépitési maodjat
rendszerint a helyi épitési szabdlyzat allapitja meg. Ennek hianyaban - ha pl. nincs helyi
épitési szabdlyzat - az OTEK legalabb 5 m-es elSkertet, legalabb az épiilet magassaganak
felét de legalabb 3 m-es oldalkertet, és legaldbb az éplilet méretét elérd, de legalabb 6 m-es
hatsé kertet ir el6.

A helyi épitési szabalyzatok a rendezett telepiiléskép érdekében gyakran irnak el§ rogzitett
el6kert-méretet, és az sem ritka, hogy a szomszédos telkeken valé el6kerthez vald
illeszkedést kovetelik meg.
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TANULASIRANYITO

Milyen valasz adhatd az esetismertetésben feltett kérdésekre?

1. Kérdés:

Milyen engedélyekre van sziiksége, milyen terveket kell ezekhez beadnia?
2. kérdés:

Sziiksége van-e engedélyre a kilon éplletben tervezett gardzs, a kerités, illetve a kerti
tlizraké hely épitéséhez?

3. kérdés:

Jobban szeretné az utcatoél kicsit tavolabbra épiteni a hazat, milyen messzire lehet az épiilet
az utcatol?

4, kérdés:

A viszonylag keskeny telken muszdj-e a telek kozepére épitenie a hazat, vagy épitheti
kozvetlenil a szomszédos kerités mellé is?
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MEGOLDAS

1.

Az épitkezéshez jogerds épitési engedélyre van sziikség, amelyhez megfelelé jogosultsaggal
rendelkezé tervezd altal elkészitett engedélyezési terveket kell beadni. Mellékelni kell
ezekhez a telek tulajdonviszonyait, nyilvantartott méretét bizonyité foldhivatali iratokat, a
kdozmlszolgaltatdk nyilatkozatait arrél, hogy az elkésziilt épilet miikodtetéséhez sziikséges
kapacitasokat (viz, szennyviz, gdz, elektromos, stb.) biztositjak, tovabba és tervez6 és a
kivitelezést iranyitd szakemberek nyilatkozatait arrél, hogy az éplletet az 6sszes vonatkozo
el6iras betartasaval tervezték, illetve az ilyen el6irdsokat az épités id6szakaban is betartjak.

2.

A gardzs épitéséhez épitési engedélyre van sziikség, a kerités és a kerti tlizrakd épitéséhez a
jelenlegi szabalyok szerint épitési engedélyre nincs szikség, és azt az dnkormanyzatnal be
sem kell jelenteni.

3.

Ebben az esetben az el6kertre vonatkozé elbirdsok az iranyaddk. Ha a helyi épitési
szabdlyzat masként nem rendelkezik, az épiilet a legalabb 5 m-es el6kert, és a legalabb 6
m-es hatsokert kozotti teriileten helyezhetd el. A helyi épitési szabalyzatok gyakran irnak
elé a telepuléskép érdekében rogzitett el6kert-méretet, és az sem ritka, hogy a szomszédos
telkeken valé el6kerthez valé illeszkedést kovetelik meg.

4.

A telek el6irt beépitési moédjatél fliggéen helyezhetd el az épiilet. Ezt elsédlegesen a helyi
épitési szabdlyzat irja el6, ha ilyen nincs, akkor a szomszédos telkek kialakult beépitési
viszonyainak és az épitési telek méreteinek figyelembe vételével kell megvalasztani a
beépitési maédot.
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| 1. Feladat

Ismertesse, hogy milyen esetben épithetd az utcai telekhatarra az 4j lakéhaz!

2. Feladat

Foglalja 6ssze, hogy mikor épitheté épiilet a telek hatso oldalhatarara!

3. Feladat

Ismertesse, hogy milyen feltételek mellett kérhet épitési engedélyt az épitteté a nagyanyja
tulajdonaban [évé telekre?
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Az épitési folyamat engedélyeztetése, épitési engedélyek fajtai. Epiiletek elhelyezésének
szabalyai, egyedi telkek beépitési modjai

MEGOLDASOK

| 1. feladat

Uj lakéhaz akkor épithetd az utcai telekvonalra, ha a hatalyos helyi épitési szabalyzat azt

lehetévé teszi. Helyi épitési szabalyzat hianydban akkor épitheté utcai telekhatarra a telek,
ha a szomszédos telkek beépitése is ilyen.

2. feladat

Az Uj épiulet a telek hatsé hatarara altalaban a helyi épitési szabalyzat ilyen jellegli eléirasa
esetén épithetd. Ha nincs ilyen, a hatso telekhatarra a melléképitmények épithetdk, kivéve a
novényhdazat (liveghazat) és a fdliasatrat, mert ezeknek - egyéb helyi el6irds hianyaban -
legalabb 1,5 m-re kell lenniiik a hatso telekhatartél.

3. feladat

Mas tulajdonaban 4all6 telekre a tulajdonos megfeleld6 formaban adott irasbeli
hozzajarulasaval lehetséges, amit az épitési engedély-kérelemhez kell csatolni.
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IRODALOMJEGYZEK

FELHASZNALT IRODALOM

1997. évi LXXLVIII. Torvény az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl
2004. évi CXL. Torvény a kdzigazgatasi hatésdgi eljards és szolgaltatds altalanos szabalyairol

253/1997. (XIl. 20.) kormanyrendelet az orszagos telepilésrendezési és épitési
kovetelményekrdl

37/2007. (XIl. 13.) OTM rendelet a telekalakitasi és az épitészeti-mUiszaki dokumentaciok
tartalmarél

193/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet az épitésiigyi hatésagi eljarasokrol és az épitésiigyi
hatésdagi ellenérzésrél

AJANLOTT IRODALOM
http://www.epitesijog.hu/content/view/145/65/ (2010. szeptember 30)

http://www.e-epites.hu/lakossagi-tajekoztatok/2009-oktober-1-tol-hatalyos-
jogszabalyok-szerint-modositott-lakossagi-tajekoz (2010. szeptember 30.)
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A(z) 1242-06 modul 002-es szakmai tankonyvi tartalomeleme
felhasznalhat6 az alabbi szakképesitésekhez:

A szakképesités OKJ azonosité szdma: A szakképesités megnevezése
54 850 02 0000 00 00 Természet- és kdrnyezetvédelmi technikus
54 851 01 0000 00 00 Telepulési kdrnyezetvédelmi technikus

A szakmai tankonyvi tartalomelem feldolgozasahoz ajanlott 6raszam:
15 ora




A kiadvany az Uj Magyarorszag Fejlesztési Terv
TAMOP 2.2.1 08/1-2008-0002 ,A képzés minéségének és tartalmanak
fejlesztése” keretében készilt.
A projekt az Eurdpai Unido tamogatasaval, az Eurdpai Szocialis Alap
tarsfinanszirozasaval valésul meg.

Kiadja a Nemzeti Szakképzési és Felnottképzési Intézet
1085 Budapest, Baross u. 52.
Telefon: (1) 210-1065, Fax: (1) 210-1063

Felelés kiado:
Nagy Laszlé féigazgatd





