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A Magyar Epitészetrél sz6l6 torvény
ELOTERJESZTESENEK

VELEMENYEZESE

Altalanos 6sszefoglald értékelés

A véleményezésre megkapott torvényjavaslat ,alkotmanyozd” jelleggel igyekszik keretbe foglalni a teljes
épitési spektrumot, dsszevarmi jellegikben hasonld, de kulonbozd érdekek mentén mikodé agazati
szereplbket, szerepeket. A kerettorvény altaldnos értelemben tovabb erdsiti allami kontrollt, tovabbi
centralizaciét, kdzpontilag eléiranyozott izlés, szemléletméd elfogadasat is megkdveteli.

A kritikai regionalizmus kialakulésa, kdzpontellenessége nem feltétlen 6rdogtél valo jelenség, valamilyen
fokU kulturalis gazdasagi onallésagra vald torekvést letagadni, ezek megtermékenyité hatasarol
félelembdl lemondani, hiba, de ugyanezen elvek mentén azokat megujito, kritikus épitészetnek is helye
kell legyen.

A torvénytervezetre- méretébdl Gsszetettségébdl fakaddan szdmos végrehajtasi rendelet fog éplni,
melyeknek még nincs nyoma, ill. a meglévék korlatozottan lesznek képesek ellatni a feladatukat.
Aggddunk, reméljuk, sikertl olyan torvényt alkotni, amit nem kell 3-5 éven bellil Ujra koncepcionélni, pl.
torvény nyomokban egylépcsds engedélyezési eljarast a tervtanacsok esetén belsd jogorvoslati rendszer
alkalmazasaval kétlépcsdssé (vissza)alakitja.

A torvény egyes fejezetei csak alapelveket fektetnek le, mig -pl. a miiemlékvédelem terlletén nem csak
azt ismeri el, hogy a miemléket birtokolni tébbletkdltséggel jar, és ennek allagmegdvasara, felujitasara
koltségvetési forrast is kell biztositani- ez a gondolat helyes- de konkrét % -okban kifejezett addzasi
részletszabalyokat is alkot, holott ezt egy végrehajtasi rendeletben egyszeriibben és részletesebben
lehetne szabalyozni — torvénybe foglalasuk ,nemesi kivaltsagokkal” ruhdzhatja fel miiemléket jelenben
vagy jovében birtoklo természetes személyeket, vallalkozasokat tekintet nélkll azok vagyoni helyzetére.

A torvény - helyesen- az épitészeti min6ség szakmai kontrolljat egységes orszagos telepllési (jarasi)
tervtanacsi haldzatra bizza.

Sajnos a foléjuk rendelt Orszagos Féépitészi tervtanacs véleményezési korébe esd ligyek léptékét
kritikusan alacsonyan tartja, ezzel megfosztja a teleplléseket attdl, hogy -a nem csak a nemzet
gazdasagilag kiemelt épitési beruhazasokban- de egy atlagos épitési beruhazasban is vélemenyt
alkothassanak. Ez az egész tervtanécsi rendszer értelmét is megkérddjelezi, telepiilési tervtanacsok
épitészeinek, szakértbinek kompetenciajat semmibe veszi. A terileti épitész kamara szaméra jelenlegi
formaban elfogadhatatlan, csak tovabbi képzett munkaeré elvandorlashoz vezet.

A torvény szandéka szerint atfogéan rendezi az épitéslgyet, elésegiti a gazdasag energiatudatos
atalakitasat, de ezt kibonté Uj 2023 novemberétdl hatalyos 9/2023 (V.25.) EKM rendelet az épiiletek
energetikai jellemzdinek meghatarozasardl, sajnos ezt nem tdmasztja ala.

A torvény célkitlizésként sem emliti meg, az EU FIT 55 szabalyozasabdl azt a tényt ,hogy 2028-t6l az Uj
kdzépuleteknél, 2030-t6l dsszes Uj épiletnél kdtelezd kibocsatasmentes éplletet épiteni. Ennek fogalmat
nem definialja, ilyen irdnyu jovbképet nem tekinti célnak. (kibocsatas mentes épiilet A0 kategéria olyan
éplilet mely teljes sziikséges energiaigényét helyben megujuld energiaforrdsokbol vagy helyszinen
mequjulo energiaforras-
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k6zdsségbdl képes fedezni. A+ kategdria olyan kibocsatas mentes éplilet, mely a helyszinen megujulo
energiat képesek exportalni az energiahalozatba) Az épitési tbrvény altal hasznalt kbzel nulla energia
igény sajnos teljesen mas fogalom.

Epitési beruhazasok idé- és koltségigényiik alapjan tobb évtizedre szdlnak, a jogszabalyok pillanatnyi
gazdasagi érdekeknek vald alarendelése nem segiti el6 az épitbipari szerepldk alkalmazkodasat. Nem
kényszeriti ki a fejlett é&lémunka kiméld, BIM -el tamogatott, uzemi eléregyartasi technoldgiak elterjedését,
végs0 soron az agazat tovabbi leszakadasat idézve eld.

Meggy6z6désink, hogy a kivitelezési id6 drasztikus rovidilése sokkal olcsobba teszi beruhazas
finanszirozasat, joval tobb pénzlgyi mozgéasteret biztositva energiahatékonysagnak. Az EU iranyelvek
altal generalt piaci igény a megujul6 energiaforrasok tdmeges alkalmazasaval, eszkozok fajlagos koltsége
csokken. Jelenlegi EU finanszirozas keretében hozzaférheté épitbipari tamogatasi forrasok a meglévé és
Uj épuletek esetében a magyar szabalyozasban nem szerepld A0 és A+ kategdriaju épuletekre vagy
meglévok felljitasara lesznek hozzaférheték. A nemzeti épiiletfelujitasi ltemtervre val6 hivatkozast
utalast, mely az atlagos primerenergia felhasznalas 2025-50 kozotti csokkentésérél szolna, szintén nem
talaljuk a torvényben, holott a kdvetkez6 két évtizedben az épitbipari agazat legfontosabb eleme lesz,
szintén nem talaljuk. Nem értjik mi a kormany célja.

Az el6bb targyalt bekezdésnek az ad kilon sulyt, hogy a torvény az Orszagos kamara feladati kdzé
beillesztette az alabbi bekezdést:

m) miikddtetik az energetikai és a zéldfelileti tanusitvanyok fiiggetlen ellenérzési rendszerét, az
ellenérzés céliabol évente veletlenszeriien kivalasztja a Nyilvantartasban rendelkezéesre all6 6sszes
energetikai és zoldfeliileti tanusitvanynak kormanyrendeletben meghatarozott statisztikailag jelent6s
hanyadat

Az ehhez szikséges személyi és eszkOzrendszer kiépitéséhez nem elégséges csak a pénzlgyi hatteret
biztositani az energetikai tanusitas kontrolljahoz alaprajzi geometriat is latni kellene, de azt a tanusitashoz
nem kell mellékelni. Zdldfellileti tanusitvanyokrol még semmit sem tudni.

A torvény célkitlizése a meglévd beépitésre szant terliletek hatékony felhasznalasa, uj beépitésre szant
terliletek kijelolésének korlatozasa zéldterilletek védelme. Ennek ellentmond az OTEK 90/2023 (lll. 22)
rendelettel torténé modositasa, mely mezégazdasagi terlletek (tanya) intenziv beépitését teszi lehetéve,
de torvényi hivatkozasban ennek mar nincs nyoma.

Részletes vélemény

| fejezet — alkalmazasi szabalyok

3. § fogalom meghatarozasok

Minddsszesen 115 fogalom kerllt meghatarozasra, de tobb olyan fogalmat is hasznal melyeket mas
utasitasi rendeletek dolgoznak fel, szerencsés lenne végre egy egységes fogalmi hierarchia kialakitasa.
Csak egy példa:

épitészeti torvény:

35. épiilet: jellemzbéen emberi tartozkodas céljara szolgalo épitmény, amely szerkezeteivel részben
vagy egeszben teret, helyiséget vagy ezek egyiittesét zarja koril meghatarozott rendeltetés vagy
rendeltetésével 0Osszefiiggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve tarolas
celjabol;
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176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet:
éplilet: falakkal ellatott, fedett épitmény, amelyben energiat hasznalnak a beltéri légallapot
Szabalyozasara

79. netto alapteriilet fogalma: helyiség vagy épliletszerkezettel részben vaqy egészben kbzrefoqott tér
vizszintes vettletben szamitott teriilete;
Jo lenne tisztazni végre az épiletszerkezettel részben kozrefogott tér fogalmat is.

- 2,3 esetleg 4 vagy 5 felillet szlikséges a tér kozrefogasahoz?

- 2felllet esetén az épllet korlli jarda is része a nettd alapteriletnek, vagy csak a terasz?

- 3 felllet esetén bruttd beépitésbe nem beszamitott 1,50m-t falsikbol kilogo erkély loggia
fuggo6folyosd, tornac alatti tér nettd alapterlletbe beleszamit, vagy csak a feletti részt kell
figyelembe venni? A kilogo tetberesz- fal — jarda altal hatarolt tetéeresz alatti tertiletet mikor kell
a netto alapterlletbe beleszamitani?

IV. Fejezet - A mérnokok, valamint az épitészek szakmai kamarai

32. § Orszagos kamarak feladata

(2) m) miikodtetik az energetikai és a zoldfeluleti tanusitvanyok fliggetlen ellenérzési rendszerét, az

ellenérzés céljabdl évente véletlenszerlien kivalasztja a Nyilvantartasban rendelkezésre allo dsszes

energetikai és zoldfelileti tanusitvanynak kormanyrendeletben meghatarozott statisztikailag jelentds

hanyadat

- itt mire gondolt a jogalkot6?

- a tanusitvany miszaki tartalmat kell ellenérizni ? HET szamot eddig a Lechner kdzpont adott ki
és vezették be az OENY-be kamara innen kell adatot kikérjen?

- mi az ellendrzés mddszertana?

- hol tartja nyilvan az eredményeket, kivel kell koz6lnie az eredményeket?

- statisztikat kell vezessen, ezekb6l 0sszefoglald dontéseldkészitd javaslatokat kell tegyen?

- szankcionalnia is kell, vagy azt valaki mas végzi el?

VIl fejezet - A tervtanacsok

61. § Az Orszagos Epitészeti Tervtanacs feladatkore
(1) Az Orszagos Epitészeti Tervtanacs illetékessége az egész orszag teriiletére kiterjed.
(2) Az Orszagos Epitészeti Tervtanacs véleményezi

f) az-5000 10.000 négyzetméter dsszes hasznos alapteriiletet meghaladé Uj éplilettel vagy meglévo
épulet rendeltetés mad valtozassal kapcsolatos épitésugyi hatdsagi engedélyezési eljarast megel6zéen
az engedély iranti kérelem kotelez6 mellékletét képezb épitészeti-mliszaki dokumentaciot,

g) 10.000 négyzetmeter dsszes hasznos alapterlletet meghaladoé meglévé épulet jelentds, dsszes
hasznos alaptertletének 20%-ot meghaladd- bévitése, felujitasa, épuletrészek rendeltetés mod valtasa
esetén kapcsolatos épitésugyi hatosagi engedélyezési eljarast megel6zéen az engedély iranti kérelem
kotelez6 mellékletét képezb épitészeti-mUlszaki dokumentaciot,

g) az egy épitési telken 4600 3000 négyzetméter dsszes hasznos alapterilletet meghaladé és
legalabb hat 20 lakasbal all6 tobblakasos, uj épitési lako, Udlld és szallas jellegii rendeltetésii épilettel
kapcsolatos épitésiigyi hatosagi engedélyezési eljarast megel6zéen az engedély iranti kérelem kotelezd
mellékletét képezé épitészeti-miiszaki dokumentaciét, valamint
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h) a 488m2-t 5000 m2 -t meghaladé bruttd alapteruletii kereskedelmi épitmények épitéstigyi hatosagi
engedélyezési — és ennek részeként a kereskedelmi épitmények vonatkozasaban miikodtetett bizottsag
— eljarasat megelézéen az engedély irani kérelem kotelez0 mellékletét képezd épitészeti-miiszaki
dokumentaciot.

Indoklas: (Terlleti kamara elnokeként kotelességem kiallni a teriileten dolgozo épitészekért és
felnaborodni a szakmai tapasztalataik semmibevételén)

Szebben foglamazva:

- OET-hez rendelt véleményezési jogkdr kiiszobértékeinek leszallitasat a rendelet megalkotasakor
sziletett indoklas szerint: a telepilési tervtanacsok tobb telepilésen sem miikddtek. A torvény
joger6re emelkedésével ez az indoklas mar nem allja meg a helyét. S6ta 62.§ (3) szerint a terileti
épitészeti tervtanacs is képes ellatni ezeket a feladatokat.

- OET-hez rendelt ligyekben a telepiiléstd| tavol, telepiilés véleménye nélkiil ddnthet testiilet. Sérill
az Onkormanyzati feladatellatas torvényben elvart joga és kotelezettsége, hogy érvényesithesse
a szabalyzataban szerepld telepuléskepi kovetelményeket, valamint a torvényben meghatarozott
modon 6nkormanyzati f6épitészt alkalmaz, és helyi épitészeti tervtanacsot miikodtet.

- Az alacsony kiszobértékek a helyi tervtanacsok szakmai kompetenciait kérdéjelezi meg, olyan
kis léptékli Ugyekben hozhatnak csak dontést mely miatt helyi épitészeti tervtanécsot nem
gazdasagos mikddtetni, ezekben a kérdésekben a telepiilés f6épitésze dnalldan is donthetne.

- Az alacsony kiiszobérték OET-ben til sok ligyet eredményez, tdmeges véleményezésbe
torkollik, ahol a kornyezet, tervezési létesitési korilmények megvitatasara nem jut id6, vagy a
beruhazas koltségének szempontjabol elhanyagolhat6, de telepilés szaméra fontos részletek
megismerésere nincs mod.

- A tUlzott kdzpontositas felgyorsitja telepiilés szakembereinek elvandorlasat.

VIl fejezet — Az épitési folyamat résztvevoi

72.§ Az energetikai tanusito, a zoldfeliileti tanusité, valamint a biztonsagi és egészségvédelmi
koordinator

(10) Aki zoldfeluleti tanusitoi tevékenységet kivan folytatni, koteles az erre iranyuld szandékat a
névjegyzéket vezetd szervnek jogszabalyban meghatarozottak szerint bejelenteni.

(12) A zdldfellleti tanusit6i tevékenységet jogszabalyban kijel6lt kamara az ott meghatarozottak szerint
ellendrzi és alkalmazza az ott meghatarozott szankciokat

Megjegyzés: A torvény hatélyba [épése el6tt a zoldfeluleti tanusitas feladatellatdsahoz tartozd joganyagot
(képzési- vizsgarendszert?) a szabalyzatot mindsitési rendszert a kamaranak ki kell talainia, de jelenleg
ehhez a torvény nem ad tdmpontot, 2024 januar 1-én zoldfellleti tanusitdé nem lesz.

IX. Fejezet - Orszagos és helyi telepliléskép-védelem
103. § Reklam-elhelyezési tilalom
(1) Tilos elhelyezni reklamot, reklameszkozt

a) akiemelt nemzeti emlékhelyen,

b) a miemléken és annak telkén,

c) atorténeti kert teriletén,

d) a védett temetb teriletén,
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e) arégészeti érdeki teriilet és a régészeti leléhely teriiletén, és
f) az orszagos jelentéségl védett természeti terilet tertletén.

Megjegyzés: A 2001. évi LXIV. térvény a kulturalis 6rokség védelmérél fogalommeghatarozasa szerint
régészeti leléhely: Foldrajzilag kordl hatarolhato tertlet, amelyen a régészeti 6rokség elemei torténeti
osszefliggéseikben talalhatok.

Jelen torvény ezt nem irja fellil, a torténeti varosmag nagy része egyben régészeti leléhely is igy ez
korlatozas tulzd, a telepllések kozpontjaban szervezett programok, fesztivalok, karacsonyi vasar stb.
esetén szervezGknek

nem lenne médja piaci tamogatdkat megjeleniteni, kils6 forrasokat igénybe venni.

Epitészeti kulturalis értékeink nem csak mizeumi targyak, azokat hasznalni is kel tudni.

Szintén ide tartozd mddositas:
247. § a K6Tv. 86.§ (1) tervezett modositasa:
A magyar allamot elbvasarlasi jog illeti meg
a. vedetté nyilvanitott kulturlis javak ellenérték mellett térténé tulajdon-atruhazasa esetén,
b. védetté nyilvanitott réqgészeti lelbhelyen fekvd ingatlan estében akkor, ha ezt a védetté
nyilvanité vagy védettséget modositd rendelet kimondja, és
c. anemzeti emlékhely részét képezé ingatlanra a magyar allamot nem illeti meg az elbvasariasi
jog, ha az ingatlan tulajdonjogat egyhazi jogi személy, az érintett belsé egyhazi jogi személyere
ruhazza at.”

A b) bekezdést ami Koétv. -ben c) bek. volt, 2023 januar esélyétél hatalyos, nem vilagos, hogy csak a
régészeti leléhelyen [év6 védetté nyilvanitott egy bizonyos ingatlanra vonatkozik, vagy védetté nyilvanitott
régészeti leléhely feletti terlilet 6sszes ingatlanara vonatkozik. A masodik eshetdség esetén a lényegében
o0sszes torténeti telepuléskozponti ingatlanra kiterjed.

X. Fejezet — Miiemlékvédelem

129. § A miiemlékek hasznositasara és tulajdonjoganak atruhazasara iranyulé jogugyletek

(1) A kulturalis 6rokség védelméért felelés miniszter (e § alkalmazasaban: miniszter) jévahagyasa
szilkséges

a) az olyan joglgylethez, melynek alapjan a nemzeti vagyon korébe tartozd6 mlemlék tulajdonjoga
atruhazasra kerul, vagy az egyéb médon kikertl a nemzeti vagyon korébdl, vagy azon osztott tulajdon
létesl,

- pl. a115.§ (1) tételesen felsorolja, hogy mely indokok alapjan keril megsziintetésre a miemléki
védelem, de a torvény nem rendelkezik arrél, a nemzeti vagyon korébe tartozéd miemlék tulajdonjoganak
atruhazésahoz milyen kényszeritd indokok eqyutt allasa szikséges. A dontést a miniszter sajat
hataskdrben hozza meg, jogligylet nem transzparens (4) bekezdés szerint indoklas, tényallas tisztdzasa
nem szlkséges. Miért?

A nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt nemzeti vagyon korébe tartozd miemlékek esetén, a
torvénynek garantélni kell allami, dnkorményzati, egyhazi hasznalatban maradast. A fenntartas
allagmegovas, latogathatésag, kutathatdsag kozfeladat, kdzcél kell legyen.
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134. § A miiemlék tanulmanyozasa, latogatasa

(3) A kdzponti koltsegvetési, helyi 6nkormanyzati, nemzetkdzi, vagy eurdpai unios forras felhasznélasaval
megvalosuld oroksegvédelmi, miemlékvédelmi, turisztikai vagy mas tamogatasi célu helyreallitas esetén
a kivitelezési munkakat kovetd tiz évig a miiemlék k6zonség altal torténd nyilvanos latogatasat biztositani
kell.

- a(3) bekezdés nem tesz kilonbséget miemlékek kozott mi alapjan dél el hogy mely miemlék
bir olyan csekely jelentdséggel, hogy 10 év utan a kdvetkez6 generéacio szaméara mar nem fontos
a latogathatdsaga, széra sem érdemes, esetleg le is vehetnénk a miemlékek listajarol?

151. § Pénziigyi eszk6zok és 0sztonzok
(2) Az ad6- és illetékkedvezmények mindenkori mértékérél, érvényesitésik feltételeirdl &és modjardl
torvény rendelkezik.

- (2) szerinti mértékek torvényben torténd rogzitése ohatatlanul elbidézi a torvény évenkénti
aktualizalasat a szerint, hogy a célok és anyagi lehetGségek hogyan véltoznak.

- A teljes kor( illetékkedvezmény (0roklési, ajandékozasi, vagyonatruhazasi) értékhatar nélkl
nagy érték( ingatlanok esetén sérti a kozteherviselés elvét, adott esetben tobb szaz millids értéki
ingatlan megvasarlasat nem az illetékfizetés terhének elengedése fogja segiteni.

- Helyi adé megfizetésének terhét elengedni fluggetlenll a tulajdonos személyétél ingatlan
hasznositasi modjatol méretétdl indokolatlan.

Helyesebb lenne minden esetben nem miemlék referenciaépilet fenntartési, karbantartasi
kéltségével dsszevetni és a fizetendd adok illetékek 40%-at kedvezményként biztositani.

tartalomjegyzék szerint nem itt a helye, de ide tartozik:

233. § ,,A 25 év alatti fiatalok kedvezménye” alcimet kovetden a kdvetkez6 alcimmel egészul ki:

(7) Miiemléki védelem alatt all6 lakoéplilet vagy miemléki védelem alatt allo épliletben lévé lakas eladasa
esetében nem kell az adot megfizetnie az ad6zdnak a korabbi vételar és az eladasi ar kozotti kiilbnbség
utan, ha a milemlék épliletet, miemlék ingatlanban talalhatd lakast a miiemlékvédelmi elbirdsoknak
meglel6en, az 6rokségvédelmi hatésag altal igazoltan feldjitotta, miiemléki helyreallitaséat elvégezte, és
ezzel nbvelte annak értékét

- ha jol értelmezem veszek a fiam nevére egy mlemlék bérhazat, feldjitom a lakasokat majd
értékesitem — nem kell a gyereknek adét fizetnie. Sét a 233.§ (1) bekezdés szerint a felUjitas
kéltsége Szja kedvezményt generél 5 éven &t, a felljtas terhe sem visel meg 262. § szerint a
munkadijak utan nem fizet afat sem.

XI. Fejezet - Az épitésiigyi hatdsag eljarasai és a hasznalatba vett épitmények
fenntartasa

163. § Anyagi jogi garancialis szabalyok
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(2) A hat6sagi Ugyirat részét képezd épitészeti-miiszaki dokumentacié tervlapjainak az épulet belsd
kialakitasara vonatkozo részei nem nyilvanosak, azokba az épitteté kivételével az gyfelek nem
tekinthetnek bele.

- maganszféra védelme még érthetd, de kamara szakmafeliigyeleti munkajat, szakérti, tanusitoi
tevékenységet jelentésen megneheziti, banki értékbecslés milyen formaban végezhetd, belsé
kialakitas ismerte nélkil a beruhazasi hitel mi alapjan adhat6. Nem tisztazott, hogy az tgyféli kor
kit mit takar széls6séges esetben a meghatalmazott tervezd sem fér hozza a hatdsag éltal
zaradékolt dokumentumaihoz. J6 lenne pontositani, milyen engedélyezési, tudomasulvételi
eljarasra vonatkozik kozcélu épuleteknél ez nem indokolt.

173. § Az épitmény hasznalatbavétele

(6) Amennyiben a tervez6 nem teszi meg az (5) bekezdés szerinti nyilatkozatot, a teriileti épitész kamara
titkdara az épittetd kérelmére, harom napos hataridd tlizésével felszélitia a tervez6t nyilatkozata
megtételére. Amennyiben a tervezé tovabbra sem nyilatkozik, a terUleti épitész kamara kdzigazgatasi
eljaras keretében szakértdi testiletének javaslata alapjan potolja a nyilatkozatot, és ezzel egyidejlileg
etikai-fegyelmi eljarast indit a tervezd ellen.

(7) Ha a tervez0 ugy nyilatkozik, hogy hozzajarulasat a hasznélatbavételhez nem adja meg, az épittetd a
nyilatkozat ellen az illetékes terileti épitész kamarahoz fordulhat. A terUleti épitész kamara kdzigazgatasi
eljaras keretében feliilvizsgalja a nyilatkozatot, és terlleti épitész kamara szakért6i testlletének javaslata
alapjan dont annak fenntartasarol vagy a hozzajarulast kiadja. Ha a terleti épitész kamara szakértdi
testlilete megallapitja, hogy a tervezé alapos indok nélkil tagadta meg a hozzajarulast, etikai-fegyelmi
eljgrést indit a tervezé ellen. A terlleti kamara dontése ellen az orszagos kamarahoz benyuijtott
fellebbezésnek van helye.

174. § Az épitmény fenntartasa
(2) A tulajdonos koteles az épitmény éllapotat, allékonysagat a jogszabalyokban meghatarozott

esetekben és modon szervizkonyben foglaltaknak szerint idészakonként feliilvizsgaltatni, és a jo miszaki
allapothoz szlkséges munkalatokat elvégeztetni.
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