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Beépithetdvé valt tetdterek: problémak az Uj jogszabaly alkalmazhatésagaval

Marcius 15-tél valtozott az épitési térveny. Azéta elméletileg beépithetjiik az eddig nem
beépithetb tetétereket is. Viszont a szabalyok nem egyértelmiiek. Mik is ezek a szabalyok és
milyen problémékat vetnek fel?

Nem tudni, hogy miért valtoztak a tetétér-beépités szabalyai, de megnyiltak a lehetéségek olyan
tet6terek beépitésére is, amelyekre eddig nem volt lehetbség. Ugyanis a toérveny nem csak a csaladi
hazak tet6tér beépitéseit szabalyozza, hanem orszagosan minden tetétérre alkalmazhat6. Azaz a
magastetés régi bérhazak, miemléki éplletek padlasterei is beépithetbek lettek. A tetdtér pedig
nemcsak lakassa alakithato at, hanem barmi mas hasznalati célra is. Ha pedig nem valtozik a tet6é
formaja, azaz a tetétér-beépitéssel nem nd az épllet térfogata, akkor az nem szamit b&vitésnek.
Az, hogy kell e barmilyen engedélyt beszereznlnk attél fligg, hogy az épitési tevékenység miiszaki
tartalma alapjan igényel e barmely hatdsag részérdl eljarast (pl. lift, jelz6 oltd berendezés tervezés)
be tudjuk e tartani a vonatkozo el6irasok (épitési, tizvédelmi, miemlékvédelmi, stb.) vagy eltérést
kell kérnlink, illetve, hogy az épullet zartsord, ikres csatlakozdasa esetén érint a alapozasi,
tartoszerkezeti kérdéseket. Egyéb esetben sem engedély sem egyszeri bejelentés nem kell hozza.
Azonban kiviteli tervre ilyenkor is sziikség lehet, ha a Kiviteli kédexben meghatarozott feltételek
fenndlinak. (191/2009. kr. 22. 8). llyen esetben e-naplét is kell vezetni.

Csak a mar meglévé tetoterekre érvényes - Uj épités esetén nem!

A tet6tér-beépités sajatos szabalyait az Epitési torvény 60/H.8§-a hatarozzak meg (1997. évi LXXVIII.
tv, a tovabbiakban Etv.). A szabalyozas azokra a mar meglévé, szabalyos épiiletekre érvényes,
melyek 2019. marcius 15.- e el6tt rendelkeztek:

- hasznalatbavételi engedéllyel

- vagy tudomasul vétellel.

Tehét nem lehet alkalmazni:

- az Uj épuletekre,

- U] tet6tér-épitésekre.

- €és a “csak” hatésagi bizonyitvannyal rendelkezé épuletekre. (A hatdésagi bizonyitvany az
épilet meglétét igazolja. llyet kapnak a hasznalatbavételi engedéllyel nem rendelkezé
épuletek és az egyszerl bejelentéssel épllt lakohazak is.) Az Uj szabalyozas tehat ezekre
elvileg (1) nem vonatkozik.

A szabalyozds azonban még nem teljes. Rengeteg kérdést vet fel a gyakorlati alkalmazasa. A
kozeljovében a témaban varhaté egy Uj, részletes szabdlyokat, elbirasokat tartalmazoé
kormanyrendelet megjelenése. De lassuk mik is a kérdéses tertletek!

Nem kell alkalmazni a helyi épitési szabalyzat tetétér-beépitést tilté eldirasait. Tényleg nem?
Ezidaig a helyi épitési szabalyzat volt a f6 szabalyozé a tet6tér-beépités teriletén. Ugyanis a HESZ
hatarozza meg hova, mit és mekkorat lehet épiteni. Kbztik azt is, hogy adott helyen vagy adott haz
esetében be lehet-e épiteni a tetSteret vagy sem. A mostani valtozassal ez mar nem igy van. Az (j
szabalyozas tulajdonképpen azt jelenti, hogy akkor is beépithetd a tetétér ha a HESZ szerint nem
szabad. Azért ezt végig kell gondolni mielétt nekiesnénk a munkalatoknak. Ugyanis a tiltd
rendelkezés valdsziniileg nem véletleniil keriilt a HESZ-be. Vagy a helyi védelem alatt allo
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épuleteket prébélta az 6nkormanyzat igy védeni, vagy azt szabalyoztak igy, hogy adott tertileten ne
lehessen még tobb lakast, Uzletet vagy irodat kialakitani . Ezek a szabalyozasok most igy nem
tartatthatéak be. Felmerill a kérdés, hogy akkor most hany lakas alakithato ki a tetétérben? Mi
szabalyozza ezt ezutan? A valasz egyenlére nem tisztazott.

Figyelni kell azonban arra, hogy a fenti engedmény csak akkor érvényesiil, ha kizarélag a HESZ-
ben volt szabalyozva a tiltas. Ha az dnkormanyzatnak van mésik rendelete is, amiben bizonyos
tetéterek beépitését megtiltja, azt mar nem hagyhatjuk figyelmen kiviil. Ha a HESZ hivatkozik erre
a rendeletre, vagy az Etv-ben meghatarozott tilalmakra, akkor mégsem hagyhatjuk figyelmen kiviil
a HES?Z tiltasat sem. Kicsit hasonlit ez az eset Matyas kiraly és az okos lany meséjére: az okos
lanynak ajandékot is kellett hoznia és nem is. Innentdl tehat figyelmen kiviil is hagyhatjuk a HESZ-t
tetétér-tigyben, meg nem is. Legyiink 6vatosak: ha a HESZ tiltja a tetétér-beépitést, varjunk inkabb
kicsit a munkalatokkal. A kérdést reméljik a jovében megjelend kormanyrendelet részletesebben is
szabalyozza - minél hamarabb.

A HESZ tovéabbi szabalyai tovabbra is érvényesek lesznek

Tovabbra is be kell tartani az épuletmagassagra, homlokzatmagassagra vonatkozé6 HESZ
szabalyokat! Tehat ha hataron van a homlokzatmagassagunk, és csak a tet6tér megemelésével
lehetne beépiteni a tetéteret, akkor nem épithetjiik be! Hiszen csak a HESZ tetétér-beépitést tiltd
szabalyait szabad (?) figyelmen kivil hagynunk, a tébbi paramétert nem!

Nem szabad elfelejtkezni a Teleplilésképi eléirasokrél, melyeket viszont be kell tartani!

A HESZ-ben meghatarozott szintteriileti értékbe a tetétér-neépités nem szamit bele

A tet6tér-beépités masik f6 szabalyozo eleme a szintterllet volt, mely az 6sszes épitményszint bruttd
alapteriletét jelenti. Mostantdl teleplilésrendezési szempontbdl tetétér-beépités hasznos
alapteruletét nem kell beleszamolni a szintterlletbe. Ezidaig sok tetéteret emiatt nem lehetett
beépiteni, igy a HESZ mellett kiesett egy Ujabb fontos szabalyozd elem. Természetesen méas
esetben, pl. Thzvédelmi kérdések esetében, ahol a maretezéshez a szintteriletek fontosak, pl.
Oltévizellatas, tlizszakasz méret, az elirasoknak megfeleléen kell figyelembe venni.

Nem Kkell beszamitani a beépitési szazalékba a tiizvédelmi elbirasok teljesitését szolgald
épitményeket és a felvonét. Ezek a kotelez6 zoldteriiletbél is elvehetnek

Eddig sok esetben gond volt az is, hogyha a tlzvédelemhez szikséges épitményeket is
megépitettiink volna, akkor mar tulépitettiik volna a telket (pl: a menekilésre szolgalé Iépcséhazzal,
felvondval stb.). Mostantdl ezek nem szamitanak bele a beépitettségbe, és a szlikséges
zoldteriletbdl is elvehetlink miattuk. Példaul eléfordulhat, hogy egy 4 emeletes tarsashaz tetétér-
beépitése esetén bels atalakitasokkal nem biztosithato a tlizvédelmi szabalyok betartasa, vagy ez
tul koltségese lenne. Ekkor az épulet a tizvédelmi elbirasokat ugy tudjuk teljesiteni, hogy egy uj,
el6irdsoknak megfelel6 Iépcsbhazat alakitunk ki. Ez a uj Iépcséhaz az uj szabalyok szerint nem
szamit bele a maximalis beépitési szazalékba. Tehat ha a telek beépithetésége 30 %, de a az U
Iépcs6hazzal egyiitt mar 31 % lenne, az nem baj.
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Igazabol ez egy engedmény, hogy minél egyszer(ibben, koltséghatékonyabban beépithetéek
legyenek tobblakasos éplletek tetdterei is. A lényeg, hogy a tlizvédelmi szabalyokat az egész
éplletre vonatkozdan betartsuk!

Arra is figyelni kell, hogy a tlzvédelmi épitmények csak a telek beépithetd részére kerllhetnek,
vagyis be kell tartani példaul az el6irt oldalkert méretét, védétavolsagot stb, s nem utélsé sorban a
tiztavolsagokat!.

Es ha hozzaépitiink valamit az éplilethez, akar csak egy tiizlépcsét is, akkor az mar bévités. Ekkor
pedig mar vagy épitési engedélyre vagy egyszeri bejelentésre van sziikség. és igazolni kell, hogy
a bévitmény tlizvédelmi célbdl léteslilt.

Parkoldkkal kapcsolatos szabalyozas

A szilkséges parkoldk létesitése mindig sarkalatos pontja egy beruhdzasnak, melyet j épitések
esetén az OTEK. j6l szabalyoz (253/1997. (XII. 20.) Korm.rend.). Tetétér-beépités esetén azonban
az Uj szabalyozas igen nagy engedményeket tesz. Ugyanis kimondja, hogy a tet6tér-beépitésbdl
eredd tobblet parkold igényt nem kell telken belll biztositani: 1000 m-en belil mas telken,
parkoléban vagy kozterlleten is biztosithatdé. Az 6nkormanyzat pedig nem tilthatja meg a parkol6
pénzbeli megvaltasat sem! Sok 6nkormanyzat pedig eddig élt a tiltas lehetéségével, hogy biztositsa
a kozterileti parkolast a telepllésen. Tehat az dnkormanyzatoknak foglalkoznia kell ezzel a
kérdéssel a kdzeljovében.

A tetétér-beépitéssel kialakitott lakds nem szamit bele a maximalisan megengedett lakasok
szdmaba. De akkor mennyi lehet?

Visszatértiink arra a problémara, hogy akkor most hany lakas alakithaté ki a tetétérben? Egyenlére
ezt nem lehet tudni. Ezért is tanacsoljak a szakérték, hogy varjunk a beépitéssel addig amig a
megjelend kormanyrendelet tisztazza ezt a kérdéskort is.

Tetotér-beépités és a telepiiléskép kapcsolata

A tetbtér-beépités esetén nemcsak az orszagos szabalyokat, hanem a helyi sajatos szabalyokat is
figyelembe kell venni. Azaz a telepllésképi rendeletet és arculati kézikbnyvet. A telepilésképi
rendelet (a tovabbiakban: TKR) egy helyi rendelet, melyet egyedileg az adott telepiilésre,
telepiilésszerkezetre készit el az dnkormanyzat. Arra talaltak ki, hogy a teleplilésre ne épithessenek
olyan hazakat, amik nem illenek az utcaképbe, az adott teleplilés kinézetéhez.

A tet6tér-beépitésnél a TKR sok mindenbe beleszdlhat, amit ktelesek vagyunk figyelembe venni.
Meghatarozhatja:

- hogy milyen anyagbdl legyen a tet6héjalas: cserép, fém, terméspala stb.,

- milyen szinl legyen a tet6héjalas,

- tetd megengedett legnagyobb szélességi és hosszanti méretét vagy ezek aranyat,

- tet6zet kialakitas maodjat (pl.: lehet-e kontyolt tetd, vagy oromfal kell, stb.)

- atetd gerincének a telek homlokzatahoz képest meghatarozott iranyat,
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- a tetéfelépitményeivel, tetd nyilaszarodival kapcsolatos kévetelmények (mekkora és milyen
tet6ablakok lehet nek a tetén és hol)

- homlokzat tagolasat (a homlokzat akkor tagolatlan, ha ugy néz ki, mint egy A4-es lap. Akkor
tagolt, ha van benne kiugras, beugras, falnyilas stb.),

- nyildsrendet, nyilasosztast,

- diszek, tagozatok kialakitasét.

De honnan tudjuk, hogy a tervezett tetétér-beépitésink megfelel-e ezeknek a helyi
kévetelményeknek? Onnan, hogy konzultalunk a terveinkkel a féépitésszel. O az illetékes ebben a
kérdésben. Van, amikor kotelez6 is egyeztetnunk vele, viszont ha nem az, akkor is nagyon ajanlott.
Nem szerencsés késdbb lebontani az oromfalunkat csak azért, mert nem vettik észre, hogy bizony
a telepulésképi rendelet szerint ez ide nem illik!

Lassuk milyen eljarasokat kell lefolytatnunk, miel6étt neki eshetnénk a munkanak!

- Telepulésképi vélemény: kizardlag épitési engedélyhez kotott tetétér-beépités esetén
szlkséges. A polgarmester adja ki 15 napon belll a féépitész vagy a tervtanacs szakmai
véleménye alapjan . A véleményt az ETDR-be fel kell télteni, mellékelve az épitési
engedélyhez.

- Telepulésképi bejelentés: a telepulésképi rendelet hatarozza meg, hogy mely esetekben
kotelezd. Az épitési engedélyhez és egyszeri bejelentéshez sem kotott tetdtér-beépitések
esetén is elbdirhatjdk. Példaul a rendeltetési egységek szamanak ndvekedése nem
engedélykoteles, de az esetek tobbségében telepiilésképi bejelentéskoteles. Nem ETDR-es
eljards. A TKR hatarozza meg az eljaras formajat.

Ha az énkormanyzat 15 napon belll nem emel kifogast, akkor rendben vagyunk. Az épittetd
ugyanis csak akkor kap értesitést, ha a polgarmester valamit megtilt.

- Féépitészi szakmai konzultacio: ekkor a féépitész javaslatot vagy észrevételt tehet azzal
kapcsolatban, hogy az adott terv hogyan fog megfelelni a telepiilésképi kovetelményeknek.
(Ha nincs féépitész, akkor ez a polgarmester feladata.) A konzultaciérdl emlékezteté készdl
(kodtelezden). A szakmai konzultacio kotelezdve tehetd akar az egyszeri bejelentéshez vagy
engedélyhez nem kotott tetétér beépitések esetén is! Ha elmarad a konzultacié azt nem
biintetik, azonban a telepllésképi kovetelmények be nem tartasa igen!

Ha tet6tér-beépités soran nem tartjuk be a telepulésképi rendeletben foglaltakat az énkormanyzat

telepiilésképi kotelezést adhat ki. Ez gyakorlatilag egy blntetés. Célja a teleptilésképi rendeletben

foglaltaknak nem megfeleld épllet megfelelévé tétele. Az eljaras csak az ingatlantulajdonossal

szemben folytathaté le, nem az épittetSvel, kivitelezdvel vagy tervez6vel szemben. A szankci6 a

telepulésképi-védelmi birsdg, mely torvényben meghatérozott mddon mérlegelés alapjan

kiszabhaté. Valamint kdtelezés is jar mellé, mely vonatkozhat az épilet feltjitasara, atalakitasara és
elbontasara.

Forras: Baksa Lajos

telepiilésmérndk, épitésiigyi munkatars el6adasa

Epitési jog portal tettér-beépitéés konferencigja
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Végul de nem utolsé sorban az nem valtozott, hogy amennyiben az épulet osztatlan kdzds tulajdon,
tarsashazi tetétér, stb. minden épitési tevékenység végzéséhez a megfelelé hozzajarulasokat a
tulajdonostarsaktdl meg kell szerezni valamint az alapité okiratot is modositani szikséges.
Kllénésen azokban az esetekben amikor nincs engedélyezési, egyszer(i bejelentési eljaras,
kiemelten fontos, hogy a tulajdonostarsak az épittet6tél jovahagyasra is megkérjék a kivitelezési
dokumentaciokat, megfeleld szinten ellendrizzék a kivitelezési tevékenységet, s nem utolsé sorban
kérjék szamon az elektronikus épitési naplé vezetését.

irta:
Kiraly Viktéria
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