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1. A beruházási döntés 

A család jelenlegi illetve tervezett létszáma, életvitele egy időpontban arra a meggyőződésre vezetheti a család „döntéshozóit”, hogy az éppen akkori lakás nem felel meg. Ekkor merül fel a lakás-ház építés gondolata. Ezt a döntést alaposan meg kell fontolni, a házépítés sok gonddal és nehézséggel jár. Ennek egy kis része a különböző hatóságokkal, köztük az építésügyi hatósággal való egyeztetések sora. Ehhez a feladathoz kívánunk némi segítséget, magyarázatot adni. 

2. A tervező kiválasztásáról 

A döntés meghozatala után talán a legfontosabb a nekünk megfelelő tervező kiválasztása. Családunk leendő lakásának, házának megtervezése alapvetően bizalmi feladat. Olyan tervezőt kell találnunk, aki a mi elképzeléseinket a lakás milyenségéről össze tudja egyeztetni a jogszabályok alkotta keretekkel, mindeközben figyelembe véve az anyagi korlátokat és az építészeti szakmai szabályokat is. Ez egy hosszú folyamat, amelyben a (lelkiismeretes) tervezőnek részletesen meg kell ismerkednie a családunkkal és az életvitelünkkel, ahhoz, hogy nekünk szóló házat tudjon tervezni. Ezen bizalmas viszony indokán célszerű a családon, rokonságon belül keresni először a tervezőt. A tervező keresésében segítséget nyújthatnak a nagyközönségnek szóló különböző építészeti lapok, folyóiratok, amelyek rendszeresen közölnek megépült épületekről ismertetőket. Ezeket átnézve nekünk tetsző stílusú tervezőt találhatunk. A Magyar Építész Kamara által kiadott országos tervezői névjegyzékben is kereshetünk tervezőt, például azon az alapon, hogy az illető közel lakik. Ha találtunk olyan személyt, aki első megítélésünk szerint megfelelő lehet, feltétlenül tájékozódjunk a tervezői jogosultságáról az előbb említett tervezői névjegyzék segítségével, amelyet a Kamaránál vagy a helyi polgármesteri hivatal építésügyi hatósági irodájánál fellelhetünk. A tervezői jogosultságot a 157/1997.(IX.26.) számú kormányrendelet általános szabályai határozzák meg. A részletes előírásokat és az egyes tervezői kategóriák tervezési jogosultságát – azt, hogy mekkora és milyen funkciójú épületet tervezhet – a 34/2002.(IV.27.)FVM számú miniszteri rendelet tartalmazza. A rendelet szerint az építészeti-műszaki tervezésre jogosultakat több kategóriába sorolja a névjegyzéket vezető Építész Kamara. Ezek mindegyike az „É” betűvel kezdődik és egy számjellel folytatódik. A számjel alapján állapítható meg az illető által tervezhető legnagyobb épület nagyság. 
Ezek a következők:
É1 jelű építész tervezői fokozathoz tartozó tevékenységi kör:
korlátozás nélkül, teljes körű építészeti-műszaki tervezés;

É2 jelű építész tervezői fokozathoz tartozó tevékenységi kör:
a) építmények építészeti tervezése terepszint fölött legfeljebb öt szint magasságig és 2000 m2 szintterület nagyságig,
b) tervezőtárs vezető tervező (É1) mellett,
c) állapotfelmérési és bontási tervek, továbbá felújítási, korszerűsítési és helyreállítási tervek, korlátozás nélkül, valamint
d) beépítési tervek készítése.

É3 jelű építész tervezői fokozathoz tartozó tevékenységi kör:
a) két rendeltetési egységet magába foglaló lakó- és üdülőépület és az ezekhez tartozó 7,5 m építménymagasságot meg nem haladó tároló, gazdasági és gazdálkodási építmények építészeti tervezése,
b) ipari, mezőgazdasági (állattartás, növénytermesztés, tárolás) rendeltetésű épület építészeti tervezése összesen legfeljebb 1200 m2 szintterületig, két szint magasságig,
c) állapotfelmérés, bővítési, bontási, felújítási, korszerűsítési terv az a) és b) pontban meghatározott körben.

A tevékenységi kör nem terjed ki a két rendeltetési egységet (lakás, üdülő) meghaladó együttes, illetve lakópark építészeti tervezésére. 
ÉKE jelű építész tervezői fokozathoz tartozó tevékenységi kör:
a) két rendeltetési egységet tartalmazó lakó- és üdülőépület építészeti tervezése összesen legfeljebb 200 m2 szintterület nagyságig, továbbá az ezekhez tartozó kiszolgáló, tároló, és gazdálkodási épületek építészeti tervezése 4,5 m építménymagasságig és 200 m2 szintterületig,
b) állapotfelmérési és bontási, felújítási, korszerűsítési tervek készítése az a) pontban meghatározott körben.
A tevékenységi kör nem terjed ki a két egységet meghaladó együttes, illetve lakópark építészeti tervezésére.

ÉK jelű építész tervezői fokozathoz tartozó tevékenységi kör:
a) meglévő, legfeljebb kétlakásos lakóépület, illetve két rendeltetési egységet tartalmazó üdülőépület bővítésének, belső átalakításának, felújításának építészeti tervezése összesen legfeljebb 200 m2 szintterület nagyságig és 4,5 m építménymagasságig, amennyiben ez által új lakás vagy új rendeltetési egység nem keletkezik,
b) az előzőekhez, illetve a háztartáshoz kapcsolódó kiszolgáló, tároló és gazdálkodási épületek építészeti tervezése legfeljebb 4,5 m építménymagasságig és 200 m2 szintterületig,
c) állapotfelmérési és bontási tervek készítése az a) és b) pontban meghatározott körben.


A megfelelő tervezési jogosultság mellett a tervező kiválasztásának másik fontos szempontja a már megvalósított munkáinak ismerete. Ezért próbáljuk meg kideríteni hol, milyen épületek készültek az ő tervei alapján, és vegyük a fáradságot, menjünk el egy-két házat megnézni, esetleg a benne lakókkal váltsunk pár szót arról, mennyire vannak megelégedve a lakással.


3. Az igény és a lehetőség felméréséről 

A tervező kiválasztása után következhet az igények felmérése. Ez első sorban azt jelenti, hogy végig kell gondolni, milyen életvitelt szeretnénk folytatni, mekkora család költözik be a leendő házba, mivel foglalkozik az, aki már dolgozik, esetleg a házban helyet kell biztosítani a vállalkozás részére is (pl.: iroda), stb., tehát az úgynevezett „beruházási program” összeállítása. Ezen kérdések tisztázása alapvető fontosságú a tervező számára és nem is olyan egyszerű, mint ahogy azt első látásra gondolni lehetne, általában többszöri hosszasabb beszélgetés a család (építtető) és a tervező között. Nem kell sajnálni az időt ezekre a beszélgetésekre, hiszen ez alapján ismeri meg a tervező azokat az elképzeléseket, amelyeket a tervben, illetve a leendő lakóházban valóra kell váltania. Ha pontatlanul, nem a kellő mélységig válik ismertté az építtető igénye, akkor valószínűleg a megépült épület sem fogja elnyerni a tetszését és ez nem lehet egyiküknek sem érdeke. Lényeges azonban, hogy ne „tervezzük” meg az építész helyett a házat se kockás papíron, se a manapság divatos olcsó számítógépes programok segítségével, ha nem rendelkezünk a szükséges szakmai ismeretekkel.
A végleges döntés meghozatalához feltétlenül szükséges a pénzügyi lehetőségek minél pontosabb feltárása. A saját tőkén kívül számításba vehető esetleg a már meglévő mostani lakás eladásából származó bevétel és a családi kölcsön is. Tájékozódni kell a különböző pénzintézeteknél a lakásépítési hitel lehetőségekről, amelyek feltételei nem minden banknál azonosak, ezért indokolt többet is felkeresni információ szerzés céljából. Annak a kérdésnek a megválaszolásában, hogy mennyi pénzre lesz szükség az építkezéshez, a már kiválasztott tervező nyújthat segítséget, aki a korábbi tapasztalatai és az igények előzetes felmérése alapján általában jó közelítéssel meg tudja becsülni az építési költséget. 

4. Az ingatlan kiválasztásáról 

A leendő lakóház helyének, a teleknek a kiválasztásában több szempontot kell figyelembe venni. Ezek között vannak olyanok, amelyek a környezetre, a közlekedési és a bevásárlási lehetőségekre, a természeti környezetre, stb. vonatkoznak és ezeket az építtető is kellőképpen mérlegelni tudja. Vannak azonban az ingatlanhoz kapcsolódó olyan egyéb körülmények is, amelyek alapvetően befolyásolják az oda megépíthető épületet, és nem látszanak első ránézésre. Ilyenek első sorban a helyi építési előírások, amelyek meghatározzák többek között a beépíthető terület nagyságot, az építhető legnagyobb építmény magasságot, az épület elhelyezésére vonatkozó szabályokat, továbbá más műszaki jellegű tulajdonságok (pl.: geológiai adottságok, közmű csatlakozási lehetőségek, stb.). Ezek pontos megismerésében célszerű a tervező segítségét igénybe venni, hiszen ő szakszerű és célirányos kérdéseket tud feltenni azoknak a hatóságoknak, amelyek ezekkel az adatokkal rendelkeznek. 

5. Az engedély nélküli kivitelezésről

Mielőtt valaki építési tevékenységbe (meglévő épület átalakítása, bővítése, stb.) kezdene, célszerű szakembertől (tervező, építésügyi hatóság) megérdeklődni, hogy a tervezett kivitelezési munka építési engedély köteles-e, vagy a nélkül elvégezhető. Természetesen egy teljesen új épület építését csak jogerős és végrehajtható építési engedély alapján szabad végezni. 
A 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet szerint építési engedélyezési körbe tartozó munkák a következők:
a) építmény építése, bővítése, elmozdítása, kivéve: 
aa) a háztartási szilárd hulladékgyűjtőt, -tárolót, 
ab) a kerti építményt (pl. hinta, csúszda, homokozó, szökőkút, pihenés és játék céljára szolgáló műtárgy, kerti napkollektor, épített tűzrakóhely, lugas stb.), 
ac) a 10,0 m3-nél kisebb víz- és fürdőmedencét, 
ad) a legfeljebb 6,0 m magas (építményen elhelyezve 3,0 m magas) szélkereket, 
ae) a legfeljebb 4,0 m magas antennát, zászlórudat, 
af) a kerti szabadlépcsőt (tereplépcsőt), 
ag) a háztartási célú kemencét, húsfüstölőt, zöldségvermet, 
ah) az állatkifutót, komposztálót, 3,0 m2 nettó alapterületnél nem nagyobb állattartási épületet és árnyékszéket, 
ai) …… 
aj) az 1,0 m-nél alacsonyabb támfalat, 
ak) a telek oldal és hátsó telekhatárain a kerítést, 
al) …… 
b) az a) pont szerint építési engedélyhez kötött építmény olyan felújítása helyreállítása, átalakítása vagy korszerűsítése, amely a teherhordó szerkezetét érinti, a homlokzat jellegét (megjelenését) - annak szerkezetével együtt - megváltoztatja, illetőleg az építményben lévő önálló rendeltetési egységek számának, rendeltetésének megváltoztatásával jár; 
c) építményen: 
ca) portál (üzlethomlokzat), 
ab) 1,0 m2 felületet meghaladó kirakatszekrény, 
cc) 1,0 m-t meghaladó kiugrású védőtető, előtető és kinyitott állapotban e méretet elérő üzleti ernyőszerkezet, továbbá 

építményen, illetve attól különállóan mind építési telken, mind közterületen: 
cd) 1,0 m2-nél nagyobb felületű hirdetési és reklámcélú építmény, reklámszerkezet és reklám-, cég- vagy címtábla, 
ce) fényreklám, 

építése, elhelyezése, átalakítása és bővítése; 
d) …… 
e) …… 
f) a telek természetes terepszintjének tartós, végleges jellegű megváltoztatása a telekhatárok melletti 3,0 m széles sávon belül, valamint a telek egyéb részein 1,0 m-t meghaladóan; 
g) felvonó, mozgólépcső és mozgójárda építése, áthelyezése vagy a rendelet 3. számú mellékletében meghatározott főbb műszaki adatok megváltoztatásával járó átalakítása; 
h) építmény homlokzatán a mesterséges szellőztetés és az égéstermék kivezetés berendezéseinek, szerelvényeinek elhelyezése; 
i) jogszabállyal védetté nyilvánított építmény felületképzésének átalakítása, felújítása, színezése, a homlokzatra szerelt vezetékek, illetve a homlokzatán, födémén, tetőzetén antenna, antennatartó szerkezet, műtárgy létesítése; 
j)…… 
k) az olyan egyéb építési munkák, amelyeket önkormányzati rendelet építési engedélyhez kötött. 
(2) Csak bontási engedély alapján végezhető 
a) védett terülten minden építmény, 
b) egyéb területen a 200 légm3-nél nagyobb térfogatú, vagy a terepcsatlakozástól 10 m-nél magasabb építmény, 
c) a lakás céljára szolgáló építmény, 
d) az épület alatti vagy attól különálló polgári védelmi építmény (óvóhely), illetőleg 
e) az 1,0 m-nél magasabb támfal lebontása, továbbá 
f) közterületről nyíló vagy az alatt lévő minden pince, 
g) egyéb telek területe alatt a 10 m2-t meghaladó pince megszüntetése (elbontása vagy tömedékelése). 

(3) Az (1) bekezdésben kivételként felsoroltak, valamint a (2) bekezdésben nem említett építési, illetőleg bontási munkák építésügyi hatósági engedély nélkül végezhetők. 

(4) Az építési engedély nélkül végezhető építési, illetőleg a bontási engedély nélkül végezhető bontási munkát is csak a településrendezési tervek, a helyi építési szabályzat, továbbá az általános érvényű kötelező építésügyi és más hatósági (védőterületi, biztonsági, közegészségügyi, tűzvédelmi, környezetvédelmi, műemléki és természetvédelmi, az egészséges és biztonságos munkavégzésre történő stb.) előírások megtartásával szabad végezni. E rendelkezések megsértése esetén a szabálytalanul végzett építési munkák jogkövetkezményeit kell alkalmazni.
Aki a fentiek szerint engedélyhez kötött építési vagy bontási munkát az építésügyi hatóság jogerős és végrehajtható engedélye nélkül végez, vagy végeztet, azzal szemben építésügyi bírságot kell kiszabni. A bírság csak abban az esetben engedhető el, ha az építtető a szabálytalanságot a bírság megfizetésére előírt határidő előtt megszünteti, azaz az engedély nélkül épített épületrészt lebontja és az eredeti állapotot visszaállítja.
Az építésügyi bírság összegét a 43/1997.(XII.29.)KTM rendelet szabályozza. A bírság összege közel olyan magas, hogy gyakran megéri inkább lebontani és a szabályos engedély megszerzése után újra felépíteni az épületet, mintsem kifizetni a bírságot.
A fentiek szerint szabálytalanul felépített épület, épületrész fennmaradása az építési törvény 48.§-a szerint csak akkor engedélyezhető, ha az épületre szabályos építési engedély is kiadható lett volna, azaz megfelel a hatályos építési előírásoknak, vagy a szabálytalansággal okozott érdeksérelem csekély, közérdeket nem sért, illetve meghatározott határidőn belül elhárítható, megszüntethető. Ez utóbbi esetekben a hatóságnak szakértői véleményekkel alátámasztott, részletesen indokolt határozatot kell hoznia.


6. Az engedélyezésről általánosságban

A tervezésnek – az engedélyezési tervek elkészítésének – fő célja egy olyan, tervekből és szöveges leírásból álló dokumentáció összeállítása, amely alapján az arra illetékes építésügyi hatóság az építési engedély megadásáról dönthet. A dokumentáció tartalmát a 45/1997.(XII.29.)KTM rendelet határozza meg, amely részletesen előírja, hogy milyen rajzok és műszaki leírás, műszaki számítások szükségesek a döntés meghozatalához. Ezek általában az alaprajzok, épületről készített homlokzati és metszet rajzok, valamint szöveges műszaki leírás, mely ismerteti az építményre vonatkozó, a tervlapokat kiegészítő információkat, a tartószerkezeti, az épületgépészeti, villamos, villámvédelmi, zaj és rezgés elleni védelmi, hőszigetelési, munkavédelmi, stb. megoldásokat, az építmény és környezete kölcsönhatását, továbbá szükséges esetekben a szakhatóságok által – szakmai jogszabályok alapján – kért további információkat, műszaki számításokat. Itt kell felhívni a leendő építtetők figyelmét, hogy a hatályos jogszabályok szerint az egyes műszaki számításokat csak a megfelelő szakirányú végzettséggel és jogosultsággal rendelkező tervező készítheti el, aki adott esetben nem azonos az építész tervezővel. Ilyen például a tartószerkezeti számítás, amelyet szerkezetépítő mérnök készíthet, vagy az épületgépész mérnök által készíthető kémény-megfelelőségi számítás. Az építtetőnek igazolnia kell azt a jogát, hogy az adott ingatlanra építhet, ezt nevezi a jog építtetői jogosultságnak. Ezt a jogát az építtető a következő módon igazolhatja [46/1997.(XII.29.)KTM 5.§(1)]: a) saját tulajdonban lévő ingatlanon történő építési tevékenység végzése esetében aa) a rendelet hatálya alá tartozó építési tevékenységek esetén az érintett telekre vonatkozó tulajdonjogát feltüntető ingatlan-nyilvántartási tulajdoni lap három hónapnál nem régebbi hiteles másolatával, ab) jogerős hagyatékátadató végzéssel, ac) jogerős és végrehajtható bírósági vagy államigazgatási határozattal, illetőleg ad) a tulajdonjogának megszerzéséről szóló (ügyvéd által ellenjegyzett) szerződéssel, ae) haszonélvezettel terhelt ingatlan esetében a haszonélvező hozzájáruló nyilatkozatával vagy az ezt pótló bírósági ítélettel; b) idegen tulajdonban lévő ingatlanon történő építési tevékenység végzése esetében az a) pontban meghatározottakon túlmenően ba) az ingatlannal rendelkezni jogosult(ak) hozzájáruló nyilatkozatával vagy az ezt pótló bírósági ítélettel, illetőleg bb) a kisajátítási eljárás útján megszerzett ingatlan birtokba adását vagy a kisajátítási határozat azonnali végrehajtását elrendelő határozattal; c) közös tulajdonban álló ingatlanon történő építési tevékenység végzése esetében - az a) pontban meghatározottakon túlmenően - a tulajdonostárs(ak) hozzájáruló nyilatkozatával vagy az ezt pótló bírósági ítélettel; d) társasházi tulajdon esetében az erről szóló külön jogszabályban meghatározottak szerint. Az engedélyezési dokumentációnak része a területileg illetékes földhivataltól beszerzett hivatalos helyszínrajz, amelyen rajta van a tervezett épület telke és a közvetlen környezete, valamint az ingatlan-nyilvántartási tulajdoni lap három hónapnál nem régebbi hiteles másolata egy-egy példányban. Amennyiben a lakóépületben nem csak lakás készül, hanem az esetlegesen – néhány helyiségével – a családi vállalkozás számára is biztosít teret, úgy az abban folytatni kívánt tevékenység jellegétől függően az engedélyezési eljárásban különböző szakhatóságok is közreműködnek [46/1997.(XII.29.)KTM 7.§(1)]. Ezeket a szakhatóságokat az eljáró építésügyi hatóság keresi meg állásfoglalásért, azonban a tervezőnek még a tervezés idején kötelező egyeztetni velük, hogy a sajátos szakmai szempontok kellő képpen figyelembe vehetők legyenek. Az építésügyi hatósági engedély iránti kérelmet a 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet 1. számú melléklete szerinti formanyomtatványon kell benyújtani, legalább 4 példány tervdokumentációval. A kérelemnek a következőket kell tartalmaznia: a) az építtető nevét, címét és aláírását, b) a kérelemmel érintett ingatlan címét és helyrajzi számát, c) a kérelem tárgyát, annak rövid leírásával, d) a mellékletek felsorolását, e) az adott kérelemmel összefüggő megelőző építésügyi hatósági eljárásokra való hivatkozást, f) építészeti-műszaki tervdokumentáció benyújtásának kötelezettsége esetén a készítésében közreműködő tervező(k) nevét, címét, tervezői jogosultságuk megjelölését, g) a külön jogszabályban meghatározott értékű illetékbélyeget Az illetékekről szóló 1990. évi XCIII. törvény XV. számú melléklete szerint lakóépületre vonatkozó építésügyi hatósági engedélyezési ügyben az illeték mértéke 10.000,- Ft lakásonként. Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (az építési törvény) 52.§-a értelmében az adott ingatlan vonatkozásában illetékes I. fokú építésügyi hatóság általános esetben annak a városi önkormányzatnak a jegyzője, amely város a település körzetközpontja. Egyes települések esetében – jogszabályban meghatározott szakmai feltételek teljesítése esetén, külön kijelölési eljárás alapján – a települési önkormányzat jegyzője látja el az első fokú építésügyi hatósági hatáskört. Ezeket a körzeti besorolásokat tartalmazza a 220/1997.(XII.5.) számú kormány-rendelet 1.számú melléklete és 2.számú melléklete, de a települési polgármesteri hivatalban is lehet tájékozódni. Az építésügyi hatóság köteles a beadott engedély kérelmet és mellékleteit megvizsgálni abból a szempontból, hogy minden, a döntéshez szükséges dokumentum benyújtásra került-e. Amennyiben hiányosságot talált, úgy az építtetőt 8 napon belül – határidő kitűzésével – hiánypótlásra hívja fel. Hangsúlyozni kell, hogy ez az ellenőrzés nem tartalmi vizsgálat, csak a dokumentáció teljes körűségére terjed ki, tehát abból, hogy nem adott ki a hatóság hiánypótlási felszólítást, még nem lehet az engedély megadására következtetni. Az engedélyezési dokumentáció tartalmi vizsgálata keretében a hatóságnak vizsgálnia kell, hogy a tervezett építési, bontási munka megfelel-e az országos és a helyi építési szabályoknak valamint a szakmai követelményeknek. Ezeket a 253/1997.(XII.20.) számú kormányrendelettel kihirdetett Országos Településrendezési és Építési Követelmények (OTÉK) valamint a helyi rendezési terv, építési szabályzat tartalmazza. Tekintettel ezek bőséges terjedelmére illetve – a helyi szabályozás tekintetében – változatosságára ezen a helyen ezek részletes ismertetésére nincs mód, ezek ismeretét, megismerését a tervezőre kell bízni. Az építésügyi hatósági döntés meghozatalára az építési törvény 34.§ (5) bekezdése szerint 60 nap áll a hatóság rendelkezésére. Ebbe a határidőbe nem számít bele a határozatról értesítendők adatainak a fölhivataltól való beszerzésének, valamint az esetleges szakhatósági közreműködésnek az ideje, így a tényleges időtartam lényegesen hosszabb is lehet. További határidő módosítást eredményezhet a Ket. 33.§ (7) bekezdésében biztosított lehetőség, mely szerint az eljáró közigazgatási szerv vezetője – jelen esetben az első fokú építésügyi hatáskört gyakorló települési önkormányzati jegyző – a határidőt indokolt esetben, egy ízben, legfeljebb harminc nappal meghosszabbíthatja. Erről – kérelemre indult eljárás esetén – az ügyfelet értesíteni kell. Az eljáró hatóság a döntését, az engedély megadásáról vagy megtagadásáról szóló rendelkezést határozatba foglalja. A határozat egy-egy példányát minden érdekelt ügyfél részére kiküldi. Az építési törvény 53/A.§ (2) bekezdése szerint ügyfélnek kell tekinteni és így a határozattal értesíteni: a) az építtetőt, valamint b) ha nem azonos az építtetővel, az ingatlannal rendelkezni jogosultakat (pl.: haszonélvező, stb.), c) a közvetlenül szomszédos - a határozattal érintett ingatlannal közös határvonalú (telekhatárú) - telkekkel rendelkezni jogosultakat, d) a tervezőt, használatbavételi engedély esetén a felelős műszaki vezetőt, az építési műszaki ellenőrt és a kivitelezőt jogszabályban meghatározott esetekben, Az ügyfelek a műszaki terveket és dokumentációt az első fokú építésügyi hatóságnál – félfogadási időben – a fellebbezésre nyitva álló határidőben megtekinthetik, arról jegyzeteket készíthetnek. Erre a Ket. 68.§-a biztosít jogot, miszerint: (1) Az ügyfél személyesen, illetve a törvényes vagy írásban meghatalmazott képviselője útján betekinthet az eljárás során keletkezett iratba, arról másolatot, kivonatot készíthet vagy másolatot kérhet. Az ügyfél a döntés közlésétől számított 15 napon belül fellebbezést nyújthat be az építkezés helye szerinti megyei közigazgatási hivatalhoz, mint II. fokú építésügyi hatósághoz. A közigazgatási hivatal a Ket. 104.§ (3) bekezdése értelmében a fellebbezéssel megtámadott határozatot és az azt megelőző eljárást megvizsgálja, tekintet nélkül arra, hogy ki és milyen okból fellebbezett. A vizsgálat eredményeként a határozatot helybenhagyja, megváltoztatja vagy megsemmisíti, ez utóbbi esetben az eljárást megszüntetheti, vagy az első fokú hatóságot új eljárás lefolytatására utasíthatja. Amennyiben a II. fokú építésügyi hatóság által hozott határozatot valamely ügyfél sérelmesnek tartja, úgy azt a közigazgatási bíróság előtt keresettel támadhatja meg. Erre a II. fokú határozat átvételétől számított 30 nap áll rendelkezésére. A keresetlevél benyújtásának a határozat végrehajtására halasztó hatálya van, ami azt jelenti, hogy nem kezdhető meg a határozatban engedélyezett munka. A bíróság az államigazgatási határozatot jogszabálysértés megállapítása esetén hatályon kívül helyezheti és - szükség esetén - a közigazgatási szervet új eljárásra kötelezheti. A közigazgatási szervet a bírósági ítélet rendelkezései és indokolása köti, annak tartalmát a megismételt eljárás és a határozathozatal során köteles figyelembe venni. A közigazgatási bírósági eljárás egy fokú, azaz a bíróság döntése jogerős és végrehajtható, további fellebbezésre nincs lehetőség. Az eljárás valamely szintjén jogerőssé vált engedélyről a kérelmezőt a hatóság írásban értesíti és részére a határozatot, valamint a dokumentáció egy példányát a jogerőre emelkedést tanúsító rájegyzéssel – záradékkal – ellátva megküldi. Ennek birtokában lehet a határozatban foglalt joggal élni, például az építkezést megkezdeni, a lakást használatba venni, stb. 

7. Az elvi építési engedélyről

A tényleges építési engedély megkérése előtt un. elvi építési engedélyt lehet kérni az illetékes I. fokú építésügyi hatóságtól. Az elvi építési engedély azt a célt szolgálja, hogy a terveztetés, sőt esetlegesen az ingatlan megvásárlása előtt bizonyos építészeti-műszaki körülmények, előírások tisztázhatók legyenek a hatósággal. Nagy előnye a leendő építtetők számára az elvi építési engedélynek, hogy a határozatban foglaltak a közreműködő szakhatóságo(ka)t és az építésügyi hatóságot az elvi engedély jogerőssé és végrehajthatóvá válásától számított egy éven belül kezdeményezett építésügyi hatósági engedélyezési eljárás során köti azokban a kérdésekben, amelyekről rendelkezett. Tehát az elvi engedély határozatban elfogadott építészeti-műszaki megoldást a későbbi „tényleges” építési engedélyezési eljárás során már nem kifogásolhatja a hatóság. Ilyen elvi építési engedély kérhető a beépítési, építészeti, műemléki, régészeti, településképi, természet- és környezetvédelmi, életvédelmi, valamint a műszaki követelmények különösen a) a településrendezési előírások (pl. a telek rendeltetése, beépíthetősége, az építmény elhelyezhetősége), b) az építmény kialakításának, illetőleg új rendeltetése megvalósíthatóságának, továbbá c) az építményekkel kapcsolatos országos szakmai követelmények jogszabályban meghatározott előírásaitól eltérő műszaki megoldás alkalmazhatóságának előzetes tisztázása céljából. Az elvi építési engedély iránti kérelemhez a korábbiakban kifejtett építtetői jogosultság igazolása nem szükséges, így még a telek megvásárlása előtt tisztázhatók például a beépíthetőséggel kapcsolatos kérdések, amely válasz döntően befolyásolhatja esetleg az ingatlan megvételét. Az engedélyhez a tisztázni szándékolt kérdésekhez mérten kell szöveges, illetve tervdokumentációt készíttetni a 45/1997.(XII.29.)KTM rendelet (3)-(4) bekezdésében foglaltak szerinti tartalommal. Ez lényegesen egyszerűbb tartalmat jelent, mint a „tényleges” építési engedélyezéshez szükséges dokumentáció, ezért ennek elkészítése időben rövidebb és költségeiben is kevesebb. Természetesen a dokumentáció összeállítását csak arra jogosult tervező végezheti. Nagyon lényeges hangsúlyozni azonban, hogy az elvi építési engedély alapján semmilyen építési kivitelezési munka nem végezhető! Aki ezt a szabályt megsérti, azzal szemben az engedély nélkül végzett építési kivitelezési munkákra vonatkozó szabályok [többek között a 43/1997.(XII.29.)KTM rendelet] szerinti építésrendészeti eljárást indít az építésügyi hatóság. 

8. A bontási engedélyezésről

Gyakran előfordul, hogy a leendő lakóépület helyén még valamilyen más épület, építmény áll, amely esetleg már nem felel meg a mai kor igényeinek műszaki állapotában, vagy más, belső kialakításában. A 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet 9.§ (2) bekezdése szerint: Csak bontási engedély alapján végezhető a) védett terülten minden építmény, b) egyéb területen a 200 légm3-nél nagyobb térfogatú, vagy a terepcsatlakozástól 10 m-nél magasabb építmény, c) a lakás céljára szolgáló építmény, d) az épület alatti vagy attól különálló polgári védelmi építmény (óvóhely), illetőleg e) az 1,0 m-nél magasabb támfal lebontása, továbbá f) közterületről nyíló vagy az alatt lévő minden pince, g) egyéb telek területe alatt a 10 m2-t meghaladó pince megszüntetése (elbontása vagy tömedékelése). Ennek megfelelően a bontásra is építésügyi hatósági engedélyt kell kérni. A bontási tervdokumentáció tartalmára vonatkozóan a 45/1997.(XII.29.)KTM rendelet 9.§-a ad előírásokat. Ezek elsősorban a bontandó építmény beazonosíthatóságát szolgálják, illetve annak eldöntéséhez adnak adatokat, hogy az építmény elbontása a környező épületekre, építményekre milyen hatással lehet. Például egy un. zártsorú beépítés esetén – amikor az épületek szorosan egymás mellett állnak – az épület (esetleg annak pincéje) elbontása a szomszédos épületek mellől a megtámasztást is megszüntetheti, amelyről az építés ideje alatt ideiglenes jelleggel gondoskodnia kell az építtetőnek (illetve annak, aki a bontást végzi). Építészetileg helyi vagy országos védelem alatt álló építmény bontása iránti kérelem esetén a tervdokumentációnak az építményről készített fényképeket és az alaprajzokat is tartalmaznia kell. Az engedélyezési eljárás egyebekben lényegében megegyezik a 6. pontban bemutatottakkal. 

9. Az építési engedélyről

Az engedélyezésre vonatkozó általános szabályokon kívül itt az építési engedéllyel kapcsolatos lényeges eltérésekre térünk ki. A lakóépületre vonatkozó építésügyi hatósági engedély iránti kérelem melléklete a lakás működéséhez szükséges közművek nyilatkozata, arról, hogy a szükséges kapacitással rendelkeznek, biztosítani tudják az épület közműellátását. Ezek a közművek a területileg illetékes víz, csatorna, villany, gáz közmű üzemeltetők. Mellékelni kell a kérelemhez a területi kéményseprő szolgáltatónak, vagy arra jogosult építési műszaki szakértőnek a tervezett kémény(ek)re vonatkozó szakvéleményét is, hogy az építmény égéstermék kivezetőinek műszaki megoldása megfelel-e a követelményeknek. Az építési engedély iránti kérelem elbírálása során az építésügyi hatóság köteles meggyőződni arról, hogy: a) a döntéshez szükséges, a jogszabályban előírt mellékletek rendelkezésre állnak-e, b) az építési törvényben előírt (a telek kialakítására, az épület elhelyezésére, használati biztonságára vonatkozó) feltételek teljesülnek-e, c) a tervezett építési munka és az építészeti-műszaki tervdokumentáció megfelel-e az építésügyi jogszabályokban előírt szakmai és tartalmi követelményeknek, illetőleg az azoktól eltérő tervezett műszaki megoldás külön jogszabályban meghatározottak szerint engedélyezett vagy engedélyezhető-e, d) az építési munkával érintett telek kialakítása a településrendezési tervekben, illetőleg a jogszabályokban meghatározottak szerint megtörtént-e, e) a tervezett építmény elhelyezése, rendeltetése és kialakítása megfelel-e a szakhatósági előírásoknak, továbbá az általános érvényű táj- és természetvédelmi előírásoknak, f) az építménnyel összefüggő tervezett tereprendezési, kertészeti munkálatok megvalósíthatóak-e. Ezek egy részéről a hatóság helyszíni szemlén köteles meggyőződni. A szemlét az építtető távollétében is meg lehet tartani a legtöbb esetben, különösen akkor, ha csak a telek meglévő beépítettségét, beépítetlenségét, valamint a környezetét kell ellenőrizni, illetve a benyújtott tervdokumentációval összehasonlítani. Amennyiben az eljáró építésügyi hatóság megállapítja, hogy a tervezett épület engedélyezésének nincs jogszabályi akadálya, kiadja az építési engedély határozatot. Ennek jogerőre emelkedése után – az előírt bejelentési kötelezettség teljesítése esetén – lehet a kivitelezési munkákat megkezdeni. A kivitelezés megkezdése előtt legalább 8 nappal írásban be kell jelenteni az építésügyi hatóság részére a felelős műszaki vezető nevét, névjegyzéki számát, valamint az épület kitűzésének időpontját. A hatóság ezen adatokat, illetve a kitűzést ellenőrizheti. Az építési engedély jogerőre emelkedésétől számított két éven belül meg kell kezdeni a kivitelezést, ellenkező esetben az engedély érvényét veszíti, az alapján már nem lehet építkezni. Ha az engedély érvényessége még nem járt le, a meghosszabbítása kérhető az eljáró építésügyi hatóságtól. A meghosszabbításra akkor van lehetőség, ha az engedély kiadása óta eltelt idő alatt az építésügyi jogszabályok és a kötelező szakhatósági előírások nem változtak meg. A meghosszabbítás mindig egy-egy évre adható meg, de többször is kérhető. Amennyiben az építési engedély érvényessége nem került meghosszabbításra és ezért lejárt, úgy az engedélyt újra meg kell kérni. Ekkor azonban teljesen új kérelemként kell kezelni, tehát az esetleg megváltozott szabályok alapján kell a hatóságnak elbírálnia és nem a korábbi határozat meghozatalakor érvényes előírások szerint. Ha az építkezést a fent említett két éven belül szabályosan megkezdték, úgy az építési engedély a kezdéstől számított öt évig érvényes. Ez idő alatt a kivitelezést be kell fejezni, az épületet a használatbavételi engedély megadására alkalmas állapotba kell hozni. Amennyiben ez nem sikerül, az öt év lejárta előtt az engedély érvényességének meghosszabbítását kell kérnie az építtetőnek a hatóságtól. 

10. A kiviteli tervekről

Az építési törvény 38.§ (1) bekezdése értelmében külön jogszabályban meghatározott esetekben az engedélyezett tervek alapján műszaki megvalósítási, kiviteli terveket kell készíteni a kivitelezés szakszerűsége érdekében. Ezek az esetek a 45/1997.(XII.29.)KTM rendelet 13.§-ában megfogalmazott szabályokban találhatóak: (2) A legfeljebb - két beépített szintű, vagy - 5,40 m szerkezeti fesztávú, vagy - 500 m2 szintterületű építmény építése … esetében a kivitelezési tervdokumentáció azonos az építési engedélyezési tervdokumentációval. (3) A (2) bekezdésben ismertetett jellemzőket meghaladó, de legfeljebb - négy beépített szintű, vagy - 6,00 m szerkezeti fesztávú, vagy - 1000 m2 bruttó szintterületű építmény építése esetében a kiviteli tervdokumentációnak az építési engedélyezési tervdokumentáción túlmenően tartalmaznia kell tartószerkezeti tervet (méretarány 1:50), mely a teherhordó falak kivételével kiterjed az épület összes függőleges és vízszintes teherhordó szerkezetére és alapozására oly módon, hogy azok meghatározzák: a) a szerkezetek alakját, méretét és térbeli elhelyezkedését, b) előregyártott elemek esetén az elemek tengelyét és megnevezését, c) monolit szerkezet esetén a szerkezet vasalási módját és minőségét, d) tartószerkezeti részletét, csomópontját (méretarány legalább 1:20). Az azonos alaprajzi és szerkezeti kialakítású tartószerkezetek tervei az épületen belüli elhelyezkedésük egyértelmű jelölésével összevonhatók. Nagyobb épület esetén a kiviteli tervdokumentációnak részletes szakági terveket (elektromos, víz, csatorna, gáz, tartószerkezeti, stb.) kell tartalmaznia. A kiviteli tervek meglétét és a tervek készítőjének tervezési jogosultságát helyszíni vizsgálata során az építésfelügyelet ellenőrzi. 

11. A kivitelezési jogosultságról 

Az építési törvény 38.§-a szerint kivitelezési tevékenység cégszerűen csak akkor végezhető, ha a kivitelező cég cégbírósági bejegyzésében az építőipari kivitelezés (TEÁOR 45. főcsoport) szerepel és a kivitelezési munkálatokat a munka jellegének megfelelő, jogszabályban meghatározott jogosultsággal rendelkező felelős műszaki vezető irányítja. Ugyancsak az építési törvény ezen §-a írja elő, hogy építés-kivitelezési szakmunkát csak az végezhet, aki a megfelelő szakmai végzettséggel rendelkezik. Ebből következően a korábban igen elterjedt un. kalákában történő építkezés, amikor a család, rokonság ismerősök összeálltak és minden építőipari szakképzettség nélkül építették a házat, ma már szabálytalan és tilos. Természetesen, ha a családtag építőipari szakképzettséggel rendelkezik, akkor azt a szakmunkát végezheti, de pl.: egy kőműves képzettséggel tetőszerkezetet már nem készíthet, ahhoz ács kell. Az építkezés irányítója a felelős műszaki vezető, akinek az 51/2000.(VIII.9.)FVM-GM-KöViM rendelet szerinti jogosultsággal és névjegyzéki bejegyzéssel kell rendelkeznie. A névjegyzékbe vétel feltételeit a rendelet részletesen meghatározza, a névjegyzékek a Megyei Közigazgatási Hivatalok építésfelügyeleténél megtekinthetők. Hangsúlyozni kell, hogy a kivitelezési jogosultság nem jelent egyidejűleg felelős műszaki vezetői jogosultságot is, ez a kétféle jog elválik egymástól. A műszaki vezetői jogosultság személyhez kötött, úgy, mint a tervezési jog, tehát egy cég, gazdasági társaság is csak akkor végezhet műszaki vezetői tevékenységet, ha ilyen jogosultsággal rendelkező tagja vagy alkalmazottja van. A felelős műszaki vezető feladatkörében felel az építőipari kivitelezési tevékenységgel kapcsolatos jogszabályok, továbbá a hatósági engedélyekben és a terv-dokumentációkban foglaltak megtartásáért, így különösen feladata: a) az építési-szerelési munkák irányítása; b) az építési-szerelési munkára vonatkozó jogszabályok (szakmai és minőségi követelmények), munkavédelmi, tűzvédelmi, környezetvédelmi, műemlékvédelmi, természetvédelmi, közegészségügyi és más kötelező hatósági előírások, továbbá az építésügyi hatósági (létesítési) engedélyek betartatása, azok betartásának az általa vezetett építkezéseken való ellenőrzése; c) az építési napló megnyitása, vezetése, ellenőrzése és lezárása, az építési munkahely átvétele, őrzésének biztosítása; d) az építőipari munkafolyamat szakszerű megszervezése, az egész kivitelezés során a minőségi követelmények biztosítása, a technológiai, a munkavédelmi és az egészségügyi előírások betartatása; e) a kitűzés helyességének, valamint a talajmechanikai és egyéb vizsgálatok megtörténtének ellenőrzése; f) a szükséges minőségi vizsgálatok és mintavételek elvégeztetése; g) az azonnali intézkedést igénylő építési műszaki feladatok meghatározása és irányítása; h) az építtetővel, illetve annak helyszíni képviselőjével (építési műszaki ellenőr), továbbá az esetleges alvállalkozók felelős műszaki vezetőivel való együttműködés; i) az építési-kivitelezési tervektől eltérő, nem építési (létesítési) engedélyköteles kivitelezésnek az építési naplóban történő feltüntetése; j) az átadás-átvételi eljárásban, illetőleg a használatbavételi engedélyezési eljárásban való közreműködés és az ehhez szükséges nyilatkozatok megtétele az építési naplóban; k) az építményen végzett építési-szerelési munkák, továbbá az alvállalkozók munkájának összehangolása; l) az építési munkák befejeztével az építési területről való levonulás végrehajtása és a munkaterület átadása az építtetőnek. A felelős műszaki vezető nem végezhet ugyanazon építkezéssel összefüggésben műszaki szakértői vagy építési műszaki ellenőri tevékenységet. Az építési napló – melynek vezetését jogszabály kötelezően előírja – az építkezés egyik legfontosabb okmánya. A naplóba minden munkanapon be kell írni az aznap végzett munkát, a létszám adatokat és az időjárás főbb jellemzőit, valamint az anyagszállítások tényét. További részletes szabályokat az 51/2000.(VIII.9.)FVM-GM-KöViM rendelet 2. számú melléklete és a 135/2005.(VII.15.)Korm.rendelet §-a tartalmaz. A napló jelentősége az esetleges későbbi minőségi, mennyiségi kifogások felmerülése esetén jelentős, hiszen ezen dokumentáció alapján lehet megállapítani, hogy milyen körülmények között készült az adott szerkezet. (pl.: hideg időben történő betonozás esetén a beton megfagyhat, ezt elkerülendő vegyszerrel, vagy más módon kell a szükséges hőmérsékletet biztosítani, és erről a naplóba bejegyzést kell tenni). Ha netalán bírósági ügy lesz az építkezés vége, úgy a bíróság is figyelembe veszi a napló bejegyzéseit, azt okiratként kezeli. A napló egy példányát az építkezés végén az építtető részére át kell adni, illetve a kivitelező egy példányt 10 évig köteles megőrizni. A kivitelezési munkák végeztével a felelős műszaki vezetőnek írásos nyilatkozatot kell az építtető, vagy képviselője részére átadnia arról, hogy az általa irányított kivitelezési munkák az engedélyezett terveknek, az azok alapján készített megvalósítási terveknek, illetve a hatósági, szakhatósági előírásoknak, a szakmai szabályoknak megfelelően készültek el, az adott (rész)munka tekintetében az épület rendeltetésszerű és biztonságos használatra alkalmas. A kivitelező részéről ezen nyilatkozat kiadásával ér véget a munka. Ezt a nyilatkozatot a használatbavételi engedély kérelemhez kell majd csatolni. 

12. Az építési műszaki ellenőrzésről

Az építtető általában nem építőipari szakember, így saját maga nem tudja a kivitelezés szakszerűségét megfelelően ellenőrizni. Ugyakkor természetesen érdekében áll, hogy az építési-kivitelezési munkára kötött szerződés szerinti mennyiségben és minőségben készüljön el a munka. Ennek ellenőrzésére az építési törvény 40.§ (4) bekezdése alapján – a kivitelezőtől független – helyszíni képviselőt bízhat meg, ő az építési műszaki ellenőr. A műszaki ellenőri tevékenységet, amennyiben erre vonatkozó jogosultsággal rendelkezik, a tervező elvállalhatja. Nem lehet azonban ugyan az a személy a felelős műszaki vezető és az építési műszaki ellenőr. Az építési műszaki ellenőri tevékenységet a 158/1997.(IX.26.)Korm számú kormányrendelet szabályozza. A jogszabály szerint építési műszaki ellenőri tevékenységet – az építményfajta egyes műszaki szakterületei (építészet, mélyépítés, épületgépészet, épületvillamosság) felett – csak az gyakorolhat, aki az építési műszaki ellenőri névjegyzékben az építményfajta, valamint a szakterület megjelölésével szerepel. A névjegyzéket az építésfelügyeleti szerv –a megyei Közigazgatási Hivatal építésfelügyelete – vezeti. A műszaki ellenőr legfontosabb feladata, hogy műszaki ismereteivel megbízója, az építtető érdekeit képviselje a kivitelezővel tartandó egyeztetések, tárgyalások során, a kivitelezés teljes tartama alatt. Ennek érdekében a műszaki ellenőr az építkezést bármikor ellenőrizheti, az építési naplóba bejegyzést tehet, a kivitelező műszaki jellegű észrevételeire, kérdéseire válaszolhat. Az építési műszaki ellenőrnek az építmény megvalósítására irányuló építési-szerelési munka teljes folyamatában elő kell segítenie és ellenőriznie a vonatkozó jogszabályok, hatósági előírások, szabványok, szerződések, valamint az építésügyi hatóság, illetve az építmény létesítését engedélyező hatóság által jóváhagyott építészeti műszaki terv betartását. A jogszabály szerint az építési műszaki ellenőr feladata különösen: a) a jogerős és végrehajtható építési (létesítési) engedély és a hozzá tartozó jóváhagyott építészeti-műszaki tervdokumentáció, valamint a kivitelezési tervek alapján az építéskivitelezési tevékenység ellenőrzése, az építmény kitűzése helyességének, szükség esetén a talajmechanikai, környezetvédelmi és egyéb felmérések, vizsgálatok megtörténtének ellenőrzése, b) a hatósági engedélyek, hatósági előírások, határidők és a minőségi előírások, valamint a szerződések megtartásának folyamatos ellenőrzése, c) az építési napló külön jogszabályban meghatározottak szerinti ellenőrzése, a bejegyzések és egyéb jegyzőkönyvek ellenjegyzése, illetőleg észrevételezése, d) a hibáknak, a hiányosságoknak, eltéréseknek az építési naplóban való feltüntetése, e) a műszaki, illetve gazdasági szükségességből indokolt tervváltoztatásokkal kapcsolatos javaslatok megtétele az építtető részére, f) a munkák eltakarása előtt azok mennyiségi és minőségi ellenőrzése, g) az átadás-átvételi eljárásában való részvétel, h) egyes építményfajták műszaki teljesítmény-jellemzőinek ellenőrzése, i) a beépített anyagok, szerkezetek és berendezések megfelelőség igazolása meglétének ellenőrzése, j) a műszaki ellenőri feladatok elvégzésének dokumentálása az építési naplóban. Az építési műszaki ellenőr - amennyiben a kivitelezést nem fővállalkozó végzi és ezért több felelős műszaki vezető irányítja - az építtető külön megbízása alapján gondoskodik arról, hogy az elvégzett részmunkák vonatkozásában az egyes kivitelezők felelős műszaki vezetői által tett nyilatkozatok az építési naplóban összegyűjtésre kerüljenek, és azok a használatbavételi engedély iránti kérelem benyújtásakor az építtető rendelkezésére álljanak. Az építési műszaki ellenőr hiba, hiányosság megállapítása esetén köteles azt haladéktalanul az építtető vagy annak megbízottja tudomására hozni, súlyos, avagy jelentős kárt okozó kivitelezési hiba esetén az építési tevékenység leállítására intézkedést tenni. Műszaki ellenőr megbízásával az építtető sok esetben pénzt takaríthat meg, hiszen az ilyen módon biztosított szakmai ellenőrzés mellett a kivitelezés minősége, illetve minőségi hiányai miatt nem kell később javítgatással, átalakítással foglalkozni, amely lényegesen drágább, mint egyszer jól megépíteni a házat. 

13. A tervezői művezetésről

A tervező az építtető képviselőjeként a műszaki ellenőrrel együttműködve a tervei megvalósulását ellenőrzi, amennyiben erre az építtetőtől külön díjazásért megbízást kap. A tervező a tervezői művezetés szolgáltatást az építési szerződés érvénybe lépésétől a műszaki átadás-átvételi eljárás befejezéséig, sikertelen műszaki átadás-átvételi eljárás esetén pedig az eljárás kezdetétől számított harminc napig teljesíti. A tervező szükséges időközökben megjelenik az építési helyszínen, és szemrevételezés útján megismerkedik a kivitelezés menetéveI és minőségével, hogy általánosságban megállapítsa: a kivitelezés oly módon történik, hogy a létesítmény, ha elkészül, megfelel a terveiben foglaltaknak. E tevékenység nem jelenti azt, hogy a tervező kimerítően és folyamatosan ellenőrizné az elkészült vagy készítés alatt álló munkák mennyiségét és minőségét, ez az építési műszaki ellenőr feladata. A helyszíni szemlék alapján, mint tervező tájékoztatja az építtetőt a kivitelezés menetéről és minőségéről és e minőségében törekszik arra, hogy megóvja az építtetőt a hibás vagy hiányos kivitelezéstől. A tervező az építési vállalkozónak közvetlenül nem ad utasítást, nem irányítja munkáját, nem felelős a kivitelezés során alkalmazott technológiákért, eljárásokért, eszközökért, az építési munkák sorrendjéért és menetéért, az élet- és vagyonbiztonság érdekében hozott intézkedésekért és betartatásukért, mivel ezek az építési vállalkozó és a felelős műszaki vezető felelősségi körébe tartoznak. A tervező részt vesz a műszaki átadás-átvételi eljárásban, és nyilatkozik, hogy a munkarész vagy a létesítmény a tervei szerint készült. A tervező nyilatkozata a műszaki átadás-átvételi eljárásban a helyszíni szemléken nyert tájékozottságán, a műszaki ellenőr ajánlásán, a kivitelező által szolgáltatott adatok, valamint a hatóságilag vagy az építési szerződésben előírt vizsgálatok eredményén alapul, és annak megállapítására szorítkozik, hogy az elkészült létesítmény a tervező tájékozottsága, ismerete és meggyőződése szerint megfelel a terveiben foglaltaknak. Az elkészült munka átvételére tett javaslata nem jelenti azt, hogy a tervező (a) kimerítően és folyamatosan figyelemmel kísérte volna a kivitelezés menetét és minőségét, (b) ellenőrizte volna a kivitelezés során alkalmazott szerszámok, eljárások és technológiák alkalmasságát, (c) átvizsgálta volna az anyag- és alvállalkozói számlákat, bizonylatokat és egyéb adatokat, (d) tisztázta volna, hogy az építési vállalkozó a korábban felvett összegekkel hogyan gazdálkodott. A tervezői művezetés keretében a tervező nem folytat sem tervezési, sem műszaki ellenőri tevékenységet, nem igazol szállítmányt, munka vagy munkarész elkészültét, nem rendeli el kivitelezési munka vagy szállítmány módosítását, nem állítja le a kivitelezést vagy szállítást, nem tagad meg szállítmány átvételét, nem küld vissza szállítmányt, nem függeszti fel az építési vagy szállítási szerződést. A tervező megvizsgálja és jóváhagyja az építési vállalkozó által előterjesztett műhely terveket, anyag mintákat, az építési vagy szállítási szerződéstől eltérő kivitelezési megoldásokat, de csak az építési vállalkozó által előterjesztett adatok összhangja és a tervezési koncepcióval való egyezés szempontjából és mértékéig. A tervező vizsgálatának nem tárgya az előterjesztés teljessége és helyessége, a mennyiségek, mérteket ellenőrzése. Valamely rész jóváhagyása nem jelenti az egésznek a jóváhagyását. A tervező feladata az építési szerződés értelmezése; az építtető vagy az építési vállalkozó írásban kifejezett kérésére állást foglal az építtető és az építési vállalkozó között felmerülő vitás kérdésekben. A tervező ilyen állásfoglalásában pártatlan marad, s az építtető és az építési vállalkozó szerződésben vállalt kötelezettségeik betartására törekszik. 

14. Az építésügyi hatósági ellenőrzésről

Az építési engedélyt kiadó hatóság jogosult ellenőrizni, hogy - az építtető a jogerős és végrehajtható építési engedély és a hozzá tartozó, engedélyezési záradékkal ellátott engedélyezési tervek birtokában, valamint az azokban foglaltak betartásával építkezik e? - a felelős műszaki vezető, illetőleg a kivitelező rendelkezik-e az előírt képesítési és más szakmai feltételekkel, - az építési munka végzése során az állékonyságra, az életre és az egészségre, valamint a köz- és vagyonbiztonságra vonatkozó követelményeket megtartották-e. Ezt az ellenőrzést az építési törvény előírása alapján a kivitelezési munkák végzésének időtartama alatt legalább egy alkalommal meg kell tartania a hatóságnak. A helyszíni szemlére általában előzetes írásbeli értesítést követőn kerül sor. A Ket. 90.§-a azonban lehetővé teszi, ha a hatóság úgy ítéli meg, hogy az előzetes bejelentés veszélyeztetné az ellenőrzés eredményességét, úgy értesítés nélkül is tarthat helyszíni szemlét. A szemlét végrehajtó hatósági személyeknek az ellenőrzés megkezdése előtt igazolniuk kell az ellenőrzési jogosultságukat, azaz hogy az építésügyi hatóság munkatársai. Az ellenőrök a hatósági ellenőrzés eredményes ellátásához szükséges helyiségbe (területre) beléphetnek, a szükséges iratokat (pl.: építési napló, stb.) megtekinthetik, az épületet megvizsgálhatják, a kivitelezési munkákat megfigyelhetik, az építtetőtől és képviselőjétől, illetve a kivitelezőtől felvilágosítást kérhetnek és egyéb bizonyítást folytathatnak le (pl.. az épület méreteinek ellenőrzése, megmérése). A szemle lefolytatásában szükség szerint más szakemberek, (vizsgáló intézmények munkatársai) is részt vehetnek, illetve a szemle akadályozása estén a végrehajthatóságának biztosítására a rendőrség is igénybe vehető. A szemle fő célja annak megállapítása, hogy a kivitelezés az engedélyeknek megfelelően, jogszerűen történik-e. Amennyiben a kiadott határozattól eltérő, engedélyköteles építési munkák történnek, úgy az építésügyi hatóság az építési törvény 45.§ (4) bekezdése alapján a kivitelezést azonnali hatállyal - alkalmanként legfeljebb egyszer 30 napra - leállíthatja, majd később az építtetőt az engedélyezett állapot visszaállítására, vagy az engedélytől eltérő részekre vonatkozó fennmaradási engedély kérelem benyújtására kötelezheti. A helyszíni szemléről jegyzőkönyvet kell felvenni, a hatósági megállapításokra az érintettek észrevételt tehetnek, amelyet fel kell jegyezni a jegyzőkönybe. A jegyzőkönyv egy példányát a helyszínen át kell adni az ellenőrzöttnek. Az ellenőrzés ténye és megállapításai az építési naplóba is bejegyezhetők. 

15. Az építésfelügyeleti ellenőrzésről

Az építésfelügyeleti ellenőrzés során a hatóság vizsgálja, hogy a) az építési tevékenység végzése megfelel-e a rá vonatkozó szakmai előírásoknak, b) az építmény elhelyezése és kialakítása megfelel-e a jogszabályoknak, valamint a hatósági engedélyeknek, c) az építmény használata során a keletkezett állapot kielégíti-e a vonatkozó szakmai követelményeket, d) az építményekbe beépített építési célú termékek (anyag, szerkezet, berendezés) rendelkeznek-e a rájuk vonatkozó követelmények kielégítését bizonyító megfelelőség-igazolással, e) újfajta vagy annak minősülő építési célú termék, vagy műszaki megoldás esetén rendelkezésre áll-e a külön jogszabály szerinti Építőipari Műszaki Engedély és az abban előírt feltételek teljesítését igazoló megfelelőség-igazolás, f) a megfelelőség-igazolásokat megalapozó vizsgálatokat végző szervezetek rendelkeznek-e a feladat elvégzésére vonatkozó jogosultsággal, g) az ellenőrzött rendelkezik-e az építési tevékenységre vonatkozó jogosultsággal, h) a kiviteli (megvalósítási) terv készítője rendelkezik-e terv készítéséhez előírt jogosultsággal. Az ellenőrzést a megyei közigazgatási hivatal építésfelügyelői végzik. A szemle előkészítése és végrehajtása megegyezik az építésügyi hatósági szemléről írtakkal. Az ellenőrzés során megállapított jogszabálysértés vagy szabálytalanság megszüntetése érdekében az építésfelügyelet határozatban rendeli el az építési tevékenység azonnali felfüggesztését, ha a kivitelező az építési tevékenységre jogosultsággal nem rendelkezik, illetve elrendeli a szabálytalan állapot megszüntetését az azonnali intézkedést igénylő esetekben (pl.: közvetlen életveszély,), és ennek egy másolati példányával értesíti az illetékes első fokú építésügyi hatóságot is. A kivitelezés azonnali leállítására kerül sor akkor is, ha a kivitelezési tevékenységet felelős műszaki vezető nélkül, vagy jogosulatlan műszaki vezető irányításával végzik. Az építésfelügyelet megtiltja az Építőipari Műszaki Engedélyhez kötött, de ilyen minősítéssel, illetve megfelelőség igazolással nem rendelkező anyagok, szerkezetek, berendezések és termékek felhasználását vagy beépítését. Ha további intézkedések megtétele szükséges, a felügyelet a jegyzőkönyv másolatával értesíti a területileg illetékes építész, illetve mérnök kamarát (jogosulatlan tervezés esetén), szabálytalan építési tevékenység, valamint a fentiek szerinti a), b), c) és d) pontok megsértése esetében az illetékes első fokú építésügyi hatóságot. Az építésfelügyeleti ellenőrzés során hozott határozat ellen az ellenőrzött a felügyelet felettes szervéhez (jelenleg az Országos Lakás és Építésügyi Hivatal) fellebbezhet. Az építésfelügyeleti értesítés alapján az illetékes első fokú építésügyi hatóság mindazokat az intézkedéseket megteheti, amelyeket saját építésügyi hatósági ellenőrzése alapján a jogszabály számára lehetővé tesz. 

16. A módosított építési engedélyről Egy építési beruházás összetett, hosszú folyamat. A leggondosabb előkészítés esetén is előfordulhat, hogy a körülmények időközben módosulnak és ezért az eltervezett épület már nem teljesen felel meg a megváltozott igényeknek. Mielőtt az új elképzeléseknek megfelelően az engedélyezett tervektől eltérő építés-kivitelezéshez fognánk, az építésügyi hatóságtól a korábbi engedély módosítását kell kérni mindazon esetekben, amikor az adott munka a 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet 9.§-a szerint engedély köteles. Nem kell eltérési engedélyt kérni azokra az alapvetően belső munkákra, amelyek során nem változik meg az épület funkciója, nem jön létre a tervezettől eltérő számú (több, vagy kevesebb) lakás és az épület homlokzata (az ajtók-ablakok száma, mérete, helye), tetőformája sem változik meg. A leggyakoribb ilyen jellegű változtatási igény az alaprajzi elrendezést érinti, amely csak akkor nem engedélyköteles, ha a tartószerkezet (főfalak és födémek) változatlanul maradnak és az ablakokat sem kell máshová tenni. Kétség esetén célszerű a tervezőtől, illetve az építésügyi hatóságtól megkérdezni, kell-e módosítani az eredeti építési engedélyt. A módosított építési engedély kérelemhez mindazokat a mellékleteket, terveket és műszaki leírásokat mellékelni kell, amelyek az eltérést és annak összefüggéseit a változatlan részekkel ábrázolják, bemutatják. Ha az eltérés a szakhatóságok előírásait, a közműveket, illetve a kéményseprőt érinti, az eltérés engedélyezése során az érdekelt szakhatóságok, illetőleg közművek, valamint a kéményseprő közreműködésével jár el az építésügyi hatóság, hasonló módon, mint azt az építési engedélyezés során tette. Az eltérés engedélyezése esetén – egyszerűbb eltérés esetén – a módosításokra vonatkozó építési engedély kerül kiadásra, amely az eredetivel együtt érvényes. Összetettebb, nagyobb mértékű eltérés esetén a korábbi engedély visszavonható, és egyidejűleg új építési engedély adható ki. A módosított építési engedély érvényességére ugyanazok a szabályok vonatkoznak, mint a alaphatározatra, tehát csak a végrehajthatóvá válása után szabad az abban foglalt eltérések szerinti építést megkezdeni. 

17. Az engedélytől eltérő kivitelezésről

Az építési munkák engedélyezéséről szóló 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet 35. § (1) bekezdése szerint: „Ha a csak építési engedély alapján végezhető építési tevékenységet építési engedély nélkül vagy az engedélytől eltérően, illetőleg az építési engedélyhez nem kötött építési munkát a 9. § (5) bekezdésében meghatározott előírásoktól eltérően (a továbbiakban együtt: szabálytalanul) végezték el, az így megépített befejezett vagy befejezetlen építményre, építési tevékenységre az építtetőnek fennmaradási engedélyt kell kérnie.” A hivatkozott jogszabály 9.§ (5) bekezdése szerint az építési engedély nélkül végezhető építési, illetőleg a bontási engedély nélkül végezhető bontási munkát is csak a településrendezési tervek, a helyi építési szabályzat, továbbá az általános érvényű kötelező építésügyi és más hatósági (védőterületi, biztonsági, közegészségügyi, tűzvédelmi, környezetvédelmi, műemléki és természetvédelmi, az egészséges és biztonságos munkavégzésre vonatkozó stb.) előírások megtartásával szabad végezni. A fennmaradási engedély kérelemhez az építési engedélyezési eljárásban ismertetett tervdokumentációt kell benyújtani, továbbá, ha az építkezésnek volt felelős műszaki vezetője - annak hiányában építésügyi műszaki szakértő - szakvéleményét arról, hogy az építményt, építményrészt a vonatkozó szakmai, minőségi előírások megtartásával, szakszerűen építették meg és az a rendeltetésszerű és biztonságos használatra alkalmas. Az építésügyi hatóság fennmaradási engedélyt akkor adhat, ha a megvalósult épület, vagy épületrész megfelel az építési törvényben előírt feltételeknek, vagyis ha az építési engedély, vagy annak módosítása is megadható lett volna. Fennmaradási engedély a fentiek érvényesítése mellett kiadható akkor is, ha a) az építmény, építményrész átalakítással szabályosság tehető, vagy b) a szabálytalansággal okozott érdeksérelem jelentéktelen, közérdeket nem sért, vagy a hatóság által meghatározott határidőn belül elhárítható. A fennmaradási engedély egyben az építményre vonatkozó használatbavételi engedély is, amennyiben annak feltételei fennállnak. Az építményrészre vonatkozó fennmaradási engedély megadásával egyidőben az építésügyi hatóságnak rendelkeznie kell az építmény befejezésére vonatkozó továbbépítésről is. A továbbépítés csak a határozat végrehajthatóvá válása után folytatható. Az építmény építési munkáinak teljes befejezése után az előírások szerinti használatbavételi engedélyezési eljárást kell lefolytatni. A fennmaradási engedély meghatározott időre szóló, visszavonásig érvényes (határozatlan időre szóló) vagy végleges jellegű lehet. A meghatározott idő elteltét, illetőleg az engedély visszavonását követően az építményt, építményrészt az engedélyesnek kártalanítási igény nélkül le kell bontania. Ha a szabálytalanul megépített építményre, építményrészre fennmaradási engedély nem adható, az építésügyi hatóság köteles elrendelni a szabályossá tétel érdekében szükséges munkálatok elvégzését, vagy ha a kötelezett a munkálatok elvégzését nem vállalja, a lebontását. 

A fennmaradási engedély kiadásával egyidejűleg építésügyi bírságot is ki kell szabni. Ennek szabályait a 43/1997.(XII.29.)KTM rendelet határozza meg. A bírság mértéke szabálytalanul létrehozott építmény vagy építményrész esetében a rendelet mellékletei szerint számított építményértéknek engedély nélküli építés esetében 50%-a, engedélytől eltérő építés esetében 40%-a, engedély nélkül végzett bontás esetén 20%-a. Ez az érték nincs összefüggésben a tényleges létrehozási költséggel, vagy a forgalmi értékkel, csak a bírság kiszámításának alapjául szolgál. A bírságalap mértéke függ az építés helyétől (Budapest, megyei jogú város, város egyéb település) valamint az épület, épületrész készültségi fokától. A számítás részletei és a táblázat a rendeletben megtalálhatóak. Ha az építmény, építményrész kivitelezését az engedélyt megadó határozat kézhezvételét követően, de annak jogerőre emelkedése előtt kezdték meg, és később az engedély változatlan tartalommal jogerőre emelkedik, akkor az előzőek szerinti bírság mértékek 50%-át kell figyelembe venni. Ebben az esetben a bírság megállapítására vonatkozó államigazgatási eljárást az építési engedély határozat végrehajthatóvá válásáig fel kell függeszteni. Ha az építtető a szabálytalanul megépített építményt, építményrészt a kiszabott építésügyi bírság megfizetésére előírt határidő lejárta előtt lebontja, vagy a szabálytalanságot megszünteti, az építésügyi hatóság a bírságot elengedi. Egyéb esetekben a kiszabott építésügyi bírság nem engedhető el, de - kérelemre - legfeljebb egy évig terjedő részletfizetés engedélyezhető. A bírság összegének kiszámítása az építésügyi hatóság feladata és több, a jogszabályban rögzített tényezőtől függ, végösszege a néhány százezertől a több millió forintig terjedhet. 

18. A használatbavételi engedélyezésről

Az építési engedélynek megfelelően elkészült épületre a beköltözés előtt használatbavételi engedélyt kell kérni az építésügyi hatóságtól. A kérelemhez mellékelni kell a) a felelős műszaki vezető nyilatkozatát 1 példányban arról, hogy az építési munkát a végrehajtható építési engedélynek és a jóváhagyott építészeti-műszaki tervdokumentációnak, a kivitelezési terveknek megfelelően, a szakmai, minőségi és biztonsági előírások megtartásával szakszerűen végezték, az építmény rendeltetésszerű és biztonságos használatra alkalmas; b) az érintett közművek és a kéményseprő nyilatkozatát 1-1 példányban; Amennyiben az építési munkát az építési engedéllyel jóváhagyott építészeti-műszaki tervdokumentációtól eltérően végezték, de az eltérés nem minősül építési engedélyhez kötött építési munkának, a felelős műszaki vezető eltérést ismertető nyilatkozatát 1 példányban, valamint szükség szerint az ezt ábrázoló állapottervet 4 példányban szintén csatolni kell a kérelemhez. Ha a felelős műszaki vezető nyilatkozata nem áll rendelkezésre, az építmény rendeltetésszerű használatra alkalmasságát és biztonságos használhatóságát bizonyító szakvéleményeket kell 1-1 példányban a kérelemhez mellékelni. Az építésügyi hatóság a kérelem elbírálása során ellenőrzi, hogy a kiadott építési engedélyben, illetve az ahhoz adott szakhatósági és közműnyilatkozatokban foglalt kikötések, feltételek teljesültek-e, a megvalósult épület a terveknek megfelel-e. Adott esetben az eljárásba szakhatóságokat is bevonhat. A terveknek való megfelelést a hatóság helyszíni szemlén köteles ellenőrizni. A használatbavételi engedély csak akkor adható meg, ha az építmény az előírt követelményeknek megfelel, és az engedély megadásához az adott esetben jogosult szakhatóságok, a közművek és a kéményseprő - kikötésekkel vagy ezek nélkül - hozzájárultak. A határozat jogerőre emelkedése után az épület használatba vehető, be lehet költözni. 

19. Az eltérő használat engedélyezéséről

Idővel előfordulhat, hogy a felépült lakóépület egy részét az eredeti céltól eltérően kívánja használni a tulajdonosa. Ilyen lehet például, ha az utcára nyíló garázsból egy kis üzletet alakítana ki, vagy a pincében valamilyen vállalkozást üzemeltetne. Az ilyen esetekben, amikor a lakástól eltérő új tevékenység kerülne be az épületbe az építésügyi hatóságtól az eltérő használat engedélyezését kell kérni. Ha az új feladat megvalósításához olyan átalakítási munkákat kell elvégezni, amelyek a 46/1997.(XII.29.)KTM rendelet szerint építési engedély kötelesek, úgy arra az építési engedélyezési eljárás szabályai szerint teljes körű dokumentációval kell az engedélyt megkérni. Abban az esetben, ha az átalakítás nem jár engedélyköteles építési munkával, vagy esetleg egyáltalán nincs szükség átalakításra, úgy a tulajdonjog (rendelkezési jog) igazolása mellett az új tevékenység megvalósíthatóságát igazoló tervdokumentációt kell mellékelni a kérelemhez. Ennek tartalma erősen függ a tervezett új feladattól és az azt szabályozó jogi előírásoktól. Általánosságban a dokumentációnak tartalmaznia kell a hatályos szabványok és a szakmai jogszabályok, valamint a helyi építési szabályzat és szabályozási terv előírásaiban meghatározott követelmények kielégítését bizonyító műszaki leírásokat (az üzemeléstechnológia, a tűzrendészet, valamint élet- és egészségvédelmi előírások), szakvéleményeket, fényképeket, illetve indokolt esetben felmérési alaprajzokat és metszeteket 1:200 méretarányban, továbbá teher-növekedéssel járó rendeltetés megváltoztatása esetében erőtani igazoló számítást. Az engedély iránti kérelem elbírálása során az építésügyi hatóság köteles meggyőződni arról, hogy a döntéshez szükséges előírt mellékletek rendelkezésre állnak-e, illetve a rendeltetés tervezett megváltoztatása folytán az építmény megfelel-e a településrendezési, építésügyi, környezetvédelmi, műemlékvédelmi és más jogszabályi előírásoknak. Az új rendeltetésű részt csak a határozat végrehajthatóvá válása után szabad használatba venni.
Forrás: http://otm.gov.hu

