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2016. januar 1-jétol — a csaladi hazak épitésének tamogatasa jegyében — megsziintette a jogal-
kot az épitési hatdsagi engedélyezési eljarast ebben az épitési szegmensben, igy a legfeljebb 300 m?
osszes hasznos alapteriilet(i lakdépiiletek a hatdsagnak torténd egyszert bejelentéssel épithetSk.
A hatosagi kontroll megsziinésével parhuzamosan e lakdépiiletek tervezdire fokozott feleldsség
harul, melyet a jogalkoto kételez feleldsségbiztositas elirdsaval kivant kompenzalni. A tanulmany
a tervezdi felel@sség valtozasat jarja koriil, és a felel6sségbiztositas fobb sarokpontjait mutatja be.

SUMMARY

From 1st January 2016 the licencing procedure of construction of private houses has
been abolished, therefore house-building up to 300 sqm useful floor-space is subject to
simple notification to competent authority. In line with the termination of the preliminary
authority control, the architects of the houses bear greater professional liability, which
supposed to be covered by compulsory liability insurance prescribed by law. This article
presents the changes of the architect’s liability and the most important things to know
about the liability insurance.
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Hatodsagi engedélyezés helyett egyszerti bejelentés

Az épitési, épitészeti tevékenységgel kapcsolatos jogalkotas terén az elmult idészakban
tobb valtozasnak lehettiink tanui. E valtozasok egyik szelete az ,egyszer(i bejelentéshez
kotott épitési tevékenység” bevezetése volt.

2016. januar 1. el6tt még viszonylag bonyolult hatdsagi engedélyezési eljarason kellett
atesnie annak, aki csaladi haz épitésére vallalkozott. Az épitési hatosag az épittetd altal be-
nyujtott tervdokumentaciot megvizsgalta, hogy a beadott tervek megfelelnek-e az orszagos
(OTEK - Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények) és helyi (HESZ - Helyi
Epitési Szabdlyzat) épitési szabélyoknak. Amennyiben az épitkezéshez szakhatésagi (pl.
milemlékvédelmi, kérnyezetvédelmi, tizvédelmi, ANTSZ stb.) engedélyekre volt sziikség,
akkor ezeket az épitésiigyi hatdsag beszerezte. A helyi szabalyozastdl fiigg6en gyakran a
helyi tervtanacs véleményét is ki kellett kérni annak érdekében, hogy a tervezett épiilet
harmonikusan és esztétikusan illeszkedjen a meglévo telepiilésszerkezetbe és teleptilés-
képbe. Végiil, de nem utolsosorban a hatdsagi eljarasbol a leendé épiilet szomszédai sem
maradtak ki. Amennyiben a tervezett épitkezés a telekszomszéd méltanyolhato jogat vagy
jogos érdekét érintette (pl. ingatlanat jelents mértékben bearnyékolta a leend§ épiilet), ab-
ban az esetben az épitésiigyi hatosag a szomszédot tigyfélként bevonta, és ezzel fellebbezési
lehetéséget biztositott neki az épitési engedéllyel szemben.

A biirokraciacsokkentés jegyében — 2016. janudr 1-jétél - a jogalkotd eltorolte a hatd-
sagi engedélyezési eljarast a csaladi hazas épitkezések esetében. Az épitési torvény' ezen
hatallyal torténé mddositasat kovetéen a legfeljebb 300 m* 6sszes hasznos alaptertiletii 4j
lakdépiilet épitése esetén az épittetének nem kell épitési engedélyt kérnie, hanem elegendd
az épitési tevékenységet — a kivitelezés tervezett megkezdése elott 15 nappal — bejelenteni
az épitéstigyi hatosagnak.? Az eredeti szabdlyozas szerint a bejelentéshez egy bejelentési
nyomtatvanyt kellett kitolteni, csatolva a jogszabalyban meghatarozott tartalmu, egyszert
bejelentési dokumentaciot.

A lakéépiilet épitésének egyszerti bejelentésérdl szol 155/2016 (V1.13.) szamt Kormany-
rendelet aztan még tovabb egyszeriisitette az egyszerii bejelentés modjat. 2016. julius 1-jét6l
mar nem kell kiilon kitolteni egy bejelentési nyomtatvanyt, hanem ,,az egyszert bejelentéshez
kotott épitési tevékenység bejelentése az elektronikus épitési napld készenlétbe helyezésével
valosul meg”. A készenlétbe helyezés feltétele a kormanyrendeletben meghatarozott mun-
karészekbdl allo kivitelezési dokumentacio feltoltése. Az épittetd az épitési tevékenységet a
bejelentést kovetd 15 nap elteltét kovetden megkezdheti.

Néhany honap elteltével a jogalkotd tovabb tagitotta az egyszer(i bejelentéssel végezhe-
t§ épitési tevékenységek korét.® 2017. janudr 1-jét6l mar nemcsak a 300 m?* Gsszes hasznos
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alaptertilet( Gj lakoépiilet épitése, hanem meglévé lakoépiilet 300 m*-t meg nem haladd mé-

s

retiire bévitése, a jogszabalyban meghatarozottak szerinti atalakitasa, illetve az ezen épitési
munkakhoz sziikséges tereprendezés, tamfalépités is az egyszer(i bejelentésti épitési munkak
korébe keriilt. 2017. aprilis 27-t6l pedig — az eddigi szabalyok megtartasa mellett — egyszerd
bejelentéssel lehet épiteni (bdviteni) barmilyen nagysagu lakdépiiletet, amennyiben termé-
szetes személy az épittetd, sajat lakhatasa biztositasa céljabol épiil az épiilet, és a lakdépiilet

egy lakasnal tobbet nem tartalmaz.*
Fokozddo tervezéi felelsség

Az egyszerl bejelentés bevezetése sok szakmai vitdt eredményezett az épitész
szakmaban. A legfontosabb kritikai vélemények azzal kapcsolatban fogalmazédtak
meg, hogy a hatésagi kontroll megszlinésével parhuzamosan a helyi épitési szabalyok
értelmezésével kapcsolatos felel6sség teljes egészében az épitészekre harul. A HESZ-ek
tobbsége ugyanis még a korabbi iddszak sziilotte, azaz akkor késziiltek, amikor még
nem volt egyszeri bejelentés, amikor még a hatosagi engedélyezési eljards szerves része
volt az épitéshatdsdggal torténd egyeztetés. Ha a HESZ hidnyos volt, vagy szabalyai nem
voltak egyértelmtiek, akkor a hatdsagi eljards keretében az épitész egyeztethetett az
épitésiigyi hatdsag iigyintézéjével. Tovabba ha az épitész nem a HESZ-nek megfelel6en
tervezte az épiiletet, akkor a hatdsag hianypatlast adott ki, vagy elutasitotta az épitési
engedélyt. Amennyiben viszont rakeriilt az épitésiigyi hatdsag pecsétje a tervekre, akkor
a tervezd joggal bizhatott abban, hogy tervei a helyi és orszagos épitési szabalyoknak
megfelelnek, tehat - a tervek épitési szabalyokba {itk6z6 volta miatt - mér biztos nem
fogjak az épittetdt sem megbirsagolni, sem az elkésziilt épiiletet visszabontatni.

A hatosagi kontroll megsziinésével parhuzamosan a helyi
épitési szabalyok értelmezésével kapcsolatos felelosség teljes
egészében az épitészekre harul.

Es mi a helyzet jelenleg? Hatdsagi engedélyezési eljards hijan a tervezdk igyekez-
nek informalisan egyeztetni az épitésiigyi hatosaggal. Mivel azonban az egyszert
bejelentés nem hatdsagi eljaras, az épitésiigyi hatésagok nem adhatnak ki hivatalos
allasfoglalast. Plane ugy nem, hogy az egyszer(i bejelentés korébe tartozo épitkezések
esetén a hatosagi feladatok az épitésfeliigyeletekhez keriiltek. Az épitésfeliigyeleteket
viszont anno nem arra hoztak létre, hogy jogszabalyi el6irasokat értelmezzenek, és
a tervezoket segitsék eligazodni a havi szinten valtozd helyi és orszagos épitési sza-
balyok dzsungelében, hanem arra, hogy ellendrizzék a kivitelezést és a kivitelezési

munkdban részt vevoket.
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Sajnos kevés az olyan telepiilés, mint példaul Budadrs, ahol észlelve az egyszerti bejelentéssel

a

varhato - tervezoket, épittetdket, varost érinté — anomalidkat, nemcsak lehet6vé, hanem egyenesen

kotelez6vé tették a tervdokumentacioval kapcsolatos szakmai konzultaciot az épitkezés kezdete
el6tt az épitéstigyi hatosaggal.®

A hidnyos és nehezen értelmezheté HESZ-ek és a gyakran médosulé épitési szabalyok miatt
pedig nagyon konnyt a tervezéknek hibazni, szabalyokba iitkoz6en tervezni. A hibak viszont
sajnos most tul kés6n dertilnek ki! Akkor, amikor mar all az épiilet, és példaul az oldalkert nem
megfelel6 mérete miatt csak visszabontds vagy az épittetSre kiszabott birsag kertilhet szoba,
mellyel kapcsolatos koltségek kartéritésként csapddnak vissza az épitészekre.

A problémakat tovabb fokozza, hogy az épitéssel érintett ingatlan telekszomszédai is csak ak-
kor értesiilnek az érdekeiket esetlegesen sért6 tervekrol, amikor az épitkezés mar megkezdddott.
Korabban az épitési hatosagi eljarasban még tudtak érdekeiket érvényesiteni, jelenleg azonban
— engedélyezési eljaras hijan — csak a birdsagi eljaras és a kartéritési igény marad szamukra a
jarhato ut. Az ezzel kapcsolatos feleldsség pedig ismét a tervezoket terhelheti.

Osszegezve a fentieket, elmondhat6, hogy az épitési engedélyezési eljaras hosszu, biirokratikusnak
tliné folyamat volt, viszont biztositotta azt, hogy még a megvalositani kivant épitési tevékenység
megkezdése elott elejét vegyék a jogsértések bekovetkezésének. Miutan ugyanis az épiilet elkésziilt,

mar joval nehezebb és nagysagrendekkel koltségesebb a bekovetkezett jogsértéseket orvosolni.
Kotelezo felelsségbiztositas

Az épitési tevékenységet illetGen mar régota napirenden volt egy kételez6 felelsségbiztositas
bevezetése valamilyen formaban. Az épitési torvény mar 2013. janudr 1-je Ota tartalmaz egy
felhatalmazo rendelkezést® egy kormanyrendelet létrehozasara, amely az épitési kivitelezési te-
vékenységet végz6 vallalkozasok szamara kotelezGvé teszi a felelsségbiztositast. Végiil azutan a
kotelez6 felel6sségbiztositas — 2017. janudr 1-jei hatallyal - az egyszer(i bejelentéshez kotott épitési
tevékenységhez kapcsolodoan keriilt bevezetésre, mind a kivitelezket, mind a tervezdket érintden.

Annak ellenére, hogy a kételezd felel6sségbiztositas tobb szakma esetében a szakmagyakorlas
feltétele (pl. egészségligyi szolgaltatok, tigyvédek, 6nallo birdsagi végrehajtok, vagyonvédelmi val-
lalkozasok, kozjegyzOk, biztositasi alkuszok stb.), a tervez6k szamara eldirt felel3sségbiztositast a
szakma komoly fenntartasokkal fogadta. Egyrészt bizonyitottnak lattak azon aggodalmukat, hogy
ahatdsagi kontroll hidnya miatti feleldsség az 6 vallukat nyomja majd, amit a jogalkoto felel6sség-
biztositasi védelemmel kivan kompenzalni. Masrészt tartottak attol, hogy a felel6sségbiztositas
dija olyan mértékii lesz, amit majd nem tudnak a tervezéi dijakban érvényesiteni, igy az eddigi
problémak mellett még anyagi terhet is vallalniuk kell. Ezzel kapcsolatban azonban kedvezden
alakult a helyzet. A kotelez6 felel6sségbiztositas bevezetését kovetden ugyanis 10 biztositd’ jelent
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meg ilyen termékkel, ami a szakmai felel6sségbiztositasok piacan nagyon magasnak mondhatd.
Igy a biztositok versenye igen kedvezd dijszintet eredményezett a tervezok szdmara.

Fontos tehat hangstlyozni, hogy az épitési tevékenységhez kapcsolodoan kizarolag az egy-
szerii bejelentéssel épiilo lakdépiiletek esetén kotelezd felel6sségbiztositast kotni. Tehat azok a
tervezok, kivitelez6k, akik ezen koron kiviil végzik a tevékenységiiket (pl. tobblakasos lakohazakat,
irodahazakat, szallodakat terveznek vagy kiviteleznek), mentesiilnek a kételezettség alol. Azaz
csak latszolag mentesiilnek, ugyanis az ilyen volumenti beruhazasok esetén a megrendel6k részérdl
természetes elvaras egy anyagi védelmet nyujto felel6sségbiztositas megléte. Ennek megfeleléen
allaspontom szerint feleslegesen tlbonyolitott megoldas sziiletett a jogalkoto részérdl, hiszen ahol
nem jogszabalyi kotelezettség, ott piaci igény a feleldsségbiztositasi fedezet léte. Egyszertibb és
hatékonyabb lett volna — a korabban mar emlitett szakmakhoz hasonléan - a szakmagyakorlas
feltételeként el6irni a kotelez6 felel6sségbiztositast, fiiggetlentil attol, hogy egyszerti bejelentéssel
vagy hatdsagi engedélyezési eljaras keretében torténik-e az épités.

Tovabba nem kell az Osszes tervez6nek, kivitelezonek feleldsségbiztositast kotnie, akik egyszerti
bejelentéssel érintett épiileten dolgoznak! A jogszabaly szerint kizardlag az épittetovel kozvetlen
szerz6déses kapcsolatban allo tervezdnek és févallalkozo kivitelezének kell biztositast kotnie,
tehat az alvallalkozoknak nem.® Viszont az épittetdvel szerz6d6 tervezd és kivitelezo felelds-
ségbiztositasanak alvallalkozdi kiterjesztést kell tartalmaznia, azaz fedezetet kell nyujtania az

o

alvallalkozdja altal okozott olyan kdrokra, amelyekért a tervezd és a févallalkozo kivitelez6 felel.

Fontos szabaly még, hogy a tervezdi feleldsségbiztositasnak fedezetet kell nytjtania nemcsak
atervezéssel, hanem a tervezd (vagy az altala barmilyen jogviszonyban foglalkoztatott masik ter-
vez0) altal végzett tervezoi miivezetésre.” Itt kell megjegyeznem, hogy az egyszerti bejelentéssel
torténd épitési tevékenység esetén a tervez6i miivezetés kiillonos hangsulyt kapott. A jogszabaly
szerint ugyanis ebben a korben a tervezdi miivezetés kotelezd, a tervezének (vagy egy altala
megbizott masik tervezének) legalabb hat alkalommal meg kell jelennie az épitési helyszinen, a
tervet magyaraznia, a felmeriil6 kérdésekre pedig valaszolnia kell.

Ahogy atervezd felel6sségbiztositasinak a tervez6i miivezetésre, ugy a févallalkozo kivitelezé
feleldsségbiztositasanak az dltala barmilyen jogviszonyban foglalkoztatott felelos miiszaki ve-
zetore kell kiterjednie.”” (A felelos miiszaki vezetd a kivitelezé megbizasabol iranyitja és ellendrzi
az épitési-szerelési munkékat az épitési munkateriileten.)

A jogszabaly szerint a felel6sségbiztositdsnak a tervezdi, illetve kivitelezdi tevékenységgel
okozott dologi és személyi sériiléses karokra kell fedezetet nyujtania."” A dologi és a személyi
sériiléses kar a feleldsségbiztositasi fedezetekben alapfogalmak. Személyi sériiléses kar az, ha
valaki meghal, testi sériilést vagy egészségkarosodast szenved. Azaz ha példaul a csaladi haz
lépcsGjének rossz méretezése miatt az épittetd leesik a lépcson, és eltori a labat, akkor a tervezd
szakmai hibdja folytan az épittetdt személyi sériiléses kar érte. Dologi karnak pedig az tekinthetd,
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ha valamilyen térgy megsemmisiil, megsériil vagy hasznalhatatlannd valik. Igy dologi kar lehet
példaul, ha a statikus tervez6 a talajmechanikai szakvéleményben megkovetelt lemezalap helyett
savalapot tervezett, és ennek kovetkeztében az épiilet fala megrepedt, vagy talajviznyomas
elleni szigeteléshez nem megfeleld anyagot irt eld, és ezért az atnevesedett fal ledobta a
vakolatot. A jogszabaly az ilyen tipusu kdrok fedezetbe vonasat irta el6 kotelezo jelleggel.

Vannak biztositasok, melyek a jogszabalyi minimumelvaras-
nak megfelelve, kizarolag személyi sériiléses és dologi karokat
fedeznek, ugyanakkor vannak olyan biztositasok is, melyek
ennél szélesebb biztositasi védelmet kinalnak, és a tisztan
pénziigyi jellegii karokat is téritik.

Amennyiben azonban a tervezd a helyi épitési szabalyok helytelen értelmezése miatt példaul
az oldalkertet kisebbre tervezi, vagy az épiilet homlokzata lesz magasabb az el6irtnal, és az épités-
feltigyelet az épittetGt megbirsagolja, abban az esetben a megrendel6t egy olyan tisztan pénziigyi
veszteség éri, mely sem személyi sériilésnek, sem dologi karnak nem tekinthetd. A hatdsagi kontroll
hianya miatt pedig éppen az ilyen jellegli karoktdl tartanak a tervezok! A biztositasi piacon kinalt
felel6sségbiztositasi termékek ebbdl a szempontbdl valtozatos képet mutatnak. Vannak, melyek
a jogszabalyi minimumelvarasnak megfelelve, kizarélag személyi sériiléses és dologi karokat
fedeznek, ugyanakkor vannak olyan biztositasok is, melyek ennél szélesebb biztositasi védelmet
kinalnak, és a tisztdn pénziigyi jellegli karokat is téritik. Fontos ezért, hogy a felel3sségbiztositasi
szerz6dések megkotése elott a tervezok tdjékozodjanak az egyes biztositok altal kinalt termékek
fedezeti korérdl, és ezek ismeretében az altaluk igényelt kockazatokra kossenek szerzodést.

A felel6sségbiztositasi szerzdések masik sarkalatos pontja a szerzédések tartama és ezzel
Osszefiiggésben a biztositasok idobeli hatalya.'> A jogszabaly szerint a felel6sségbiztositas
megkéthetd hatarozatlan vagy hatdrozott tartamra, egy konkrét épitési projektre. A hatarozott
tartamu biztositast a tervez6knek legkésébb a tervezési szerz8dés megkotésekor kell megkétniiik,
és az épitési fénaplo megnyitasat kovetd 2 évig kell fenntartaniuk, a kivitelez6knek a munkatertilet
atadasatol alakdépiilet teljes muiszaki atadds-atvételének lezarasaig kell biztositassal rendelkeznitik.
A biztositasi szerz6désnek a jogszabdly alapjan a biztositas hatdlya alatt okozott és a szerz6dés
megsziinését kovetd 3 éven beliil bejelentett karokra kell fedezetet nytjtania. A hatarozott tartamu
biztositasi szerzodések altalaban koriilbeliil 3 éves idotartamra kotédnek. Ha egy tervez6i hiba
miatt az épiiletben keletkezett kar csak évekkel kés6bb (pl. 7 év mulva) jelentkezik (azért, mert
elhuzddik az épitkezés, vagy egyszertien a hiba jellege miatt), abban az esetben eldallhat az a hely-
zet, hogy a biztositasi szerz6dés nem fog fedezetet nyujtani a kareseményre. Hiszen a biztositast
a tervezési szerz6dés megkotésétdl szamitott 3 évre kototték, és a kar bejelentésére nyitva allo
tovabbi 3 éves utdfedezeti idészak is letelt. Egy hatarozatlan tartamra megkétott szerzédésnél nem

allhat el ez a helyzet, ugyanis a folyamatosan hatalyban 1év6 szerz8dés akar még egy évtizeddel
késébb megjelend hibara is fedezetet nyujt. Ezen el6ny mellett még a kedvez8bb biztositdasi dij
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is a hatarozatlan tartamu szerz8dések mellett szol. Altaldnossdgban ugyanis kijelentheté, hogy
amennyiben egy tervezd, kivitelez3 évente kettonél tobb épitési projektet visz, akkor alacsonyabb
dijszintet eredményezhet éves szinten egy hatarozatlan tartamu szerzédés.

A felel3sségbiztositasok biztositasi 6sszegét' a jogszabaly a beruhazasi koltségkerethez
igazitja, amit az 1.sz. tablazat mutat be.

1. sz. tablazat: Felel6sségbiztositasok elvart biztositasi osszege

Beruhdzasi koltségkeret Tervez6 Kivitelezd

2.000.000 Ft/kar és
.... ™ 50.000.000 Ft 6.000.000 Ft/év (tartam)

10.000.000 Ft/kar és
30.000.000 Ft/év (tartam)

5.000.000 Ft/kar és
15.000.000 Ft/év (tartam)

20.000.000 Ft/kar és

50.000.000 Ft = 100.000.000 Ft 60.000.000 Ft/év (tartam)

100.000.000 Ft = .... 10.000.000 Ft/kar és
30.000.000 Ft/év (tartam)

30.000.000 Ft/kar és
90.000.000 Ft/év (tartam)

Forrds: sajdt szerkesztés

Ahogyatablazatbdl is lathato, tervez6k esetében a biztositési dsszegek a biztositok allaspontja
szerint alacsony Osszegben keriiltek meghatarozasra. A jogalkoté attdl tartott ugyanis, hogy a
magasabb biztositasi 6sszegekhez kapcsolodd magasabb biztositasi dijak miatt jelents ellenal-
lasba titkdzne a tervezdk részérdl a kotelezd feleldsségbiztositas bevezetése. A biztositasi szakma
mar a jogszabaly el6készitése sordn, majd a késGbbiekben is jelezte a jogalkoto felé a kartéritési
limitekkel kapcsolatos aggalyat. Biztositast kotni ugyanis annyit jelent, mint felkésziilni egy-egy
elére nem lathatd, nem tervezett, de nagy kiadassal jaré eseményre. A felel6sségbiztositasoknak
az a rendeltetésiik, hogy megfeleld, stabil anyagi védelmet nyujtsanak a kiszamithatatlanul,
varatlanul bekovetkez6 szakmai hibak miatti karokra, kartéritési igényekre. Egy tervez6i hiba
miatti kartéritési igény, a kartéritési igény elharitasahoz sziikséges jogi koltségek (szakértdi kolt-
ségek, perkoltségek, tigyvédi dij stb.), illetve egyéb jarulékos tételek (pl. késedelmi kamat) olyan
koltségekkel terhelhetik meg a tervezd vallalkozast, melyet csak nagy nehézségek aran vagy
egyaltalan nem tud finanszirozni. Amennyiben ugyanis a kartéritési igény jogalapjaval vagy
mértékével kapcsolatban vita van a felek kozott, és esetleg birdsagi eljaras is indul, a 2.000.000 Ft/
kar biztositasi dsszeg mar a jogi koltségekkel kimeriilhet. Igy mire a per lezarul, és megsziiletik
a jogerds itélet, alig marad fedezet magara a karigényre.
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A biztositasi szakma a MABISZ-on keresztiil mar tobb forumon jelezte a dontéshozok felé,

o

hogy kotelezé feleldsségbiztositasok eldirdsa esetén altalanossagban legalabb 10.000.000 Ft/kar
€5 50.000.000 Ft/év biztositasi osszeget hatarozzon meg a jogszabaly, hiszen ez a mérték nyujthat
megfelelé védelmet mind a biztositottak, mind a karosultak szamara. Tobbszor hangsulyoztuk,
hogy a t6bbszoros biztositasi dsszeg semmiképpen nem jelenti azt, hogy a biztositasi dij is a
tobbszorosére emelkedik. S6t! Egy csekélyebb dijemeléssel jelentds biztositasiosszeg-emelést
lehet elérni, ami a biztositasi védelem nagysaga szempontjabol minden érintettnek kedvezdbb.

Osszegzésként elmondhat6, hogy a hatésagi kontroll hidnya miatti fokozott tervezdi feleldsségre
megfelel6 védelmet nyujthat egy atgondoltan megvalasztott felel3sségbiztositas. A magyar biztosi-
tasi piacon mind a kdrtéritési limitek, mind a biztositasi fedezetek tekintetében széles valasztékban
elérhetok biztositasi termékek, igy a tervezdk, illetve kivitelezd vallalkozasok igényeiknek és anyagi
lehet6ségeiknek megfelelen valaszthatjak ki a szamukra legmegfelel6bb feleldsségbiztositast.
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