Epitésugyi
jogszabalyok
valtozasa
2026

Az egyes éepitesiigyi és teriiletrendezesi _
targyu kormanyrendeletek modositasarol
szolo 448/2025. (XI1. 29.) Korm. rendelet




448/2025. (XII. 29.) Korm. rendelet altal modositott
kormanyrendeletek

2025. december 29-én jelent meg egy, a TEKA-t és tovabbi 10
épitésugyi, terllet- és telepulésrendezési, valamint egy-egy
foldmérési, folduigyi és vagyonkezelési targyu kormanyrendeletet
modositd ,salatarendelet”. (14 kormanyrendelet médosult)

a jogalkotoi célok: a torvényi szintu szabalyok végrehajtasanak
elésegitése, az épitészeti fogalomrendszer egyértelmusitése, a
terlletrendezési tervek és a telepuléstervek készitésének
hatékonyabba tetele, valamint az epitésugyi hatosagi eljarasok és
az épitoipari kivitelezeési tevékenyseg atlathatobba tétele.



448/2025. (XII. 29.) Korm. rendelet altal modositott
kormanyrendeletek

- Az épitésugyi birsag megallapitasanak részletes szabalyairél szolo
245/2006. (XIl. 5.) Korm. rendelet

. A f6épitészi tevékenységrél szolé 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet

. Az épitGipari kivitelezési tevékenységrdl szolé 191/2009. (IX. 15.) Korm.
rendelet

- Az épitéstigyi €s az épitéstiggyel o0Osszefliggd szakmagyakorlasi
tevékenységekrdl sz6lé 266/2013. (VII. 11.) Korm. rendelet

- Az egyéb célu foldmeérési és térképészeti tevekenységgel Osszefliggd
szakmagyakorlas részletes szabdlyairdl szélé 327/2015. (XI. 10.) Korm.
rendelet



448/2025. (XII. 29.) Korm. rendelet altal modositott
kormanyrendeletek

- Az egyes foldligyi eljarasok részletes szabalyairdl sz6l6 384/2016. (XII. 2.)
Korm. rendelet

- A telepuléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérdl,
valamint egyes telepulésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VII. 15.) Korm. Rendelet

- A telepllésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szolo
280/2024. (IX. 30.) Korm. Rendelet

- Az épitésligyi hatdsagi eljardsokrdl és ellen6rzésekrél szélo 281/2024.
(1X. 30.) Korm. rendelet



448/2025. (XII. 29.) Korm. rendelet altal modositott
kormanyrendeletek

- A telepulési zoldinfrastrukturarol, a zoldfellleti tanusitvanyrol és a z6ld
védjegyroél sz6l6 282/2024. (I1X. 30.) Korm. rendelet

- Az épitészeti és teleplilésrendezési tervtandcsokrol szolé 283/2024. (IX.
30.) Korm. rendelet



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.§

+ 26. * elGtetd: az épllet bejaratanak homlokzatahoz csatlakozo, felilrél zart harem

oldalrol-nyitettepitmeny—amelynektartészerkezete-tetGszerkezet, amely flggesztett
Va Ikonzolos,vagy—esz—lepeldeaJ—aLaieamasz—te%t—; és a csapadek es a napfény elleni
ve%e

met szolgdlja:

+ 29. * erkeély: az épllet homlokzati sikjatol kinydlo, konzolos, fliggesztett vagy
pontszerlen alatamasztott kialakitasu kilsé — legfeljebb egy ket oldalrdl zart —
tartozkodo tér;

- 35. * épitményszint: az épitmény mindazon hasznalati szintje, amelyen helyiség
vagy fedett, oldaliranyban nyitott tér van, ide nem értve a padlast, valamint azt a
tetoszintet, amelyen a felvonogephazon, gépészeti berendezéseket tartalmazo,
zoldtet6 fenntartasahoz kapcsolddd, huzamosabb tartozkodasra nem szolgalo
helyiségen vagy a lépcs6haz felsd szintjén kivil mas helyiség nincs;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
- Hasonlitas; 2025.X11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmez6 rendelkezések
5.8§
- 38. épulet legmagasabb pontja: az éplletnek

a) a mdszakilag indokolt rendezett terephez, lejt6s terepen a
lejtboldali legalacsonyabb mdiszakilag indokolt rendezett terephez

vagy
b) valamely domborzati vagy épitészeti magas ponthoz

viszonyitott legfels6 pontja, amelynek meghatarozasanal az épulet
tetGzetén elhelyezett antennat, kémeényt,es- villamharitot, napelemet
es lepcs6haz tetokijaratat figyelmen kivil kell hagyni; *




A telepiilesrendezesi és epitesi

kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.
5. Ertelmezé rendelkezések
5.8

« 42. * foldszint: olyan épitményszint, ame
20 szazalékaban és legfeljebb 0,70 méterrel
terepszint ala:ala, és ezen padldszint nem

ynek padloszintje legfeljebb
kertl a csatlakozo rendezett

kerul a csatlakozo rendezett

terepszintnél 1,80 méternél magasabbra;

« 60a. * jellemz6 homlokzati sik: az épitmény nézbpont felé es6é azon

kiils6 fellileteinek Osszessége, amelyek legalabb az adott homlokzatot

tekintve a legnagyobb mértékben azonos sikban vannak, azzal, hogy ives

homlokzatfellilet esetén az 52. pont szerinti homlokzat a jellemz6

homlokzati sik:




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
- Hasonlitas: 2025.X11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.§

+ 63. * kerti épitmeny: a kerti tevekenysegre, Elhenesre jatékra, szorakozasra,
kikapcsolodasra és—tarelasra— kerti eszk6zok tarolasara szolgald epltmeny
valamint a rendeltetéstél fiiggetlenul telkenként egy, legfeliebb 20 mJ
vizszintes vetuletu, minden oldalrol nyitott kerti teto, amelynek a legmagasabb
pontja legteljebb 300 meter, Ide nem ertve a gepjarmutareotot—szoigato

epliemeﬂy—geplarmutarolot

- 84, * Iakoteleo|o meglevo, vagy beépitesi terv es egységes epitészeti koncepcio
alapjan, egyidejlileg vagy 10 év alatt megépult vagy megépild olyan
tébblakasos lakoépuletek csoportja, amely a szukséges kozlekedési-, kozmu- es
human infrastrukturaval és Jellemzoen kdzhasznalatu zoldfelilettel egyutt
valosult meg;meg vagy fog megvalosulni;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.
5. Ertelmez6 rendelkezések
5.8

- 86. * légakna: kozel azonos léegszennyezettségl helyiségek kozvetlen
természetes szell6zésére szolgalo, hatarfalakkal hatarolt és feltlrdl nyitott

ter, vagy a szomszédos épitési telek beépitéseig a telekhatarhoz
csatlakozo, oldalan nyitott tér;

- 87. * légudvar: helyiségek kozvetlen természetes szell6zésére és
megyvilagitasara szolgalo, éplletszarnyakkal, hatarfalakkal kordlhatarolt
es felulr6él nyitott bels6 wudvar, vagy a szomszédos épitési telek
beépitéseig a telekhatarhoz csatlakozo, oldalan nyitott tér;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.8

« 93. * meguljuldo energiaforras mitargya: olyan helyhez kotott
berendezés, amely megujulé energiaforrasbol villamos energia
termelését és tarolasat szolgalja;

- 113. * 0nallé rendeltetési egység: meghatarozott rendeltetés céljara
onmagaban alkalmas helyiség vagy helyiségcsoport, amelynek a
szabadbol vagy az éplleten belili kozos kozlekedbbdl nyild onallo
bejarata van;van, tovabba sajat kdztuzemi fogyasztasmeérdvel rendelkezik;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
- Hasonlitas: 2025.X11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.§

+ 117. * padloszint: fddemszerkezetek vagy talajon fekv6 aljzatszerkezetek

L)
V4 V4

jarofeltlete;jarofelllete, ide nem értve az épulet kordli jardat;

- 120. parkanymagassag: az épulet homlokzati sikja es a mdszakilag indokolt
rendezett terep metszésvonala, valamint

a) magastetos epulet, vagy eplletresz eseteben az épilet jellemz6
homlokzati sikja és a tetOsik metszésvonala,

b) lapestetés— * nem magastetSs épulet, vagy éplletrész esetében az
epulet jellemz6  homlokzati sikja és a zarofodém f—eLse—mk(&nak
legfelso pontjara illesztett vizszintes magassagi sik metszesvonala

kdzott fluggblegesen mért tavolsag;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

Hasonlitas: 2025.X11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezé rendelkezések

- 145. telek beépitett teriilete terepszint felett: a telken allo épllet mdszakilag indokolt rendezett
tereptSl mért 1,00 meternel magasabbra emelkedd reszeinek, az 1,00 méteres vizszintes sikban mért
vetlleti terlleteinek Osszege, azzal, hogy a vetiileti teriiletek szamitasa soran figyelmen kiviil kell

hagyni

~a) mezbgazdasagi terlleten, gazdasagi terileten és kulonleges beépitésre szant teruleten a
legfeljebb 9,00 méteres, egyéb teruleten a legfeljebb 4,50 méteres gerincmagassagu uUveghazat és

foliasatort,

b) az épllethez tartozd
ba) tornac teriletét,
bb) el6lépcsé6t, ha az alatta [évé terilet nincs beépitve,

. bc) el6tetd, eresz és fliggbfolyosd — az épilet tdmegetdl kiallo részeinek — a
homlokzati faltol szamitott 1,50 méteres savba es6 vizszintes vetuletét, és

, ~ bd) a terepcsatlakozastol legalabb 2,00 méterrel magasabban levé erkély — az épdlet
tomegeétdl kiallo részeinek —az éplilettdl szamitott 2,00 méteres savba esé vizszintes vetuletét,



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.8

- c) * lakoteruleten egy, legfeljebb 20 m2 vizszintes vetlletld, minden
oldalrol nyitott kerti tet6t, amelynek a legmagasabb pontja legfeljebb
3,00 méter, tovabba a gépjarmu-lift és a napelemes kocsibeallo teriletét,

- d) azt a fedett teraszt, amelynek teljes terilete felett erkély van;



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

- Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.8

- 146. * telek beépitett terllete terepszint alatt: a telken talalhato

terepszint alatti épitmények,—eépitmenyrészek—valamint az épuletek
terepszint _ala  nyulé  épitményrészeinek brutté alapteriletének

Osszessége;

- 161a. * terepszint alatti beépitettség megengedett mértéke: a telek
terepszint alatt beépitett teruletének a telek teljes — nyulvanyos telek
esetében a teleknyulvany teruletével csokkentett — teruletéhez
viszonyitott megengedett mértéke;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

. Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.8

- 169. * tulajdonosi lakas: az lGzemeltetd vagy a tulajdonos szamara a
tartos, életvitelszerd lakhatast biztosito epitetreszrendeltetési egyseg;

- 173. * JUszotelek: a Méptv. szerinti tombtelken allo, kilon tulajdonu
éplletek részére kialakitott telek;telek, amely teljesiti az egyes foldugyi
eljarasok részletes szabalyairol sz6l6 kormanyrendeletben meghatarozott
kovetelményeket:;




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

. Hasonlitas: 2025.XI11.24. 2026.1.14.

5. Ertelmezd rendelkezések

5.8

- 178. * vetitett alapvonal: a beépitési magassag megallapitasanal
alkalmazott, az épullet jellemz6 homlokzati sikjarak sikjainak és a

muszakilag indokolt rendezett terep—legalaesonyabb—rterepnek

metszéspontjan felvett vonal vizszintes venakvetllete;

« 181a. * zdarvanytelek: épitési telkek vagy telkek altal korbezart,
kozteruleti kapcsolattal és maganut kapcsolattal sem rendelkezo telek:




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

Az OTEK alapu helyi épitési szabalyzatok esetében a
telepllesrendezési es épitesi kovetelmeények alapszabalyzatarol
sz416 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TEKA) hatélyba lépését
kovetOen is a TEKA telepiilésrendezési el6irdsai helyett (TEKA I-V.
fejezet) az OTEK megfelelo idoallapotu Il. es Ill. fejezetében
foglaltakat kell alkalmazni. (TEKA 136. § (1))




A telepiilesrendezési es epiteési kovetelmenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

A telepulésrendezési kovetelményeinek es jelmagyarazatanak
figyelembevételével elkészitett és elfogadott telepilésrendezési eszkozokkel
rendelkez6 telepuléseknél, fGvarosi kertleteknél a telepllésrendezéesi eszkoz
(HESZ) id&allapota szerint:

« 2012. augusztus 6-an hatalyos Il. és lIl. Fejezetével, valamint ezek
mellékleteivel egylttesen,

« 2021. julius 15-én hatalyos Il. és lll. Fejezetével, valamint ezek mellékleteivel

egyuttesen, 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet figyelembe vételével késziilt
HESZ

« 2024. december 31-én hatalyos Il. és Ill. Fejezetével, valamint ezek

mellékleteivel egylttesen, 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet figyelembe
vételével késziilt HESZ



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

Vannak azonban onan TEKA el6irdsok, amelyeket az OTEK alapu

HESZ-ek esetében is alkalmazni kell, ezeket nevezzilkk a TEKA
kotelezo eloirasainak.

A TEKA koételezd el6irdsait a 136. § (2) bekezdése sorolja fel. A
2026. januar 14-én hatalyba lépett TEKA-mddositds a TEKA
kozvetlenul alkalmazandd elbirasainak felsorolasat is mddositotta:
uj kotelezo elemek is bekerlltek, illetve van olyan kovetelmeény,
amely kikeriilt a TEKA 136. § (2) bekezdésébél. (épitésijog.hu)




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

»~Azon epitmenyek, telekalakitasok vaqy tertlethasznalatok eseteben, amelyek
vonatkozasaban 2025. junius 30-at kovetoen
a) indul a hatosagi eljaras, . v . o
b) torténik meq az épitesi engedelyhez vagy egyszerl bejelenteshez nem kotott,
Kivitelezesi dokumentacio ala/glan veégezheto épitesi tevekenységre vonatkozo
kivitelezési dokumentacio atadasa, = S )
g) kezdik meg a kivitelezési dokumentaciohoz nem kotott epitesi tevekenyseget,
) indul az éepitészeti tervtanacsi vagy egyéb eljaras, vagy
e) kezdik meg a terllethasznalatot . ) .
az1 §t a2 §t a4 §-t arz. §(6) bekezdesét, a 8. § (9) es 6( 10) bekezdeset, a 10. §
(? bekezdeset, a 21. gy 4)—(6) bekezdesét, a 22. g (4)—(6) bekezdesét, a 29. 2?
(4)—(13) bekezdeéset, a 34. § (6)—(12) bekezdesét, a 35. §-t, a 36. §-t, a 40. §-t, a 41. §
g ) es (2) bekezdéset, a 42. §-t, a 453. §-t, a 44. §-t, a 47. 65) {5a , 98) es (/
ekezdését, a 48. §-t, 49-5-1, az 50-52. §-t, az 59. §-t, a 60. §-t, a 67.'§-t, a VI-XI.
Fejezetet, a 3—7. mef[ekle et, a felsoroltakkal 6sszefuggesben az 5. § es a 2. melleklet
erintett rendelkezeseit, a 34. ;6 —(12) bekezdésével a 35. §-sal és 36. §-sal
0sszeflggesben az 1. melléklet 2. pontjaban foglalt tablazat 12—14. soranak
rendelkezéseit, valamint az 51. /§_—sal osszefuggesben az 1. melleklet 1. pontjaban
foglalt tablazat legkisebb zoldfeluletre vonatkozo rendelkezeseit a helyi epitesi
Szabalyzat hatalybalepésenek idépontjatol figgetlendl alkalmazni kell, es a helyi
epitesi szabalyzat ezekkel ellentetes vagy ezekkel 6ssze nem egyeztetheto
eloirasait nem lehet alkalmazni.”




A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

A 2026. januar 14-et6l hatalyos modositas harom uj és egy
modositott bekezdest emelt be a kozvetlendl alkalmazando, a
hatalyos HESZ-el6irasokat is fellliré szabalyok kozé; tehat ezeknek
az uj rendelkezéseknek a mielobbi érvenyesulését a jogalkoto
rendkivul fontosnak itelte:

a) meglévé épiilet utdlagos kiils6é hészigetelése,

b) Uj tanya |étesitése,

c) épuletgépészeti berendezések elhelyezése,

d) gépjarm-lift, terepszint alatti gépjarmdtarold és pince
elhelyezése. (épitésijog.hu)



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

Rendezett telek (Kotelezéen alkalmazandod)

Az épitésugyi hatosag az epitési engedeély iranti kérelem elbiralasa
soran, valamint az egyszeru bejelentési eljarasban vizsgalja, hogy
az epitési tevekenyseggel érintett telek kialakitasa - kivéve az
osszevont telepitési eljaras integralt epitési engedélyezeési
szakaszaban - a helyi épitési szabalyzatban meghatarozottak
szerint vagy ennek hianyaban az illeszkedés szabalyai szerint
megtortént-e, a telek rendezett-e.



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

tTI:;KkL\ ;)M. § (4) * Az épitésligyi hatdsagi eljarasban rendezettnek mindstl a
elek, ha

a) a helyi épitési szabalyzat mellékletét képezb szabalyozasi terven
szabalyozasi vonallal nem érintett telek,

b) a szabalyozasi tervben megallapitott, tervezettként jelolt kotelezé
szabalyozasi vonal figyelembevételével kialakitott és az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett telek,

c) az eljaras targya lako- vagy lidiil6épiilet, illetve a hozza kapcsolodo
mellékepiilet epitése, bévitése és a telket kizarolag ut céljat szolgalo
szabalyozasi vonal érinti, vagy

d) a Méptv. 196. § (3) bekezdésében foglaltak teljestilnek.

{)5) * Ha teleplilésrendezési szerz6dés masként nem rendelkezik, a (4)
ekezdés c) pontja szerinti esetben a kiszolgald ut céljara szolgalo
teruletrész az épitési telek telekméretebe nem szamithato be.



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
Méptv. 83. § [Kialakult dllapothoz vald illeszkedés]

(1) Ha egy adott, épitési vagy egyéb tevékenységgel mar érintett tertletre
vonatkozoan nincs hatalyban helyi epitesi szabalyzat — vagy ha a helyi
epitési szabalyzat az e torvényben vaqy a vegrehajtasara kiadott
kormanyrendéletben meghatarozott kotelezo tartalmi elemeket nem
tartalmazza teljes kortien —, a hatosagi engedélyhez vagy bejelentéshez
kotott tevekenyseget vegezni — az e torvenyben'es a végrehajtasara kiadott
kormanyrendeletekben foglaltakkal 6sszhangban — csak akkor lehet, ha az
epitési ya;g% eI?xeb tevékenység soran figyelembe veszik a telektombon
beliili kialakult allapotot vagy a szomszeédos telkek beépitési jellemzoit.

(2) Az (1) bekezdésben foglalt esetben a tervezett épitmény épitészeti-
muszaki dokumentaciojaban igazolni kell a tervezett epltmenlyr)ek a
fekvése szerinti telektdomb vagy a szomszédos telkek kialakult allapotahoz
torteng illeszkedéset. Az illeszkedésnél a tervezett épitmeny épitési
engedély iranti kérelmenek vagy e%)/szeru.bejelentgs.erlek benyujtasa
ldopopt{(aban. hatalyos allami ingatlan-nyilvantartasi terképi adatbazis
adatait kell figyelembe venni.
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83. § [Kialakult allapothoz valé illeszkedés]

(3) A kialakult dllapothoz torténd illeszkedés akkor teljestil, ha

a) a telek mérete és zoldfeliiletének mértéke a telektémb vagly a
szomszédos telkek atlagos telekméretét €s atlagos zoldfeluleti mértékét
eleri, \{agg azt meghaladja, a telek beépitettsége és beépitési magassaga a
telektomb vagy a szomszedos telkek atlagos beef)ltettsegenel es atlagos
beépitési magassaganal kisebb vatqy azt nem haladja meg, tovabba a_
tervezett éplilet legmagasabb pontja a telektombben elhe k{ezkedo epuletek
vagy a szomszedos telkek legmagasabb pontja atlaganal kisebb vagy azt
nem haladja meg,

b) a telek beépitési modja a telektémb vaqy a szomszédos telkek jellemzé
— egyszeri tobbségi — beépitési modjaval' azonos, €s

c) a tervezett épiilet f6 rendeltetése megegyezik a telektomb szerinti
epuletek vaqgy a szomszeédos telkek jellemzo — egyszeri tobbsegi —
rendeltetésevel.



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek

alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet
44. § (1) Epiilet csak olyan telken helyezhet6 el,

a) amelynek géﬁjérma'yel tortend megkdzelithetosége — beépitésre nem szant teruleten a
honvédelmi es katonai, valamint nemzetb/,thns,a%lucelu epllet elhelyezésere szolgalo
telek kivetelével — kozterlletrol vagy maganutrol kozvetlenul, hidon 'vagy atereszen

keresztlil biztosithato,

b) ahol a rendeltetésszerl hasznalathoz szlikséges villamos energia, ivoviz, technolégiai
viz biztosithato,

c) * ahol a keletkezb szennyviz elvezetése vagy szennyviz kbzmdpotlo mdtargy
telepitese, valamint a csapadeéekviz helyben tartasa, elvezetese vagy artalommentes
kezelese biztosithato,

d) * ahol a haszndlat soran képzddéd hulladék gydjtésére szolgald, a )
hulladekmennyiséghez igazodo meretu hulladekgyujto edeny elhelyezese és a hulladek
rendszeres elszallitasanak vagy artalommentes Kezelesenek lehetosege biztosithato, es

e) — ha e rendelet vagy a helyi épitési szabalyzat masként nem rendelkezik — ahol a
gépjarmuvek elhelyezése biztosithato.
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44.8

(2) * Az (1) bekezdés b)-d) pontjaban eléirtak a kbrnyezettudatos
energiagazdalkodas eszkozeivel kozizemi szolgaltatassal vagy
egyedi modon teljesithetOk az ovezetre eldirt teljes kbzmuvesitettseg
eseteben is.

(3) Kialakult dllapot esetén — az (1) bekezdés a) pontjatol eltéréen -,
ha a domborzati adottsagok vagy a védett novényallomany miatt a
telek gépjarmuvel nem kozelitheté meg, a telek beépithetbségenek
nem feltétele a gépjarmuvel torténd megkozelités.
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Zartkerti miivelés aldl kivett telek (Kotelezéen alkalmazando)

A TEKA 34. §-a kulon kezeli

a) a kertes mez6gazdasagi teriilet dyezetben lévé épiilet-elhelyezésre
vonatkozo daltalanos szabalyokat [TEKA 34. § (6)-(7a) bekezdés],

b? a kertes mezogazdasagi ovezetben |évo ,nagytelkeken” a lakoépuletek
elhelyezésére vonatkozo specialis szabalyokat [TEKA 34. § (8) bekezdés],
és

c) a zartkerti mivelés aldl kivett telkekre vonatkozé specialis szabalyokat
[TEKA 34. § (11) bekezdés].

A zartkertben lévd kivett telkekre, azok telekmeéretétdl fliggetlenul a
TEKA-ban egyseges szabalyozas vonatkozik a beépitettseg mértekere.

» Mezbgazdasagi ovezetben lévo, zartkerti maveles alol kivett telken
épitmeény legfeljebb 10%-0s beépitettséggel helyezhetd el.”
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Az eloteto, az erkeély, a loggia és az onallo rendeltetési egyseég uj
fogalma

A TEKA VI-XI. Fejezetei, az orszagos epitési kovetelmenyek
kozvetleniil alkalmazandd TEKA-rendelkezések: ezeket az OTEK
alapu telepuléesrendezési eszkozok vagy telepuléstervek esetén is
alkalmazni kell, és amennyiben tartalmazna valamilyen okbodl a
helyi épitési szabalyzat ezekkel ellentétes vagy ezekkel 6ssze nem
egyeztetheto eloirasokat, ugy azokat nem lehet alkalmazni.
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4—\2 ell6tet6, az erkely, a loggia eés az onallo rendeltetesi egyseg uj
ogalma

26. * elbtetdé: az épllet homlokzatahoz csatlakozo, felilrdl zart
tetészerkezet, amely fiiggesztett vagy konzolos, és a csapadék és a
napfény elleni védelmet szolgalja;

29. * erkély: az epulet homlokzati sikjatol kinydlo, konzolos fij%gesztett
vagy pontsZertien alatamasztott kialakitasu kiilsé — legfeljebb két oldalrdl
zart — tartozkodo ter;

89. Iqlqgia: az epulet homlokzati sikjan belul levo, harom oldalrol falakkal,
alulrol” es felilrol fodéemekkel hatarolt, helyiséghez kdzvetlenul csatlakozo
kllso tartozkodo ter;

113. * onallo rendeltetési egyséqg: meghatarozott rendeltetés céljara
onmagaban alkalmas helyls_eg_.vagi(y_ elyisegcsoport, amelynek a szabadbol
vagy az epuleten beluli k6zos kozlekedobdl nyilo onallo bejarata van,
tovabba sajat koziizemi fogyasztasmérovel rendelkezik;
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Meglévo épiilet utdlagos kiils6 hoszigetelése

2026. janudr 14-ét kévetSen a TEKA-ban is van az utdlagos ,
hdszigetelésre vonatkozo olyan eldiras, amely elényosebb az OTEK-
szabalyoknal.

A TEKA 2026. januar 14-etol hatalyos eloirasa a meglevo epllet
utdlagos kulso hoszigetelése tekinteteben kimondja, hogy

a) nem minosul bovitésnek,

0) ha a beépitési hatarérték a telken maximalisan kihasznalasra
kerllt - az utolagos hoszigetelést nem kell figyelembe venni a
neepitési hataréerték es a szintterulet szamitasana

Mivel nem bovités az utolagos hoszigetelesre nem kell épitesi
(en?edelyt kérni vagy egyszer( bejelentést tenni. [Kotelezd TEKA 8. §
T

)
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Az epulet utdlagos hoszigetelese es ehhez kapcsolodo homlokzatburkolasa

a) az el6-, oldal- és hatsékert méretét csokkentheti,

b) a telek homlokvonalara kiépitett éplilet esetében a kozteriiletre atnyulhat,
amennyiben a kozterulet biztonsagos hasznalatat nem veszélyezteti, es

c) az oldalhatarra kiépitett lakoéplilet esetében a szomszéd ingatlanra
legfeljebb 0,20 méterre atnyulhat, de a szomszédos ingatlanra valo behajtast
nem lehetetleniti el,

azzal, hogy az érintett telkek beépitettsége ennek megfelelben eltérhet az
épitesi ovezetre, ovezetre el0irt megengedett legnagyobb beépitettség
mertékétol, az utolagos hosm?eteles.es az ehhez kapcsolddo )
Eolr(n]lokzatburkolas altal elfoglalt teriilet mértékével. [Nem kotelezd 47.§ (2)
ek.

Az épulet utdlagos hészi?etelése eseten annak a szomszéd ingatlanra.
atnyulasat nem kell figyelembe venni a telepitési tavolsag meghatarozasanal.
INem kotelezé 53.8 (Z% bek.]
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Tervezeési alaptérkép

A hatdsagi eljarasok soran tobbszor el6forduld probléma, hogy a
térképi és a természetbeni telekhatar sok esetben nem egyezik,
amely eltérést csak foldmeéro jogosult megallapitani.

2026 januarjatol ezért bevezetésre kerult a ,tervezesi alaptérkep”
fogalma, amelynek benyujtasat februar végétdl meg is kovetelik az
épitésugyi hatésagok az epitészeti-muszaki dokumentacio
reszekent.

A felmert eltérések Jogkovetkezmenyelt az érintett telekhatar-
szakaszokra a TEKA szintén februar végi kiegészitése tartalmazza.



A telepiilesrendezeési es epiteési kovetelméenyek
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet

A tervezési alaptérkép az épitdipari tervezések egyseges geometriai
alapjait biztosito, a hatalyos ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbazis kotelezo felhasznalasaval készitett digitalis térképi
abrazolas, amelyet geodéziai tervez6 készit a foldrészlethatar
kitiUzese alapjan.

A vektorosan atadott tervezesi alaptérkép az épitész szamara
egzakt adatokat szolgaltat, segitsegével az epulet helye és méretei

pontosan meghatarozhatok, tovabba a hatdésag ellendrzéseét is
megalapozza.
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A tervezési alaptérképet a 8/2018. (VI. 29.) AM rendelet szerinti
foldrészlethatar kitlizését kovetoen, a kitlizés adatainak
felhasznalasaval kell elkésziteni

Csak abban az esetben nem sziikséeges a kituzést elvégezni — és a
tervezési alaptérkép keszitésehez a korabbi kituzes eredménye is
felhasznalhatd —, ha az érintett telek kitlizése a tervezési alaptérkép
elkészitésére iranyulo tevekenyseg megkezdését megel6zben
megtortént és

a) ezen kitlizés dokumentacidja rendelkezésre all,

b) a helyszinen a kit(izott birtokhatarjelek megtalalhatok, valamint

c) az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis adattartalma az
érintett telek hatarvonala vonatkozasaban nem valtozott[327/2015.
(XI. 10.) Korm. rend. 9/A. § (1) és (4) bek.].
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A tervezési alaptérkepet ugy kell elkésziteni, hogy az tartalmazza az
épitészeti-muszaki tervezéshez szukseges

- allami ingatlan-nyilvantartasi térképi allapotot,

- a kitlzott telekhatart,

- az aktualis természetben azonosithaté hatarvonalakat, tereptargyakat,
- meglévo épitmeényeket,

- meglévo fakat,

- meglévo csatlakozo kozutak objektumait és

- ha a kitizést kovetden a természetbeni hatar athelyezésre kerdil, akkor
az athelyezett természetbeni hatarvonalat [327/2015. (XI. 10.) Korm.
rend. 9/A. § (2) bek.].
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A tervezeési alaptérkép muszaki leirasat ugy kell elkesziteni, hogy
tartalmazza

a) a felmérés és telekhatar kitizés soran létesitett alappontok
dokumentaciojara valo hivatkozast,

b) a foldmérési adatszolgaltatas iktatoszamat,

c) az allami ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdazis adattartalmara
vonatkozo hibahatart,

d) a térkép-terep azonossag vizsgalatanak leirasat és fébb
megallapitasait,

e) Ia geodeziai munkak végzesere vonatkozo lenyeges megallapitasokat,
valamint

Q a készité és minéségtanusité adatait [327/2015. (XI. 10.) Korm. rend.
/A. § (3) bek.].
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TEKA (2026.02.27-)

,244. § (6) * ...Ha a térképi és a természetbeni allapot k6z6tt az
ingatlan-nyilvantartasi célu foldmeéresi €s térképészeti tevékenység
reszletes szabalyairol szolo miniszteri rendeletben megallapitott
hibahatart meghalado eltérés van, az épitési hely megallapitasanal, —
a zartsoru beépitési modu telek és az ikres beéepitési modu teleknek
az ikresen csatlakozo szomszedos telekkel k6zb6s oldalhatara
kivételével — a terkeépi és a természetbeni telekhatar koziil azt a
telekhatart vagy telekhatarszakaszt kell figyelembe venni, amely az
épitési tevékenységgel erintett telekbol kisebb méretet hatarol le.”
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Epitménymagassag vs. épiiletmagassag

Epitési és Kdzlekedési Minisztérium vélasza:

Az éplletmagassag szamitasanal az oromfal tekintetében a vonatkozo helyi
épitesi szabalyzatot kell figyelembe venni, és a HESZ-nek megfelelb |doallagotu
az orsza%)s télepllésrendezési es epitesi kovetelményekrdl szold 253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendeletet (a tovabbiakban: OTEK).

Az OTEK 2021. julius 15-én hatalyos 7. § (5? bekezdés c) pontja rendelkezett az
épuletmagassag megallapitasa soran f,lc%ye men kivul hagyando ePuIetreszek
feltleteirdl. Mivel a c) pontban talalhato telsorolas nem tartalmazta az oromfal
felliletét, mint figyelmen kiviul hagyhato fellletet, ezert az épuletmagassag
szamitasa soran annak fellletét be kell szamitani.

Az épitész kamara honlapjardl letoltott EO9 és E17 jelU mintaterv arra az esetre
helyes példa, amennyiben’a 2012. augusztus 6-ig hatalyos OTEK figyelembe
vetelével tortént az epitménymagassag szamitasa, epuletmagassag )
szamitasakor azonban az oromfal feltletet flgyelembe kell,venni. Atéves abra
korrigalasa érdekében felvesszik a kapcsolatot a Magyar Epitész Kamaraval.



Az egyseges elektronikus kozmiinyilvantartasrol szolo
324/2013. (VIIL. 29.) Korm. rendelet

Kozmiuellatas biztositasa

Az egysé es elektronikus kozmdnyilvantartasrol szolo 324/2013. (VIII. 29.) Korm, rendelet (324
Kr.) 9/C. % (7) bekezdése értelmében az e-kozmii rendszer altal kiallitott kozmiinyilatkozaton
kivul mas dokumentum kozmiinyilatkozatként hatésagi eljarasban nem hasznalhato fel.

A 324 Kr. 9/A. § (1) bekezdése alapjan a tervezéshez sziikséges adatokat csak az a tervezéi
{ogosujtsag al rendelkez0, az e-kozmu rendszerben regisztralt tervez6 vagy az altala képviselt
ervezési vallalkozas igényelheti, amelynek tevékenységéehez az e-kozmu altal szolgaltatoit
adatra sziiksége van. A"324 Kr. 9/B. § (k) bekezdése Szerint a kozmlinyilatkozatot yag%{ kdzma-
allasfoglalast kérelmezd kizardlag a kozmulegyeztetd rendszeren keresztul indithatja el és

folytathatja le az egyeztetési folyamatot.

Az épitésigyi haté,sé%i eljarasokrol és ellendrzésekrdl sz616 281/2024. (1X. 30.) Korm. rendelet
1. melléklet'3.1.3. és 3.1.4. pontja alapjan az épuletgepeszeti és az épuletvillamossagi muszaki
leirasnak része a kozmuellatasok megoldasanak bemutatasa. Az egyszeru bejelentesi es az
épitesi engedelyezési eljaras soran az épitesugyi hatésag a kozmuvek tekinteteben ellenorzi,
ho%y az epitészeti-muiszaki dokumentdcioban” bemutatott kozmuellatas biztosithato-e. Az
épitesiigyi hatdésag az E-kozmu fellletén eléri a kiadott kozminyilatkozatokat, azonban a
hatdsag munkajat segiti, ha a kérelemhez csatoljak a kozmunyilatkozatokat.



KOSZONOM A FIGYELMET!
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