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A Kuria
Jogegységi Panasz Tanacsa
14/2024. Jogegységi hatarozat
(Jpe.111.60.067/2023/11. szam)

az épitési-, illetve telepiilésképi jogszabalyoknak az épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositas esetén valo alkalmazhatosagarol

A Kuria Jogegységi Panasz Tandcsa a Kuaria K.VII. tanicsanak eldzetes dontéshozatali

inditvanya alapjan az épitési-, illetve telepiilésképi jogszabalyoknak az épitési tevékenység

nélkiili rendeltetésmodositas esetén vald alkalmazhatosaga targyaban meghozta a kovetkezd
jogegységi hatarozatot:

1. Epitési tevékenység nélkiili rendeltetésmodositashoz is sziikséges a telepiilésképi eljaras,

iranyadok az épitési, illetve a telepiilésképi jogszabalyok és alkalmazhatok a jogszabalyban

eldirt telepiiléskép-védelmi intézkedések.

2. A Kuria K.VII. szamu tanidcsa a Birdsagi Hatarozatok Gylijteményében kozzétett
Kfv.37.829/2020/7. szamu hatarozattol eltérhet.

3. A Kuria Birosagi Hatarozatok Gytlijteményében kozzétett Kfv.37.829/2020/7. szamu
hatarozata a tovabbiakban kotelez6 erejiiként nem hivatkozhato.

Indokolas
1.

A Kauria el6tt Kfv.37.527/2023. szam alatt folyamatban 1év0 eljarasban az inditvanyozo
tandcs a birdsagok szervezetérdl és igazgatasardl szolo 2011. évi CLXI. torvény (a
tovabbiakban: Bszi.) 32. § (1) bekezdés b) pontja és 33. § (1) bekezdés b) pontja alapjan
elézetes dontéshozatali inditvanyt terjesztett eld a jogegység érdekében, mert jogkérdésben el
kivan térni a Kuria Kfv.37.829/2020/7. szamu, a Bir6sagi Hatarozatok Gytijteményében (a
tovabbiakban: BHGY) kozzétett hatarozatatol.

Az inditvadnyoz6 tanacs az egységes joggyakorlat biztositdsa érdekében annak az elvi
jelentéségli jogkérdésnek a megvalaszolasat kérte, hogy ¢épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositashoz is sziikséges-e a telepiilésképi eljaras, iranyadok-e az épitési, illetve
a telepiilésképi jogszabalyok, €és alkalmazhatok-e a jogszabalyban eldirt teleptiléskép-védelmi
intézkedések.

Az inditvanyozd tanacs az eldtte folyamatban 1év0 eljarast a Bszi. 32. § (2) bekezdése
értelmében a jogegységi eljaras befejezéséig felfliggesztette.

I1.

A Kuria Kfv.37.829/2020/7. szamu, a BHGY-ban megjelent hatdrozatanak — a
jogegységi eljards szempontjabol relevans — tényalldsa szerint a felperes egy iroda
megnevezéssel feltlintetett tdrsashazi albetétnek volt a tulajdonosa. A felperes at akart térni az
ingatlan jellegének valos megnevezésére, azaz iroda megnevezésrdl lakas megnevezésre, és
az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 28. §-a
szerint egy hatosagi bizonyitvanyt vagy igazolast kivant kapni a foldhivatali adatatvezetéshez.
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E hatosagi bizonyitvany kiadasat a jegyz0 a telepiilésképi bejelentési eljaras sziikségességére
hivatkozassal megtagadta, és a felperest telepiilésképi bejelentési eljarasra utasitotta, aminek a
felperes eleget tett.

Az elséfoku hatosag a lefolytatott telepiilésképi bejelentési eljaras soran megallapitotta,
hogy a Budapest Hegyvidék XII. keriileti Onkormanyzatnak a Budapest Hegyvidék XII.
keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol sz6lo 14/2005. (VIIL. 10.) 6nkormanyzati
rendeletének (a tovabbiakban: KVSZ) 48. § (2a) bekezdése szerint az érintett épitési
ovezetben a 2008 elétt megvalosult iroda rendeltetés megvaltoztatisa nem megengedett.
Eldbbiek okan a telepiilésfejlesztési koncepcidrol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol
¢s a teleplilésrendezési eszkozokrél, valamint egyes telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrdl szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 26/C. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan a rendeltetésmodositas megtiltasardl dontott.

Az elséfokt hatarozatot — megismételt eljards sordn — az alperes is helybenhagyta.
Megallapitotta, hogy a Budapest XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a telepiilésképi bejelentési eljarasrol és a telepiilésképi kotelezésrol szolo 9/2013.
(I11. 4.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Orl.) a meglévd 6nallo rendeltetési egység
rendeltetésének megvaltoztatasa esetére is eldirja a bejelentési kotelezettséget. Az Orl. 1. § b)
pontja ¢és 1. melléklet B) pontja alapjan a meglévo épitmények rendeltetésének
megvaltoztatasa telepiilésképi bejelentési eljaras koteles tevékenységnek mindsiil, fliggetleniil
attol, hogy tényleges €pitési tevékenység sziikséges-e a kialakitashoz.

A felperes keresetében kifejtette, hogy az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl
sz016 1997. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.) csak a 20. §-aban meghatarozott
esetekben enged tiltast, ennek a KVSZ 48. § (2a) bekezdése szerinti szabdlyozas nem felel
meg. Eléadta tovabba, hogy allaspontja szerint a kérelme a targyanal fogva nem mindsiilhet
telepiilésképi bejelentésnek, és megalapozatlan volt a telepiilésképi bejelentési eljaras ala
vonasa.

Az els6fokl birosag a felperes keresetét — mint megalapozatlant — elutasitotta. Az itélet
indokoldsédban ramutatott, hogy a jogszabalyok egyértelmii rendelkezéseket tartalmaztak arra
vonatkozoan, hogy a jogszabalyban meghatédrozott feltételeknek megfeleld ingatlan esetében
az iroda rendeltetést nem lehet megvaltoztatni. Mindezek alapjan a birdsdg megallapitotta,
hogy az alperes jogszerlien jart el, amikor a rendeltetés modositadsat megtiltotta.

Az tigyben a felperes feliilvizsgalati kérelmet nyujtott be. Allaspontjanak egyik 1ényegi
eleme szerint a KVSZ rendelkezéseivel a birésdg nem indokolhatta volna a dontését,
tekintettel arra, hogy a felperes nem ¢épitkezett €s nem valtoztatta meg a lakoépiilet
rendeltetését, kiilsd megjelenését, illetve a lakoépiileten beliili 6nalld rendeltetési egységek
szamat. Csak az iroda megnevezésli ingatlana hasznalatidt, hasznalati céljat kivanta
megvaltoztatni, ami allaspontja szerint egyszerli adatvaltozas, nem mindsithetd
rendeltetésvaltozasnak. Ezzel 6sszefliggésben utalt a telepliléskép védelmérol szol6 2016. évi
LXXIV. torvény (a tovabbiakban: Tvtv.) 1-3. §-ara, amelyek alapjan a kizarélag adatvaltozast
eredményez6 ingatlan-nyilvantartasi ligyekben sziikséges hatdsagi bizonyitvany kiadasa nem
tartozik telepiilésképi bejelentési eljaras ala.

A Kuria itélkez6 tandcsa a felperes feliilvizsgalati kérelmét a Kfv.37.829/2020/7. szamu
hatarozataban az aldbbiak szerint megalapozottnak talalta. Az épitési szabalyzat a telken, az
épitési telken elhelyezhetd épiilet, valamint az 0nallé rendeltetési egység szamat és a
megengedett vagy kizart rendeltetését épitési tevékenység esetén hatarozhatja meg. Mint arra
felhivta a figyelmet, kontextualis jogértelmezés mellett ez magatol értetédd, hiszen az Etv. az
épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szol, ahol — az Etv. 2. § 5. pontja értelmében — az
LEpitett kornyezet: a kornyezet tudatos épitési munka eredményeként létrehozott, illetve
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elhatarolt épitett (mesterséges) része, amely els6dlegesen az egyéni és a kozosségi lét
feltételeinek megteremtését szolgalja.”

A fentiekbdl kovetkezben az itélkez tanacs gy foglalt allast, hogy mivel a KVSZ az Etv.
felhatalmazasa alapjan alkotott Onkormdnyzati rendelet, a KVSZ 48. § (2a) bekezdése,
miszerint az adott épitési Gvezetben a 2008 eldtt megvaldsult iroda rendeltetés
megvaltoztatdisa nem megengedett, csakis épitési tevékenységgel Osszefiiggésben
értelmezheto tiltasként. Az iroda rendeltetés épitési tevékenységtdl fiiggetlen megvaltoztatasa
(adott esetben egyszeriien atmindsitése) tehat nem eshet ennek a szabdlyozasnak a targyi
korébe. A KVSZ 48. § (2a) bekezdésének ,,az iroda rendeltetést nem lehet megvaltoztatni”
fordulatdt nem lehet szabalyozési kornyezetébdl kiragadva értelmezni, mert az elébbiek
szerint azt csakis ugy lehet felfogni, hogy épitési tevékenységgel az iroda rendeltetést nem
lehet megvaltoztatni.

Az eldbbicken tul a Kiria itélkezd tanicsa azt is kiemelte, hogy az Orl. 1. § b) pontja
alapjan telepiilésképi eljarast kell lefolytatni a meglévo épitmények rendeltetésének 1.
melléklet B) pontja szerinti megvaltoztatasa esetén. Az 1. melléklet B) pontja a meglévd
épitmény rendeltetésének — részleges vagy teljes — megvaltoztatasat utalja a telepiilésképi
bejelentési eljards ald. Az épitmény rendeltetésének a kifejezetten és egyértelmiien épitési
jogszabalyok korébe esdé megvaltoztatdsaba azonban a Kiria szerint nem értendd bele az
0nallo egység rendeltetésének épitési tevolegesség nélkiili megvaltoztatasa.

I11.

A Kuria inditvdnyoz6 tanacsa a Kfv.37.829/2020/7. szdmu hatarozatban kifejtett
allasponttol el kivan térni. A folyamatban 1€v6 eljaras — jogegységi eljardsban relevans —
tényallasa a kovetkezo.

Az 1. és a II. rendl felperesek magéanszallashely-szolgaltatasi tevékenységet kivantak
végezni a tulajdonukat képezo tarsashazi lakasban. Bejelentésiik nyoman a telepiilés jegyzdje
igazolast adott ki a szallashely-ilizemeltetési tevékenység nyilvantartdsba vételérdl, ezt
kovetden pedig telepiilésképi eljarast folytatott le, és felhivta a felpereseket, hogy az ingatlan
rendeltetésének (lakasbol szallas) szabalytalan megvaltoztatasa kovetkeztében kialakult
jogszabalysértést sziintessék meg. A felperesek a felhivasban foglaltaknak nem tettek eleget,
igy a hatoésag Oket a szallasként torténd hasznélat megsziintetésére, valamint telepiiléskép-
védelmi birsag megfizetésére kotelezte, amit fellebbezésiik nyoman az alperes kozgyilés is
helybenhagyott.

Az els6- és masodfoku hatarozatok indokolasa szerint a szallashely-szolgaltatési
tevékenység hatdsagi nyilvantartasba vétele nem mentesiti a felpereseket a tevékenység
végzéséhez szilikséges egyeb jogszabalyokban, igy kiillondsen az orszagos telepiilésrendezési
¢és épitési kovetelményekrol szold 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendeletben (a tovabbiakban:
OTEK) és Sopron Megyei Jogi Viros Onkormanyzat Kozgyiilésének a Belvaros, Szent
Mihaly domb, Dedk tér és kornyezete Szabélyozasi Tervérdl és Helyi Epitési Szabalyzatarol
52016 31/2021. (XI. 26.) 6nkormanyzati rendeletében (a tovabbiakban: HESZ) meghatarozott
feltételek teljesitése aldl. Figyelemmel arra, hogy a felperesek a korabban lakas onallo
rendeltetési egységet szallasként hasznaljak, ezaltal az 6nallo rendeltetési egység hasznalati
célja megvaltozott, rendeltetésmodositas tortént. Sopron Megyei Jogli Varos Onkorményzat
Kozgytllésének a telepiiléskép védelmeérdl szold 12/2018. (IX. 28.) onkormanyzati rendelete
(a tovabbiakban: Or2.) 42. § 1) pontja szerint meglévé épitmények rendeltetésének részleges
vagy teljes megvaltoztatdsa esetén, azt megeldzden telepiilésképi bejelentési eljarast kell
lefolytatni.

A felperesek altal inditott kdzigazgatasi perben az els6foku birdsag az alperes hatarozatat
az els6foku hatdrozatra is kiterjedéen megsemmisitette. Itéletét — bar erre indokolasaban
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explicite nem utalt — a Kuaria Kfv.37.829/2020/7. szamU hatarozataban foglaltakra alapitottan
hozta meg. Ennek keretében hangsulyozta, hogy a HESZ az Etv. felhatalmazasa alapjan
alkotott Onkormdanyzati rendelet, az Oonkormanyzat a kozigazgatasi teriiletén 1évo épiilet,
Onallo rendeltetési egység hasznalatara vonatkozoéan korlatozast, tilalmat az épitési
jogszabalyokra hivatkozassal csak az épitési tevékenységgel dsszefliggésben vezethet be — igy
a HESZ 12. § (4) bekezdése csakis épitési tevékenységgel Osszefiiggésben értelmezhetd
tiltasként. A lakas rendeltetésének épitési tevékenységet nélkiil6zd megvaltoztatasa, azaz az
adott esetben atmindsitése maganszallashellyé, jogi kategériaként értelmezhetd,
természetszeriileg nem eshet az épitési tevékenység szabalyozasi targykorébe. Hangsulyozta
tovabba, hogy az Onkormanyzat az ¢épiilet, az épitmény mint egész rendeltetésének
megvaltoztatasa esetén folytathat le telepiilésképi bejelentési eljarast, a Tvtv. 8. § (2)
bekezdés c) pontjara figyelemmel az Or2. 42. § 1) pontja nem iranyad6 az épiileten beliil
talalhato egyetlen lakds — épitési tevékenység nélkiili — rendeltetésének megvaltoztatasa
esetén.

Az els6foku birdsag itéletével szemben az alperes feliilvizsgalati kérelmet terjesztett elo.
Utalt arra, hogy az 0nalldé rendeltetési egység ¢épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésvaltoztatasa esetén is kotelezd a telepiilésképi eljaras lefolytatasa. Ezen feliil
kiemelte, hogy az elséfoku birdsag altal alapul vett Kfv.37.829/2020/7. szamu hatarozatban
foglaltak a jelenleg hatalyos jogi kornyezetben mar nem alkalmazhatok. A felperesek
feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérték.

A Kuria inditvanyoz6 tanécsa részletesen ismertette az ligyben relevans jogszabalyokat,
majd az Etv., a Tvtv.,, a HESZ, valamint a telepiiléstervek tartalmarodl, elkészitésének ¢€s
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl szolo
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. r.) rendelkezései €s azok
egymashoz vald viszonya alapjan azt a jogi allaspontot fejtette ki, hogy az alapul fekvd
esetekben nincs jogszabalyi alapja annak, hogy az épitési tevékenységgel, illetve anélkiil
megvalosuld rendeltetésmodositasok kozott kiilonbséget kelljen tenni. Annak érdekében,
hogy egyértelmiien eldonthetd legyen, vajon a tervezett Uj rendeltetés az adott épitési
Ovezetben megengedett-e, a jogi rendelkezések az altalanossag igényével, minden esetben
kotelezové teszik a telepiilésképi bejelentési eljaras lefolytatasat.

Iv.

A legfébb tligyésznek a Bszi. 37. § (2) bekezdése alapjan tett nyilatkozata szerint a Korm.
1. 46. § (1) bekezdése alapjan rendeltetésmoddositas esetén telepiilésképi bejelentési eljarasnak
van helye. Az ¢épitett kornyezet védelmére vonatkoz6 torvényeknek, tovabba a
rendeltetésmodositasi és a telepiilésképi bejelentési eljaras szabalyozasanak vizsgalata alapjan
kiemelte, hogy az Etv., valamint a Tvtv. preambuluma és miniszteri indokol4sa kifejezetten
hangsulyozza az épitett kdrnyezet védelmének fontossagat. A rendeltetésmodositas kapcesan a
legfébb tigyész nyilatkozata hangsulyozta, hogy az OTEK 1. szamu mellékletének 102. pontja
hatdrozza meg a rendeltetésmodositds fogalmat, amely nem tartalmaz arra iranyuld szikitést,
hogy a rendeltetésmodositas csak épitési tevékenységgel lenne megvaldsithato.

A felperesek nyilatkozatukban hangsulyoztak, hogy Tlgyik gyokeresen eltér a
Kfv.37.829/2020/7. szamu iigyt6l, mivel a felperesek magéanszallashelyet lizemeltetnek lakas
besorolast ingatlanban, ¢és ennek mindsitését nem is kivanjdk megvaltoztatni. Ezzel
Osszefiiggésben utaltak a kereskedelemrol szol6 2005. évi CLXIV. térvény 2. § 39. pontjara,
hogy amennyiben egy lakohaz 6 rendeltetésti épiiletben maganszallashelyet 1étesitenek, az
nem jar az épiilet f6 rendeltetésének megvaltoztatasaval. A fentieken tilmenden a felperesek
hangstlyoztik, hogy az Etv. 1. § (1) bekezdés a)-h) pontja altal meghatarozott hatalya
kifejezetten az ¢épitési tevékenységre vonatkozik, ahogy a Tvtv. is, a hivatkozott
korményrendelet pedig csak épitési munkaval jard tevékenységeket szabalyozhat.
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A Jogegységi Panasz Tandcs az inditvanyoz6 tanécs altal feltett kérdésekben az aldbbiak
szerint foglalt allast.

Az Etv. 13. § (1) bekezdése értelmében az épités helyi rendjének biztositdsa érdekében a
telepiilési Onkorméanyzat az orszagos szabalyoknak megfelelden, illetve az azokban
megengedett eltérésekkel a telepiilés kozigazgatasi teriiletének felhasznalasaval ¢és
beépitésével, tovabba a kornyezet természeti, taji és épitett értékeinek védelmével
kapcsolatos, a telkekhez fiiz0d6 sajatos helyi kovetelményeket, jogokat és kotelezettségeket
helyi épitési szabalyzatban allapitja meg. A (2) bekezdés szerint valamennyi telepiilés helyi
épitési szabalyzatanak tartalmaznia kell legalabb a minimalis tartalmi kovetelményeket, igy a
b) pont szerint az épitési Ovezetre €s az Ovezetre az ¢€pitési helyet [...], valamint az
elhelyezhetd és tiltott rendeltetéseket.

Az Etv. felhatalmazasa alapjan megalkotott HESZ 12. § (1) és (4) bekezdés a) pontja
alapjan a kisvarosias lakoéteriileten, Lk—1 jeli épitési Ovezetében csak és kizardlag lako,
kereskedelmi, szolgaltatd, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocialis, kulturalis,
igazgatasi, iroda rendeltetés helyezheto el.

Az Etv. 6/A. § (2) bekezdés b) pontja alapjan a telepiilési 6nkormanyzat képvisel-
testiilete jogszabalyban meghatarozott esetekben és modon telepiilésképi bejelentési eljarast
folytathat le az ¢épitésiigyi hatdsagi engedélyhez nem kotott éEpitési tevékenységek,
reklamelhelyezések és rendeltetésmodositasok tekintetében.

A Tvtv. 10. § (1) bekezdés a) pontjara figyelemmel az Onkormanyzat telepiilésképi
bejelentési eljarast folytathat le — a 8. § (3) bekezdése szerinti kormanyrendelet keretei kozott,
telepiilésképi rendeletben meghatarozott esetekben és mddon — hatosagi engedélyhez és az
Etv. 33/A. §-a szerinti egyszerli bejelentéshez nem kotott épitési tevékenységek és
rendeltetésmodositasok esetén.

A Korm. r. 46. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az onkormanyzat telepiilésképi bejelentési
eljarast folytat le az épitmények rendeltetésének megvaltoztatdsa — igy az 6nalld rendeltetési
egység rendeltetésének modositasa vagy az épitmény rendeltetési egységei szamanak
megvaltozasa — esetén.

Az Or2. 42. § 1) pontja szerint telepiilésképi bejelentési eljarast kell lefolytatni —
amennyiben a tevékenység végzdéje nem az Onkormanyzat — meglévd ¢épitmények
rendeltetésének — részleges vagy teljes — megvaltoztatasa esetén.

Az inditvanyozd tanacs el6tt folyamatban 1év0 perben érintett, a rendeltetés
megvaltoztatasara és a telepiilésképi bejelentési eljarasra vonatkozd valamennyi jogszabalyt
(Tvtv., Korm. 1., Or2.) az Etv. felhatalmazasa alapjan alkottak meg. Ebbdl kovetkezden a
legfontosabb eldontendd kérdés az, hogy a perbeli tényallasra — épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositas — alkalmazni kell-e az Etv.-t vagy sem. Amennyiben ugyanis nem, akkor
ebben az esetben a rendeltetés megvaltoztatasara €s a telepiilésképi bejelentési eljarasra
vonatkozo részletszabalyok sem alkalmazhatoak.

A Kuria BHGY-ban kozzétett Kfv.37.829/2020/7. szamt hatarozatanak Iényege, hogy az
onkormanyzatnak a kozigazgatasi teriiletén 1évo épiilet, 0ndllo rendeltetési egység
hasznalatara vonatkoz6 korlatozasa, tilalma az épitési jogszabalyokra hivatkozassal csak
épitési tevékenységgel dsszefliggésben érvényesithetd jogszerlien. Az inditvanyozé tanicsnak
ettdl eltérden az az allaspontja, hogy a jogszabalyokbdl nem vezethetd le, hogy a rendeltetési
egység rendeltetésének épitési tevékenység nélkiilli megvaltoztatdsira a helyi épitési
szabalyzat el6irasai nem alkalmazhatok.
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Az ¢épitési igazgatdst alapvetden a kozosség védelme hivta életre (tlizvédelem,
egészségvédelem, tamadas elleni védelem). Napjainkban az épitésiigyi szabalyok
sziikségességét olyan kozdsségi szempontok is alatamasztjak, mint a kdrnyezetvédelem vagy
a telepiilés esztétikus kialakitasanak biztositasa. Az Etv. 13. § (1) bekezdése az épités helyi
rendjének biztositdsa érdekében teszi lehetévé a telepiilési Onkormdnyzat szamdra helyi
épitési szabalyzat megalkotasat. Fontos hangsulyozni, hogy az Etv. — cime és preambuluma
szerint — nemcsak az épitett kornyezet kialakitdsdval, hanem annak védelmével kapcsolatos
alapvetd kovetelményeket is megfogalmazza.

Magyarorszag Alaptorvényének (a tovabbiakban: Alaptorvény) 28. cikke értelmében a
birdsdgok a jogalkalmazas soran a jogszabalyok szovegét elsésorban azok céljaval és az
Alaptorvénnyel Osszhangban értelmezik. A jogszabalyok céljanak megallapitisa soran
els@sorban a jogszabaly preambulumat, illetve a jogszabaly megalkotasara vagy modositasara
iranyuld javaslat indokolasat kell figyelembe venni. Az elSbbiekre tekintettel az Etv.
értelmezése, figyelemmel az Alaptorvény 28. cikkére is, csak e védelmi céllal 6sszhangban
torténhet. A torvény célja tehat, hogy az épités helyi rendjét ne csak az épitési tevékenység
végzése sordan biztositsdk, hanem az ¢épitett kornyezet imént emlitett alapvetd
kovetelményeknek valo megfelelését folyamatosan fenntartsak, megdrizzék. Az Etv. § 13. (2)
bekezdés b) pontja alapjan az elhelyezhetd és tiltott rendeltetések meghatarozasa a telepiilés
helyi épitési szabalyzatanak kotelezd tartalmi eleme.

Az eljarasokban idézett jogszabalyi rendelkezések egyike sem kiilonboztet az épitési
tevékenységgel vagy az anélkiil megvaldsulod rendeltetésmoddositas kozott, minden esetben
kotelezOvé teszi a telepiilésképi bejelentési eljaras lefolytatasat. A telepiilésképi bejelentési
eljarasban vizsgalhato, hogy a tervezett 0 rendeltetés az adott épitési Ovezetben megengedett-
e.

Az ezzel ellentétes jogértelmezés oda vezethet, hogy egy adott épiilet, illetve 6nallo
rendeltetési egység eredetileg megjelolt rendeltetése az épitési tevékenység befejezését
kovetden az orszagos vagy a helyi épitési szabalyok altal tiltott rendeltetésre valtoztathato, e
tekintetben a hatdsagi kontroll megsziinik, sem a kozérdek, sem masok (pl. szomszédok)
jogai, jogos érdekei nem juttathatok hatékonyan érvényre.

A fentebb irtakra figyelemmel megéllapithato, hogy olyan tényallasrol van sz6, amelyre
alkalmazni kell az Etv.-t, ennélfogva az épitési tevékenység nélkiili rendeltetésmodositashoz
is sziikséges a telepiilésképi eljaras, iranyadok az épitési, illetve a telepiilésképi jogszabalyok
¢s alkalmazhatok a jogszabalyban eldirt telepiiléskép-védelmi intézkedések.

A Kuria inditvanyozé tandcsa a BHGY-ban kozzétett Kfv.37.829/2020/7. szamu

hatarozattol eltérhet, a Kfv.37.829/2020/7. szamu hatarozat a tovabbiakban kotelez6 erejiiként
nem hivatkozhat6.

A Jogegységi Panasz Tandcs a perbeli tényallaskor hatalyos jogszabalyok alapjan dontott,
nem vehette figyelembe, hogy idokdzben a magyar épitészetrdl szold 2023. évi C. torvény
hatalyon kiviil helyezte az Etv.-t, a Tvtv.-t; a telepiilésrendezési és épitési kovetelmények
alapszabalyzatarol szolo 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet hatdlyon kiviil helyezte az
OTEK-ot; a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény hatalybalépésével osszefiiggd
egyes kormanyrendeletek moddositasardl szolo 285/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet pedig
modositotta a Korm. r.-t.

VI.
Mindezekre tekintettel a Jogegységi Panasz Tanacs a Bszi. 24. § (1) bekezdés c) pontja,
25. §-a, 32. § (1) bekezdés b) pontja, 33. § (1) bekezdés b) pontja, valamint 40. § (1) és (2)
bekezdései alapjan, a birosdgok jogalkalmazasa egységének Dbiztositasa érdekében
[Alaptorvény 25. cikk (3) bekezdés] a rendelkezo részben foglaltak szerint hatarozott.
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A Jogegységi Panasz Tandcs a Bszi. 42. § (1) bekezdése alapjan a jogegységi hatarozatot
a Magyar Kozlonyben, a BHGY-ban, a birésagok kozponti internetes honlapjan és a Kuria

honlapjan kozzéteszi. A jogegységi hatarozat a birésagokra a Magyar Kozlonyben torténd
kozzététel id6pontjatol kotelezo.

Budapest, 2024. oktober 21.

Boszorményiné dr. Kovacs Katalin s.k. a tanacs elndke, Dr. Hajnal Péter s.k. el6ado biro, Dr.
Varga Zs. Andrés s.k. biro, Dr. Balogh Zsolt Péter s.k. bird, Dr. Bartkoé Levente s.k. bird, Dr.
Csak Zsolt s.k. biro, Dr. Cseh Attila s.k. bir6, Dr. Domonyai Alexa s.k. bird, Dr. Dome Attila
s.k. bir6, Dr. Dzsula Marianna s.k. biré, Dr. Farkas Attila s.k. bir6, Dr. Harangozo6 Attila s.k.
bird, Dr. Kovacs Andrés s.k. bird, Dr. Kurucz Krisztina s.k. bird, Nyiréné dr. Kiss Ildiko s.k.
bird, Dr. Sperka Kalman s.k. bir6, Dr. Tanczos Rita s.k. bir6

Dr. Kovacs Andras biro tobbségi hatarozattol eltérd allaspontja

A jogegységi eljaras alapjaul szolgdldé mindkét ligyben egy eredetileg lakohaznak
nyilvanitott épiiletben 1évo egyik lakas rendeltetése (hasznalati modja) valtozott meg épitési
tevékenység nélkiil. A Kfv.37.829/2020. szamu iigyben irodahasznaltrol lakashasznélatra valo
attérésrél volt sz6, a Kfv.37.527/2023. szamu tligyben egy tarsashdzban 1évé lakasban
maganyszallashely-szolgaltatasi tevékenységet kivantak végezni.

Allaspontom szerint a lakds rendeltetésének, hasznalati modjanak valtozasa épitési
tevékenység nélkill nem teszi sziikségessé telepiilésképi eljaras lefolytatasat, a
Kfv.37.829/2020. szdmu iigyben hozott eseti kuriai hatdrozatban foglalt joggyakorlattal értek
egyet.

Az Etv. valéban tobb helyen rendelkezik a rendeltetésmodositasrol. Az Etv. 10. § (1)
bekezdése és 13. § (1) bekezdése felhatalmazast ad a telepiilési dnkormanyzatoknak, hogy
helyi épitési szabdlyzatban meghatarozzak ,,az elhelyezhetd és tiltott rendeltetéseket”.
Allaspontom, szerint az épitési szabalyok korében arra a kérdésre a valaszt miszerint az Etv.
targyi hatdlya — beleértve a felhatalmazasokat is — kiterjed-e az épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositasra, az Etv.-nek a hatalyara vonatkozo szabalyai adjak meg.

Az Etv. 1. § (1) bekezdése szerint a torvény hatalya kiterjed az épitett kornyezet alakitasa
¢és védelme korébe tartozodan:

a) a telepiilésfejlesztésre €s a telepiilések teriiletének rendezésére (a tovabbiakban egyiitt:
telepiilésrendezés),

b) a telepiilésfejlesztés tervezése és a teleplilésrendezés tervezésére (a tovabbiakban:
telepiiléstervezés),

c)az ¢épiiletek, miitargyak (a tovabbiakban egylitt: épitmények), tdj- és kertépitészeti
alkotasok, valamint az épitési munkdk és épitési tevékenységek épitési eldirasainak
kialakitasara,

d)az ¢épitmények, taj- ¢és kertépitészeti alkotdsok épitészeti-miiszaki tervezésére (a
tovabbiakban egyiitt: épitészeti-miiszaki tervezés),

e) az épitmények, t4j- és kertépitészeti alkotasok kivitelezésére,
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f) az ¢épitési termékek, anyagok, szerkezetek, berendezések és modszerek mindségi
kovetelményeinek kialakitasara,

g) az épitett kornyezet emberhez méltd és esztétikus kialakitdsara, valamint az épitészeti
orokség védelmére,

h) a telepiilések zoldfeliileteivel kapcsolatos munkakra.

Allaspontom szerint az Etv. 1. § (1) bekezdésébe foglalt, a torvény hatalyara vonatkozo
felsorolds nem terjeszti ki a torvény hatdlyat az épitési tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositasra, a jogegységi eljaras targyat képezd tényallasok az Etv. 1. § (1)
bekezdésébe foglalt felsorolas egyik pontjadba sem illeszthetdk be.

Mind a Kfv.37.829/2020. szdmu, mind pedig a Kfv.37.527/2023. szamu {igyben
telepiilésképi eljaras indult, s ennek keretében alkalmaztak az épitési jogot, a helyi épitési
szabalyzat rendelkezéseit. Az Etv. — elézetes dontéshozatali inditvanyban is idézett — 6/A. §
(1) bekezdés a) pont aa) alpontja felhatalmazza a telepiilési onkorményzatot, hogy ,.ellathatja
az épitett kornyezet helyi védelmét, a helyi épitészeti értékek, a telepiiléskép, a ralatas és
kilatds védelmét, tovabba meghatarozza a telepiilés teriileteinek a felhaszndldsdhoz az
épitményekben létesithetd rendeltetések korét és a reklamok elhelyezésére vonatkozd
kovetelményeket”, valamint a 6/A. § (2) bekezdés b) pontja arra hatalmazza fel az
onkormanyzatot, hogy ,.telepiilésképi bejelentési eljarast folytathat le az épitésiigyi hatosagi
engedélyhez nem kotott épitési tevékenységek, reklamelhelyezések és rendeltetésmodositasok
tekintetében”.

Mindezek mellett az Etv. 30/C. §-aba foglalt ,, Telepiilésképi véleményezési eljaras” cim
iires, hatalyon kiviil helyezte a Tvtv. azzal, hogy a telepiilésképi véleményezési eljarasrol a
Tvtv. rendelkezik, a 30/D. §-aban foglalt ,,Telepiilésképi bejelentési eljaras” alatt is az a
szoveg talalhato, hogy ,,A telepiilésképi bejelentési eljarasrol kiilon torvény rendelkezik™, s
ugyanigy a 30/F. § szerinti ,, Telepiilésképi kovetelmények™ cim is a Tvtv.-re utal. Tehat ezek a
rendelkezések az Etv.-ben mar nem lelheték fel.

Allaspontom  szerint egy adott ¢épiiletben az épitési  tevékenység nélkiili
rendeltetésmodositas nem az Etv., hanem a Tvtv. hatalya ald tartozik, ebben az esetben a
telepiilésképi bejelentési eljaras soran nem az Etv. és a helyi épitési szabalyzat az iranyado,
hanem a Tvtv. és az ennek a felhatalmazésa alapjan megalkotott dnkormanyzati rendelet. A
Tvtv. 10. § (1)bekezdés értelmében ,,az Onkormanyzat telepiilésképi bejelentési
eljarast folytathat le — a 8. § (3) bekezdése szerinti kormdnyrendelet keretei kozott,
teleptilésképi rendeletben meghatirozott esetekben és modon — hatdsagi engedélyhez é€s az
Etv. 33/A. §-a szerinti egyszerli bejelentéshez nem kotott épitési tevékenységek és
rendeltetésmodositasok™ tekintetében. A Tvtv. 12. § (2) bekezdés e) pontja értelmében pedig
felhatalmazast kap az Onkormanyzat képvisel6-testiilete (kozgytilése), hogy [...] a
telepiilésképi rendeletben allapitsa meg,,azon — jogszabalyban ¢épitésiigyi hatosagi
engedélyhez és az Etv. 33/A. § szerint egyszerii bejelentéshez nem kotott — épitési
tevékenységek, az Etv. 57/F. § hatalya ald nem tartozd rendeltetésmodositasok és a
reklamelhelyezések korét, amelyek megkezdését telepiilésképi bejelentési eljarashoz koti™.

A Tvtv. tehat — mint a helyi €pitési szabalyzattdl elkiiloniilé 6nalld szabalyozasi targgyal
rendelkezd jogszabaly — a telepiilésképi rendelet megalkotasara hatalmazza fel a telepiilési
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onkormanyzatokat. A hatirozatban is hivatkozott 419/2021. (VIIL. 15.) Korm. rendelet 46. §-a
is a telepiilésképi bejelentési eljarasrol szol.

Az FEtv. 2. § 36.pontja szerint ,Epitési tevékenység: épitmény, épitményrész,
épiiletegylittes megépitése, atalakitasa, bovitése, felujitdsa, helyredllitdsa, korszerlsitése,
karbantartdsa, javitdsa, lebontasa, elmozditdsa érdekében végzett épitési-szerelési vagy
bontdsi munka végzése.” Nyilvanvald, hogy ha a rendeltetésmddositas ezen ¢épitési
tevékenységek valamelyikével valosul meg, az az Etv. hatalya al4 tartozik. Azonban abban az
esetben, ha az Etv. 2. § 36. pontja szerinti épitési tevékenység nem valosul meg, akkor
allaspontom szerint az — az onkormanyzati rendelet szintjén — nem a helyi épitési szabalyzatra
tartozo kérdés, hanem a telepiilésképi rendeletben szabalyozando.

A Kfv.37.829/2020. szamu iigyben — ugyanugy ahogy a Kfv.37.527/2023. szdmu iigyben
is — az ¢érintett dnkormanyzatnak a helyi épitési szabalyzat mellett volt (van) telepiilésképi
rendelete is. A Kfv.37.829/2020. szamu gy kifejezetten az épitési jog tekintetében
fogalmazta meg a [26] bekezdésében, hogy ,,Az dnkorményzat a kdzigazgatasi teriiletén 1évo
¢épiilet, 6nallo rendeltetési egység hasznalatara vonatkozdan korlatozést, tilalmat az épitési
jogszabalyokra hivatkozassal csak az épitési tevékenységgel Osszefliggésben vezethet be.”
Egyébirant a [34] bekezdés kifejezetten hangstlyozza, hogy az ligyben a telepiilésképi
eljarasrol nem foglalt allast.

Allaspontomat sszefoglalva: szerintem elengedhetetlen az épitési jogot az épitési
tevékenységhez kotni. Konnyen belathatd, hogy ha egy irodabol lakéds lesz épitési
tevékenység nélkiil, vagy egy lakasbol maganszallashely valik ugyanigy, akkor nem az épitési
jogot kell alkalmazni, hanem a telepiilésképi, kereskedelmi stb. jogot, amely jogszabalyok
megfeleld keretek kozé szoritjdk e tevékenységet, felhatalmazzak az Onkormanyzatokat
szabalyozasra. Ha ide vessziilk még azt, hogy Magyarorszag helyi dnkormanyzatairol sz6l16
2011. évi CLXXXIX. torvény 143. § (4) bekezdés d) pontja felhatalmazza az
onkormanyzatokat arra is, hogy a kozOsségi egylittélés alapvetd szabalyait megalkossak,
akkor szerintem elég felhatalmazassal rendelkeznek a telepiilési Oonkormanyzatok, hogy
masok jogat, jogos érdekét rendeleti szabalyozassal, egyedi dontésekkel védelmezzék.

Dr. Kovacs Andras s.k. bird



