
ELŐTERJESZTÉS 
Remeteszőlős Község Önkormányzat Képviselő-testületének 

2025. december 15-i soron következő ülésére 
 
Tárgy: TÉKA szerinti ÚJ településtervek elkészítése 
 
Az elmúlt 27 évben az országos településrendezési és építési követelményekről szóló 253/1997. (XII. 20.) Korm. 
rendelet (OTÉK - Országos Településrendezési és Építési Követelmények) határozta meg azokat az előírásokat, 
amelyek alapján az építmények tervezése, engedélyezése zajlik. Az OTÉK-ot 2025. január 1-jétől leváltotta a TÉKA, 
a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló új kormányrendelet. 
A Településrendezési és Építési Követelmények Alapszabályzatáról szóló kormányrendelet (TÉKA) (280/2024. (IX. 
30.) Korm. rendelet) 2025. január 1-jétől lépett hatályba, amely a Magyar Építési törvény (Méptv.) (2023. évi CIX. 
törvény) rendszerébe illeszkedik, jelentősen átalakítva az építési szabályozást, az eljárásokat és a hatósági feladatokat 
 
Az új jogszabályi környezet az alábbi következményekkel jár: 

 Új jogszabályok: Az OTÉK helyett a TÉKA (280/2024. Korm. rendelet) szabályozza az építési 
követelményeket, a Méptv. pedig az eljárásokat. 

 Hatályba lépés: A TÉKA 2025. január 1-jétől hatályos, de az OTÉK régebbi (2012, 2021-es) szabályait 2027. 
június 30-ig még párhuzamosan kell alkalmazni bizonyos pontokon. 

 Építési eljárások: Megszűnt az egyszerű bejelentés korábbi formája, helyette két új eljárás (engedélyezés és 
tudomásulvétel) van, átalakult a használatbavételi eljárás is, több jogosultságot adva az építtetőknek és 
tervezőknek. 

 Hatósági átalakítás: A különálló építésfelügyelet megszűnt, feladatait a kormányhivatalok építésügyi 
hatóságai veszik át, új jogorvoslati rendszert bevezetve. 

 Kivitelezési Kódex: A régi Kivitelezési Kódex (191/2009. Korm. rendelet) helyett a Méptv. VII. fejezete 
tartalmazza a kivitelezés szabályait, felelősségi megosztást, és változik a tervezői jogok, felelősségek 
rendszere is.  

 
A jelenlegi település szintű tervek a már hatályát vesztett törvények felhatalmazásai és előírásai alapján készültek el, 
így azok már nem felelnek meg a jelenlegi jogi környezetnek. Ez igaz Remeteszőlős Község településrendezési 
eszközeire (szerkezeti terv, helyi építési szabályzat, szabályozási terv). 
A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény (továbbiakban: Tv.) 229.§ (3) bekezdése értelmében minden 
magyarországi településnek új településrendezési terveket kell készítenie, az alábbiak szerint: 
 
(3) Azon településeknek, amelyek a településfejlesztési koncepcióról, az integrált településfejlesztési stratégiáról és a 
településrendezési eszközökről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 314/2012. (XI. 8.) 
Korm. rendelet (a továbbiakban: korábbi R.) tartalmi követelményei alapján készítettek településfejlesztési koncepciót, 
integrált településfejlesztési stratégiát és településrendezési eszközöket – vagy egyáltalán nem készítettek a korábbi R. 
tartalmi követelményeinek megfelelő tervet –, az új településfejlesztési tervüket és településrendezési tervüket 
legkésőbb 2027. július 1-ig hatályba kell léptetniük, és a 2012. augusztus 6-án hatályos szabályoknak vagy a korábbi 
R.-nek megfelelő településfejlesztési koncepciójuk, integrált településfejlesztési stratégiájuk vagy településrendezési 
eszközeik módosítására 2027. június 30-ig van lehetőségük. Az e rendelkezés hatálybalépésekor a korábbi R. tartalmi 
követelményei alapján folyamatban lévő településrendezési eszközök készítésénél, azok elfogadását követően 2027. 
június 30-ig maradhatnak hatályban, valamint módosításukra is eddig az időpontig van lehetőség. A 2021. június 30-
ig elkészített fővárosi településfejlesztési koncepció, stratégia és településrendezési eszköz – a kerületi településtervek 
2027. június 30-ig történő elkészítése érdekében – 2025. december 31-ig maradhat hatályban. 
 
Az új tervek elnevezését és tartalmi követelményeit a településtervek tartalmáról, elkészítésének és elfogadásának 
rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 
(továbbiakban: Korm.) tartalmazza, melyek a következők:  
 

 Tervi munkarészek:  
o Településfejlesztési terv /Korm. 10.§/ a Korm. 3. melléklete szerinti tartalommal  
o Településterv /Korm.11.§/ a Korm.r. 4.-5. mellékletek szerinti tartalommal  
o A HÉSZ-be beépítésre kerülnek a hatályos településképi rendelet (Tkr.) rendelkezései a Tkr. hatályon 

kívül helyezésével egyidejűleg, melynek véghatárideje szintén 2027. június 30. /Tv.229.§(6)/.  
 Alátámasztó tervdokumentumok:  

o Megalapozó vizsgálat /Korm.r. 1. melléklet szerinti tartalommal/  
o Alátámasztó javaslat /Korm.r. 2. melléklet szerinti tartalommal/  
o Környezeti értékelés /Korm.r. 2. melléklet 2. pont szerinti tartalommal/  



o Műemlékvédelmi (Örökségvédelmi) hatástanulmány régészeti fejezetekkel (a kulturális örökség 
védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 85/A. §)  

 Tervtartalmi környezet: a tervi munkarészek a településrendezési és építési követelmények 
alapszabályzatáról szóló 280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet (TÉKA) alapján készülnek.  

 Eljárásrend: A településtervek javaslata a Korm. rendelet alapján az általános eljárási rend szerint kerül 
véleményezésre. 

 
Összességében tehát teljesen új – bár a régi szabályozás szellemiségét, tartalmát megtartó, szükség esetén módosító – 
településterveket kell készíteni. Tehát nem módosítani, hanem teljesen új (a jelenlegi jogszabályokkal harmonizáló) 
terveket kell készíteni, minden szinten.  
A fentiek megvalósításának időigénye kb. 1,5 év, tekintettel az igen bonyolult és összetett tervezési és eljárási rendre. 
Ha figyelembe vesszük, hogy a magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 229.§ (3) bekezdése értelmében 2027. 
június 30. napra el kell készülnünk (az állami főépítészi jóváhagyást is bele értve), 2026. év elején el kell kezdeni az 
ezzel kapcsolatos munkákat. 
 
Ennek tudatában kértem indikatív árajánlatot az eddigi településterveket készítő tervezőtől (Sín Emília, Kratu Kft.), 
illetve érdeklődtem a szomszédos települések vezetőitől az árakra vonatkozóan. Az látszik, hogy a fenti munka 
elvégzésének díja bruttó 8-10 MFt, amely költség szétoszlik az említett 1,5 évre. 
Jelen előterjesztéshez mellékelem az indikatív ajánlatot, amely alapján a következő időterv, illetve kiadási rend 
látszik: 
 
Munkafázis Időigény Költséghányad Költség (bruttó) 

2026. év 
Partnerségi tájékoztató és adatszolgáltatás megrendelés  30 nap  --  - 
Megalapozó vizsgálat  4 hónap  30%  2.400.000 Ft 
Településfejlesztési terv javaslata – fejlesztési irányok  2 hónap  20%  1.600.000 Ft 
Településterv javaslata  3 hónap  20%  1.600.000 Ft 
Kt. elvi döntés  30 nap  -  - 

Összesen 2026. év: 5.600.000 Ft 
2027. év 

Alátámasztó javaslat, örökségvédelem, Környezeti értékelés és TFT, TRT 
végleges kidolgozása  

4 hónap  20%  1.600.000 Ft 

Véleményezési és partnerségi egyeztetés  30 nap  -  - 
Beérkezett vélemények feldolgozása és eltérő vélemények tisztázása  1 hónap  5%  400.000 Ft 
Záró szakasz  30 nap  -  - 
Elfogadás és a jóváhagyott terv szállítása  1 hónap  5%  401.000 Ft 

Összesen 2026. év: 2.401.000 Ft 
Mindösszesen: 8.001.000 Ft 

 
A fentiek alapján javaslom az indító döntések meghozatalát és a munkálatok előkészítését. 
 
Határozat javaslat: 
Remeteszőlős Község Önkormányzatának Képviselő-testülete úgy dönt, hogy a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 
törvény (továbbiakban: Tv.) 229.§ (3) bekezdése értelmében Remeteszőlős Község közigazgatási területére 
vonatkozóan új településfejlesztési és településrendezési tervet kíván készíttetni, a településtervek tartalmáról, 
elkészítésének és elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet szerinti tartalommal, legkésőbb 2027. július 1-ig. 
A Képviselő-testület felkéri a polgármestert, hogy kérjen 3 árajánlatot a döntésnek megfelelő tervek elkészíttetésére és 
engedélyezésére. 
 
Határidő: folyamatos 
Felelős: polgármester 
 
 
Remeteszőlős, 2025. december 8. 
 
        Szathmáry Gergely 
              polgármester 



KRATU Településmérnöki és Tanácsadó Kft.  
Adószám: 32100996-1-41 
1038 Budapest, Róza köz 3/A, A/6 
 

sin.emilia@kratu.hu  1   
+36 30 566 8620 

 

MEGRENDELŐ: Remeteszőlős Község Önkormányzat 
 Szathmáry Gergely polgármester és 
 Földi Zoltán Attila főépítész részére 

2090 Remeteszőlős, Vénusz utca 8-10. 
 
 

Tárgy: TÉKA szerinti ÚJ településtervek elkészítése – 
 INDIKATÍV ÁRAJÁNLAT 
 

Tisztelt Szathmáry Gergely polgármester úr! 
Tisztelt Földi Zoltán Attila Főépítész úr! 
 
 
Köszönettel vettem indikatív árajánlat kérésüket a tárgyi tervdokumentációk elkészítésére 

vonatkozóan. A megváltozott jogszabályi környezet alapján az új tervdokumentumok elkészítésére a 

települési önkormányzatok 2027. június 30-ig kaptak időt a magyar építészetről szóló 2023. évi C. 

törvény (továbbiakban: Tv.) 229.§ (3) bekezdése értelmében.  

Az új tervek elnevezését és tartalmi követelményeit a településtervek tartalmáról, elkészítésének és 

elfogadásának rendjéről, valamint egyes településrendezési sajátos jogintézményekről szóló 419/2021. 

(VII. 15.) Korm. rendelet (továbbiakban: Korm.) tartalmazza, melyek: 

Tervi munkarészek: 

• Településfejlesztési terv /Korm. 10.§/ a Korm. 3. melléklete szerinti tartalommal 

• Településterv /Korm.11.§/ a Korm.r. 4.-5. mellékletek szerinti tartalommal  

• A HÉSZ-be beépítésre kerülnek a hatályos településképi rendelet (Tkr.) rendelkezései a 

Tkr. hatályon kívül helyezésével egyidejűleg, melynek véghatárideje szintén 2027. június 

30. /Tv.229.§(6)/. 

Alátámasztó tervdokumentumok: 

• Megalapozó vizsgálat /Korm.r. 1. melléklet szerinti tartalommal/ 

• Alátámasztó javaslat /Korm.r. 2. melléklet szerinti tartalommal/ 

• Környezeti értékelés /Korm.r. 2. melléklet 2. pont szerinti tartalommal/ 

• Műemlékvédelmi (Örökségvédelmi) hatástanulmány régészeti fejezetekkel (a kulturális 

örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. törvény 85/A. §) 

 
Tervtartalmi környezet: 

A tervi munkarészek a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 280/2024. 

(IX. 30.) Korm. rendelet (TÉKA) alapján készülnek. 

Eljárásrend: 

A településtervek javaslata a Korm. rendelet alapján az általános eljárási rend szerint kerül 

véleményezésre. 
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A tervkészítés tervezett időszükséglete: 

Megalapozó vizsgálat szöveges és rajzi munkarészei: 4 hónap 

Településfejlesztési terv rajzi munkarészeinek javaslata (TFT): 2 hónap 

Településterv javaslata (HÉSZ tervezet): 3 hónap 

Alátámasztó javaslat, örökségvédelem, Környezeti értékelés végleges kidolgozása, a TFT és a TRT 

véglegesítése: 4 hónap 

összesen: 13 hónap 
 
A véleményezési eljárás tervezett időszükséglete: 

Általános tervindító partnerségi egyeztetés és adatszolgáltatás megrendelés: 1 hónap 

A TFT és HÉSZ véleményezési és partnerségi eljárása: 1 hónap 

Beérkezett vélemények feldolgozása és eltérő vélemények tisztázása (tárgyalás): 1 hónap 

Záró vélemény bekérése: 1 hónap 

Elfogadás és hatályba lépés: 1 hónap 

összesen: 5 hónap 

 

Indikatív tervezési díj: 6.300.000 Ft + 1.701.000 Ft ÁFA, bruttó: 8.001.000 Ft  
legfeljebb hat ütemben történő kifizetéssel: 

 

Partnerségi tájékoztató és adatszolgáltatás megrendelés 30 nap -- 

Megalapozó vizsgálat 4 hónap 30% 

Településfejlesztési terv javaslata – fejlesztési irányok 2 hónap 20% 

Településterv javaslata 3 hónap 20% 

KT elvi döntés 30 nap - 

Alátámasztó javaslat, örökségvédelem, Környezeti értékelés és 

TFT, TRT végleges kidolgozása 

4 hónap 20% 

Véleményezési és partnerségi egyeztetés 30 nap - 

Beérkezett vélemények feldolgozása és eltérő vélemények 

tisztázása 
1 hónap 5% 

Záró szakasz  30 nap - 

Elfogadás és a jóváhagyott terv szállítása 1 hónap 5% 

 

 

      Tisztelettel:    
 
 
    

        Sin Emília  
                ügyvezető 

 
Budapest, 2025. december 4. 
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