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teriiletén létrejovo épitmény iizemeltetésének feltételeirol és az iizemelteto kivalasztasanak
szabalyairol

[1] A Kormany célja, hogy az allami épitési beruhazasok rendjérdl sz616 2023. évi LXIX. torvény
hatalya alé tartozo allami épitési beruhazasok megfeleljenek az elvart mindségi, fenntarthatosagi,
iizemeltetési kovetelményeknek, az iizemeltetd szervezet a projekt teljes €letciklusa alatt ismert és
biztositott legyen.

[2] A szabdlyozas az elokészitési, megvaldsitasi és lizemeltetési é€letciklus egészére vonatkozo
hatékonysagnovelést, a koltségtervezés digitalis eszkozokkel valo tdmogatasat, az adatkezelésre és
-archivalasra vonatkoz6 rend kialakitasat tartja szem eldtt.

[3] Az allami épitési beruhazasok rendjérdl szold 2023. évi LXIX. térvény 59. § (2) bekezdés a)
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan — a Kormany tagjainak feladat- és hataskorérdl szolo
182/2022. (V. 24.) Korm. rendelet 95. § 1. pontjdban meghatarozott feladatkoromben eljarva — a
kovetkezdket rendelem el:

1. A rendelet hatilya
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tovabbiakban: Abtv.) szerinti allami épitési beruhdzasok épittetSjére, az altala bevont
kozremitkddore, valamint az tizemeltetore terjed ki.

2. Ertelmezé rendelkezések

2. § E rendelet alkalmazéaséaban:

1. digitdlis iker: egy épitményrdl késziilt olyan virtualis modell, amely a folyamatosan frissiilo
valés idejli adatok alapjan pontos képet ad a modellezett létesitmény allapotardl,
miukodésérol és hasznalatarodl;

2. épitmény: a magyar épitészetrdl sz616 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) 16. §
34. pontjdban meghatarozott miiszaki alkotas;

3. létesitmény: az Orszagos Tlizvédelmi Szabalyzatrdl szolo 54/2014. (XII. 5.) BM rendelet
4. § (2) bekezdés 87. pontjaban meghatarozott fogalom;

4. vallalkozo kivitelez6: a Méptv. 16. § 133. pontjaban meghatarozott vallalkozo.

3. Az iizemeltet6 kivalasztasanak szabalyai

3. § Uzemeltetd az lehet, akinek a tervezett 1étesitménynek vagy annak egy részének a miitkddtetése
a feladat- és tevékenységi korébe tartozik, és e 1étesitmény vagy annak része nélkiil a folétesitmény
nem miikodtethetd.

4. § (1) Az lizemeltetd kivalasztasat az épitteté — az Abtv. 15. § (3) bekezdésének
figyelembevételével — kezdeményezi, amely soran

a) az lizemeltetési stratégiat 0sszehangolja,

b) igényazonositast végez,



c) meghatarozza a sziikségleteket,

d) meghatarozza a szolgaltatasi szintet és

e) kialakitja a szolgaltatasi struktarat

a leendd lizemeltetd, vagy — ha ilyen még nem ismert — a szakminiszter altal kijelolt szakértd
bevonasaval.

(2) Az épittetd az lizemeltetd kivalasztasanak elokészitése soran a szakminiszter javaslattételi jogat
kdteles biztositani az iizemeltetoként felmertild szervezetek tekintetében.

(3) Az lizemeltetési stratégiat a tervez6i program kibocsatasa el6tt és azzal 6sszhangban, az allami
¢épitési beruhdzas megkezdésekor kell meghatarozni. Az lizemeltetési stratégia tartalmazza az
épitmények, létesitmények miiszaki lizemeltetésének és gondozasanak kiemelt céljait, az eréforras
stratégiat, valamint az iizemeltetés szabalyozas stratégiai, taktikai és operativ szintjeit.

(4) Az lizemeltetési stratégia alapjan igényazonositast kell végezni a jovébeni épitmény vagy
létesitmény sziikségleteinek, valds miikodésének azonositdsdval ¢€s meg kell hatdrozni az
alaptevékenységet, a funkcidt, a kulcs mutatokat, valamint a meglévd épitmény vagy 1étesitmény
(5) A felhasznaloi igények alapjan meg kell allapitani az tizemeltetési sziikségleteket, amely
keretében meg kell hatarozni a feladatok elhatdrolasat, a biztositandd szolgaltatds tartalmat,
gyakorisdgat és helyét, valamint az elvart mindséget. A szilikségletek meghatirozasat a leendd
iizemeltetd vagy a szakminiszter altal kijelolt szakérto késziti el. Ha az lizemelteté nem ismert, a
szakminiszter altal kijelolt személy hatarozza meg az iizemeltetési sziikségleteket. A sziikségletek
meghatarozasa a tervezési folyamattal egyiitt fejezodik be.

(6) Az elvart szolgaltatas egyértelmii biztositasa érdekében meg kell hatarozni a szolgaltatasi
szintet, amely keretében meg kell hatdrozni a felmeriilt igényszintekhez tartozo szolgaltatas
tartalmat, mindségi feltételeit, valamint a mennyiségi és mindségi paraméterek mérésének mod;jat
szolgaltatasonként. A szolgéltatasi szintet a kivitelezéssel parhuzamosan, de legkésobb az
épitmény vagy létesitmény atadasa eldtt 3 honappal kell meghatarozni.

(7) A szolgaltatasi struktarat az épitmény vagy létesitmény tulajdonsagait figyelembe véve a
kivitelezéssel parhuzamosan, de legkésébb az épitmény vagy létesitmény atadasa eldtt 3 honappal
kell elkésziteni. A szolgaltatasi struktara keretében el kell végezni a szolgaltatasnyujtéas
lehetdségeinek vizsgalatat, a szolgéltatdsnyujtas iizleti terveinek elkészitését és analizisét, a
megfeleld szolgaltatasi mix kivalasztasat, a megvalosithatosagi vizsgalatot.

(8) Az (1) bekezdés szerinti dokumentumokat az allami épitési beruhazasokért felelds miniszter
altal a korményzati beruhazasi portalon kézzétett utmutato figyelembevételével kell elkésziteni,
amely tartalmazza az lizemeltetd kivalasztasaval kapcsolatos feladatok, kovetelmények és
folyamatok szakmai ajanlasait.

(9) Az épittet6 az (1) bekezdés szerinti dokumentumokhoz mellékeli a miiszaki leirasokat, a
tervrészletet és az érintett esetleges kezeldk irdsos véleményét, elutasitasuk indokolasat vagy az
iizemeltetéshez kapcsolodo feltételeiket.

5. § (1) Az lizemeltetordl a szakminiszter az épittetd altal benyujtott, a 4. §-ban meghatarozott
dokumentumok alapjan dont. A dontést legkésébb a dokumentacié benyujtasatol szamitott harminc
napon beliil kell meghozni, és azt az épittetdvel, valamint az érintett féllel irdsban, legkésébb a
dontés meghozatalat koveté harom napon beliil, postai uton és elektronikusan kell k6z6lni.

(2) A dontés soran a szakminiszter figyelembe veszi az lizemeltetési stratégia megfeleldségét, az
igényazonositas €és szilikségletek realis feltarasat, a szolgaltatasi szint és struktura indokoltsagat,
valamint a leendd lizemeltetd szakmai alkalmassagat és eréforrasait.

(3) Ha a benyujtott dokumentacié hianyos vagy nem megfeleld, a szakminiszter egy alkalommal,
legfeljebb tizendt napos hataridd kitlizésével hidnypodtlasra hivja fel az épittetot.
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(4) Ha a hianypotlashoz sziikséges dokumentumok beszerzése az épitteté hataskorén kiviil es6
okbol nem lehetséges, az épitteté egy alkalommal, legfeljebb 60 napra kérheti az eljaras
szilinetelését.

(5) A hianypotlasi hataridébe nem szamit bele az eljaras sziinetelésének idtartama.

(6) Az eljarast az épittetd kérésére folytatni kell.

6. § (1) Uj épitmény létesitése esetén, ha az tizemeltetd nem egyértelmil, az iizemeltetSt az Abty.
7. § (2) bekezdése szerinti el6készitési szakasz elsé litemében a szakminiszter valasztja Ki a 3-5. §-
ban meghatarozottak szerint.

(2) Amennyiben az allami épitési beruhazas eurdpai unids tamogatasbol valdsul meg, és a
tamogatasi kérelem benytjtasa elott sziikséges az iizemelteté megnevezése, a megvalosithatosagi
tanulmanyban szerepld lizemelteté megnevezésére €s az iizemeltetés becsiilt koltségére vonatkozo
adatokat az érintett szakteriiletért felelds miniszter el6zetes egyetértésével kell rogziteni.

(3) A megvaldsithatdsdgi tanulméanyban szerepld {ilizemeltetd személyét a kijeldlés soran
figyelembe kell venni, és attol eltérni csak részletesen indokolt, szakmai és koltségvetési
szempontokon alapulé dontés alapjan lehet, azzal, hogy az tizemeltet6 kijelolésének modositasa a
tamogatasi szerzédésben vallalt kotelezettségek teljesithetdségét nem veszélyeztetheti.

7. § (1) A szakminiszter az tizemeltetd kivalasztasahoz kiils6 tizemeltetd szakértét is bevonhat.
(2) A szakminisztertdl eltér6 miniszter iranyitasa vagy feliigyelete ala tartozd szervezet
tizemeltetéként torténd kivalasztasahoz az e jogokat gyakorld miniszter elGzetes egyetértése
sziikséges.

(3) A javaslattételi eljaras soran az érintett szakteriiletért felelds miniszter irasban javaslatot tehet
az lizemeltetd személyére, amelyet a szakminiszter a dontés elokészitése soran mérlegel.

(4) Amennyiben az lizemeltetd kivalasztdsa soran az érintett miniszterek kozott nem jon létre
egyetértés, az allami épitési beruhdzasokért felelds miniszter — az érintettek véleményének
mérlegelését kovetden — dont az lizemeltetd személyérol.

(5) A részben vagy egészben kozponti koltségvetési forrasbol gazdalkodd szervezet
iizemeltetoként torténd kijelolésének feltétele az lizemeltetési feladatok ellatasdhoz sziikséges
koltségvetési forras rendelkezésre bocsatasa a szakminiszter altal.

(6) Ha az tizemeltetési sziikségletek meghatarozasa tamogatott projekt keretében torténik, és az
iizemeltetési koltségek részben vagy egészben a kdzponti koltségvetésbdl keriilnek biztositasra,
akkor az lizemeltetési stratégiat és sziikségleteket — a tamogatasi kérelem benyujtasat megel6zéen
- az érintett szakteriiletért felelds miniszter bevonasaval és egyetértésével kell meghatarozni.

8. § (1) Az lizemeltetd kivalasztasanal, tervezetten BIM rendszeri miiszaki atadas esetén az
izemeltetonek rendelkeznie kell a feladatok megfeleld ellatasahoz sziikséges miiszaki, technikai
¢s human erdforrasokkal.

(2) Az lizemeltetd kivalasztasanal biztositani kell, hogy a létesitményiizemeltetési feladatokkal
megbizott iizemelteté megfeleljen a fenntarthatd finanszirozads és az egységes vallalati
felelosségvallalas 0sztonzését szolgald kornyezettudatos, tarsadalmi és szocialis szempontokat is
figyelembe vevd, véllalati tarsadalmi feleldsségvallalas szabélyairol és azzal Osszefiiggd egyéb
torvények modositasarol szold 2023. évi CVIIL torvényben eléirt feltételeknek, ha az tizemeltetd
a torvény hatdlya ala tartozo szervezet. Emellett vizsgéalni kell, hogy a 1étesitmény lizemeltetése
soran teljesiilnek-e az akadalymentesség biztositasdra vonatkozd, a létesitményre érvényes
elvarasok.



4. A létrejovo épitmény iizemeltetésének feltételei

9. § Az iizemeltetd az Abtv. 7. § (2) bekezdése szerinti elkészitési szakasz elsd iitemétdl
kezdddden latja el feladatait, ideértve kiilonosen a Kiviteli terv véleményezését, az tizemeltetdi
nyilatkozatok kiadasat, a megvalodsitassal és a 1étesitmény lizemeltetésével szemben tadmasztott
kovetelmények, elvarasok és feltételek tervezési fazisban torténé meghatarozasat, valamint a
miszaki atadas-atvételtél vagy hasznalatba vételtél kezdve a jokarbantartasi kotelezettség és a
szerviz- vagy tizemeltetési kézikonyvben meghatarozott tizemeltetési feladatok ellatasat.

10. § Az lizemeltetd teljesitményét utdlagos monitorozassal méri a szakminiszter altal megbizott
szervezet. Az eredmények alapjan, ha a meghatarozott teljesitménycélok nem teljesiilnek, a
szakminiszter altal megbizott szervezet a monitoring eredményének elkésziiltét koveté 3 napon
beliil irasban értesiti az lizemeltetot a hibakrol, és legfeljebb 6 honapos hataridot tiiz ki a kijavitasra.
Az lizemelteto koteles a megjeldlt hataridon beliil a hibak kijavitasara, a karbantartasra vagy egyéb
szlikséges intézkedések megtételére.

11. § (1) Az épittetd a vallalkozo kivitelezé kivalasztasara iranyuld kozbeszerzési eljaras
meginditasa eldtt egylittmiikddési megallapodast kot a megvalosuld 1étesitmény lizemeltetdjével
a) a megvalosulod 1étesitmény miiszaki szempontjairdl és tartalmarol,

b) a szolgaltatasi szintrdl,

¢) az ellendrzési struktirarol,

d) a garanciamenedzsment folyamatarol, szerepldirdl, feliiletérdl, hataridejérdl, eszkalacids
szintekrdl és

e) az lizemeltetés feltételeirdl.

(2) Az ilizemeltetd nem térhet el az (1) bekezdés szerinti egylittmitkodési megallapodasban
meghatarozottaktol.

(3) Az (1) bekezdés szerinti egylittmiikodési megallapodast az épittetdnek és az lizemeltetonek a
kozbeszerzési eljaras meginditasa eldtt legalabb harminc nappal, de legkésébb a kivitelezo
kivalasztasat megeldz06 tizenot napon belill kell megkotni.

12. § Az épittetd legkésobb a miiszaki atadas-atvételi eljards befejezésekor az iizemeltetési
id6szakra kijelolt — leendd tulajdonosi joggyakorld és az ilizemeltetd — részére atadja az
egyiittmiitkddési megallapodasban rogzitett, izemeltetéshez sziikséges dokumentumokat.

13. § (1) Az Abtv. rendelkezései szerinti BIM alapi megvalositas és iizemeltetés esetében a BIM
alapt megvalositas rendszerében a létesitmény teljes ¢életciklusara vonatkozdan biztositani kell a
BIM alapu szemlélet szerinti megvalositast, azzal, hogy a vallalkozo kivitelezd szerzodésszerii
teljesitése csak az épitményinformacios modell (BIM) alapt tervezés és miiszaki megvalositas
feltételrendszerérdl szolé 31/2024. (VIIL. 22.) EKM rendelet (a tovabbiakban: BIM rendelet) - 20.
§-aban foglaltak teljestilése esetén zarhato le.

(2) A vallalkoz6 kivitelezd BIM alapii megvaldsulasi tervet koteles szolgéltatni, amely a BIM
rendelet 2. mellékletében foglalt tablazat 21. sora szerinti felhasznalasi esettel 6sszhangban kertil
atadasra.

14. § Az iizemeltetd feladata betartani és betartatni a 1étesitmény iizemeltetési feltételeit, beleértve
a létesitményt hasznaldkat €s hasznositokat is, amelyhez a sziikséges eszkozoket, jogkoroket a
létesitmény tulajdonosi joggyakorloja biztositja.



15. § (1) Az éllami épitési beruhdzasok mindségbiztositasaval Osszefiiggésben, az épitmények
biztonsagos, egészséges, energia- ¢s koltséghatékony ilizemeltetési feltételrendszerét az
iizemeltetonek folyamatosan biztositania kell.

(2) Az iizemeltetés soran biztositani kell:

a) az épitmény ¢és a benne elhelyezett rendszerek hasznalatra kész allapotat, valamint a vonatkoz6
jogszabalyoknak és egyéb eldirasoknak vald megfeleldségét,

b) az épitmény lizemeltetési és karbantartasi feladataihoz sziikséges gépeket és berendezéseket,

c) az épitmény rendszeres, nem rendszeres, valamint szakteriiletenként jelentkezd tizemeltetési és
karbantartasi feladatainak ellatasat,

d) az épitmény takaritasi, kartevdirtasi, kertészeti, parkfenntartési és egyéb gondozasi feladatainak
elvégzését,

e) a BIM modell folyamatos frissitését, valamint lehetdség szerint az épitményrdl egy digitalis iker
1étrehozasat €és folyamatos frissitését,

f) a bels6é komfortot és az egészség megovasat szem el6tt tartd tizemeltetést és annak keretében
fa) a hdmérséklet, paratartalom, levegd-0sszetétel és szell6zés monitorozasat, valamint

fb) a levegdében fellelhetd kiilonb6z6 korokozok kisziirését,

g) a bels6 navigacios rendszer kialakitasat, elsésorban tizemeltetési és karbantartasi szempontokat
figyelembe véve,

h) az okos mérGorak beszerelését a villamosenergia, a viz-, gazfogyasztas és a hdenergia
felhasznalas tekintetében, ennek keretében

ha) a nagyfogyasztok mérését,

hb) az épiilethez kapcsolodo energiatermeld egységek mérését, valamint

hc) az épiiletautomatizalast, valamint okos eszk6zok beépitését a hatékony tizemeltetés érdekében,
1) az energiamenedzsment rendszer hasznalatat, az okos mérés eredményeként érkez6 adatok
hatékony feldolgozasa €s azok elemezhetdsége érdekében.

(3) A (2) bekezdés b)-d) pontja szerinti gépeket, berendezéseket ¢s feladatokat — az épitmény
tulajdonsagait figyelembe véve — egyedileg kell meghatarozni — az allami épitési beruhazasokért
felelds miniszter altal a kormanyzati beruhdzasi portalon kozzétett utmutatd alapjan — az
iizemeltetdvel kotott egylittmiikodési megallapodasban.

(4) Az épittetd koteles biztositani, hogy az lizemelteté szamara minden sziikséges informacio és
eréforras rendelkezésre 4lljon a feladatok ellatasahoz.

(5) Ha az épittet6 hibajabol eredben az lizemelteté nem tudja ellatni feladatait, az épittetd koteles
haladéktalanul intézkedni a hiba kijavitasaro6l, valamint viselni az ebbdl eredd koltségeket.

(6) Az tizemeltetd jogosult a (4) és (5) bekezdésben foglaltakkal Osszefiiggésben felmeriilt
koltségeinek és karainak megtéritését az épittettol kovetelni.

5. Zaro rendelkezések

16. § (1) Ez a rendelet — a (2) bekezdésben foglalt kivétellel — a kihirdetését koveté harmincadik
napon lép hatalyba.
(2) A2.§ 1. pontja, a 8. §,a13. § ésalb. § (2)bekezdés e) pontja 2028. julius 1-jén 1ép hatalyba.

17. § E rendelet rendelkezéseit az e rendelet hatalybalépését kovetéen meginditott kozbeszerzési
eljarasok alapjan megvalosulo allami épitési beruhazasok esetében kell alkalmazni.



Lazar Janos
épitési és kozlekedési miniszter



