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TAJEKOZTATAS JOGASZOKNAK:

AZ INGATLAN TULAJDONOSVALTAS ELOIRASAI

Mint ismeretes a 2020. julius 31-én hatalyba lépett modositott Villamos
Biztonsagi Szabalyzat az ingatlan tulajdonos valtaskor, illetve bérbe adaskor a villamos
biztonsagi felllvizsgalat kotelezd elvégzéseét.

Az 0Osszekété és felhasznaloi berendezésekrdl, valamint a potencialisan
robbanasveszélyes kbézegben mikodd villamos berendezésekrél és vedelmi
rendszerekrél szélo 40/2017. (XIl. 4.) NGM rendelet 1. melléklete tartalmazza a
Villamos Mliszaki Biztonsagi Szabalyzatot (VMBSZ) amely a kdvetkezdket irja el6:

,1.6. A villamos berendezésnek az e rendeletben meghatarozott miszaki
biztonsagi kdvetelményeknek megfeleld allapotat ellendrizni kell
e) bérbeadaskor és tulajdonosvaltaskor az 1. pont 1.13.2. alpont f) alpontjaban
meghatarozott esetekben.

1.7. Az 1.6. pont e) alpontja szerinti esetben az ellendrzésnek a teljes villamos
berendezésre ki kell terjednie, mig a tobbi esetben elegendd a berendezésnek arra a
részére elvégezni, amelynek biztonsagos voltdt a meghibdsodas vagy a javitas, bovités,
atalakitas érintette.

1.8. Az ellendrzés elvégeztetése az 1.6. pont e) alpontjai szerinti esetben az
lizemeltetd kotelezettsége, kivéve, ha szerzddésben e kotelezettséget mas vallalta.”

»1.13.2.f) a lakoépiiletekben 1évo lakasok villamos berendezésén villamos
biztonsagi feliilvizsgalat végzése bérbeadaskor és tulajdonosvaltaskor, amennyiben a
bérbeadas, illetve a tulajdonosvaltds idOpontjdhoz képest 6 ¢évnél nem régebben
elvégzett feliilvizsgalatot igazold ellendrzési dokumentum (mindsité irat) nem all
rendelkezésre;”

A szabalyzat 1.13.2. és az 1.13.3. pontjat az er6saramu/energetikai villamos
berendezésekre vonatkoz6 SZME-VB 2021.06.09. jell Villamos Biztonsagi Szakagi
Miiszaki ElGiras a kovetkez6kkel egészitette ki:

,,3.1.13. A villamos biztonsagi feliilvizsgalat elvégzésérdl az tizemelteté gondoskodik
bérbeadaskor ¢és tulajdonosvaltaskor. Tulajdonosvaltaskor az elado kotelezettsége a villamos
biztonsagi feliilvizsgalat elvégeztetése, villamos szempontbdl csak biztonsagos ingatlant adhat
at a vevonek.
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3.1.13.1. Javasolt a villamos biztonsagi feliilvizsgalatot elvégzése bérbeadaskor és
tulajdonosvaltaskor, amennyiben fazisonként 32 A-nél nem nagyobb névleges aramerdsségi
tularamvédelem van, és 30 mA-nél nem nagyobb érzékenységli aram-véddkapcsoloval védettek
a felhasznal6i berendezések.”

Tulajdonosvaltaskor a felllvizsgalat elvégeztetése els6sorban az elado
kotelezettsége ,kiveve, ha szerzOdésben e kotelezettséget mas vallalta”. A vizsgalat azt
jelenti, hogy a villamos berendezést, a lakdépuletben 1évé lakas villamos haldzatat,
mindenre kiterjedéen, az elosztotol a dugaszoloaljzatokon at, a lampakig ellendrizni
kell és err6l minGsitd iratot kell késziteni. A nyilatkozat tartalmaért a felllvizsgald
felel6s, ebben rogziteni kell a feltart hibakat, azok kijavitasanak idejét. A villamos
berendezések felllvizsgalata a felllvizsgalat idején érvényes vonatkozé miszaki
kovetelmények szerint torténik. A villamos berendezések mindsitése a létesités idején
ervényes vonatkoz6 miszaki kovetelmény szerint torténik.

Felmerult a kérdés, hogy az ingatlan tulajdonosvaltasokban hagyomanyosan
kézremikodo jogi szakembereknek, ligyvédeknek mi a szerepe, illetve mi a feladata,
milyen kotelezettsége van a villamos biztonsagi felllvizsgalatokkal kapcsolatban.
Sajnalatos modon a jogszabalyvaltozas hire sem az ingatlanszakmat, sem a
jogaszokat, sem a lakossagot nem érte el az elmult idészakban, s6t a villamos
szakman belul is csak nemrégiben kertlt felszinre a téma szélesebb korben.

A Villanyszerel6k Lapja a helyzet tisztazasa érdekében kérdést intézet az
Innovacios és Technoldgiai Minisztériumhoz, amely — tébbek kdzott — a kdvetkezdket
valaszolta:

LA bérbeadas, tulajdonosvaltas olyan jogi lgyletek, amelyeknél egyértelmiien
meghatarozott az ellendriztetés kotelezettie, igy az érintett felek ennek a hivatkozott
kételezettségnek a teljesitését szamon kérhetik. Jelenleg nincs tervben olyan
Jjogszabaly-modositas, amely hatésagi kbzremdiikbdést tenne kételezéve, illetve
Szankciohoz vezetne. Az idészakos villamos biztonsagi feliilvizsgalat esetében ilyen
kételez6 unios elbiras nincs.”

,Az adasvételi jogi (ligyletekben ko6zremiik6dé jogi végzettségli
szakembertol elvarhaté a vonatkozé miiszaki szabalyozasi targyu jogszabalyi
elbirasok elégséges mértékii ismerete ahhoz, hogy az ligyfele, illetve a jogi
ligylet résztvevéje szamara a kell6 tajékoztatast megadhassa!”

Vegul a Villanyszerel6k Lapjanak (VL) fészerkesztojétdl Fulop Miklostdl kaptuk
meg a Magyar Ugyvédi Kamara e targyban kiadott allasfoglalasat:

~Jogszabaly nem irja el6 az adasvételi szerzédés, vagy bérleti szerzédés
érvényességének elbfeltételeként vagy jogszabaly kételez6 tartalmaként a
feliilvizsgalat elvégzését, azonban egy esetleges panasz esetén az ligyvédet
terhel6 tajékoztatasi kotelezettség megsértéseként meriilhet fel, hogy az
okiratszerkesztb ligyvédnek indokolt lett volna vonatkozo, a tulajdonvaltassal,
illetve bérbeadassal 6sszefiiggd jogszabalyi kbételezettségre ligyfelei figyelmét
felhivni!”
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Dr. URBAN ANDRAS iigyvéd kérdése: Mint ismeretes a 2020. julius 31-én
hatalyba lépett modositott Villamos Miiszaki Biztonsagi Szabalyzat (VMBSZ) az
ingatlan tulajdonosvaltaskor, illetve bérbe adaskor a villamos biztonsagi felllvizsgalat
kotelez6 elvégzéseét.

KERDES:

A rendelet, illetve a jogaszoknak szant tajékoztatd szerinti felllvizsgalatot
milyen képesitési szakember jogosult elvégezni (sima villanyszerel6, vagy szukséges
valami kulonleges jogositvany, esetleg valamilyen hatosagi jegyzékben torténé
regisztraci6 a szakember részérél), és a vizsgalatrél szikséges-e valamilyen
formalizalt okiratot kiallitani, illet6leg hol lelheté fel ilyen szakember?

VALASZ:

A jogaszoknak szant tajékoztatas kiegészitése:

Az ,Egyes ipari €és kereskedelmi tevékenységek gyakorlasahoz szlikséges
képesitésekrél, valamint egyes mliiszaki szabalyozasi targyu miniszteri rendeletek
modositasarol” szo6l6 34/2021. (VII.26.) ITM rendelet 1. melléklete szerint az egyes
ipari és kereskedelmi tevékenyseégek gyakorlasahoz sziikséges képesitések
alapjan: a villamos biztonsagi felllvizsgalat elvégzésére kizarélag csak villamos
er6saramu/energetikai alap szakképzettségli, villamos biztonsagi felllvizsgald
képesitéslii (vagy érintésvédelmi szabvanyossagi felllvizsgalé és erésaramu
berendezések felllvizsgaldja) jogosult. Az itt megnevezett munkakorok betdltése
tovabbképzéshez kotott, a szervezett tovabbképzésen részvételrél, és eredmeényes
vizsgatételrél a szervez igazolast allit ki.

Kdszdnetet mondunk a VL és Fulop Miklos fészerkesztdé ur segitségéért és a
rendelkezéstinkre bocsatott informacidkért!

Budapest, 2024.aprilis 05. )
MEE. Epiiletvillamossagi és Biztonsagi Szakosztaly
Villamos Biztonsagi Munkabizottsag.
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