Zalakaros Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

Zalakaros

Targy: A Zalakaros, Park u. 38. szam alatti ingatlan tarsashazza alakitasa

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Zalakaros, Park u. 38. szdm alatti ingatlan tulajdonosainak felhatalmazasa alapjan az
alabbi kérelemmel élek. (A felhatalmazas M/1. alatt csatolva.)

Kérem a Tisztelt Képvisel§-testiiletet, hogy sziveskedjenek hozzajarulni ahhoz, hogy a
Zalakaros Varos Képvisel6-testiiletének a Helyi Epitési Szabalyzatrol sz6l6 a 19/2015
(IX.11.) o6nkormanyzati rendelete modositasaval tegyék lehet6vé, hogy a Zalakaros, Park u.
38. (hrsz.: 639.) szam alatti ingatlan LKe-1 besorolasi ovezetb6l LK besorolasi ovezetbe
keriiljon.

Kérésiink indokaiként eléadom, hogy az ingatlan, akkor még Mokus koz 639. hrsz., 100%-o0s
tulajdonjogat a Ferien Inmobilien Unger Kft. 1998.05.21-én szerezte meg. A tulajdoni lap
vonatkoz6 oldalai M /2 alatt csatolva.

A Kft. hamarosan meg is kezdte az ingatlanon egy kétszintes épiilet terveztetését, és
meginditotta az épitési engedélyeztetési eljarast, amelynek kovetkeztében az épiilet épitési
engedélyét 1999. 11. 11-én ki is adték, 1656/1999. szam alatt. Az épitési engedély M/3. alatt
csatolva.

Az épitési engedélyben az épitési hatosag arra adott engedélyt, hogy a pinceszinten 1 pince,
1 el6tér, a foldszinten 2 tarsalgo, 3 félszoba, 1 konyha-étkezs, 2 WC, 1 kézmos6, 1 garderobe,
3 terasz, 1 fiird6, 1 kamra a tet6térben 3 szoba, 3 fiird6, 3 WC, 3 garderobe és 3 erkély
helyiségekbdl és 1 1épcs6hazbol all6 lakoépiilet keriiljon 1étesitésre. A rendeltetési egységek
szdmat nem hatdrozta meg.

A hatarozatban nem hivatkozott az épitésiigyi hatésag az akkor hatalyos helyi rendeletre,
amelynek tartalma jelenleg nem ismert, mert az nem fellelhetd, igy nem megallapithato,
hogy miért nem a ténylegesen megépiilt hat lakéasrol szol az épitési engedély.

Az épiilet hasznalatbavételi engedélyét 2000. janius 22-én adtak ki, amelyben nem
részletezték a létrejott ingatlan helyiségeit, illetve rendeltetési egységeit, csak az épitési
engedélyben felsoroltakra hivatkozott az épitésiigyi hatésdg. A hasznélatbavételi engedély
M/4. alatt csatolva.

Az ingatlan ténylegesen ugy épiilt meg, hogy abban hat lakas keriilt kialakitdsra az ehhez
sziikséges hat viz-, gaz-, és villanyoéraval.

A hasznalatbavételi engedély kiadasakor az épitési hatésag valdszintileg észlelte is azt, hogy
ezen az ingatlanon val6jaban hatlakésos épiilet épiilt meg, tekintettel a hatszoros kozmi
bekotésekre, és az épiilet bels6 megjelenésére, amelyben hat jol elkiiloniilt, minden
mellékhelyiséggel ellatott, hat azonos megjelenésti bejarati ajtéval, mellette csengével
rendelkez6 hatlakasos épiilet épiilt meg.

Ezt a kovetkeztetést tamasztja ald az a tény is, hogy a Polgarmesteri Hivatal adéhatoséga a
mai napig hat lakés utan szabja ki a helyi ad6t. Az adéhatésag az informdciéit arrél, hogy a



teleptilésen 4j épiilet épiilt, amely utan ingatlanadot kell kiszabni, a szokédsos protokol
szerint, az épitéstigyi hatosagtol szerzi, az épitésiigyi hatosag értesitése alapjan.

A tulajdoni lap szerint 2000.07.20-an az épittet6 mar el is adta az els6 lakast az ingatlanbdl,
2/12-ed tulajdoni hanyadnak megfelel6en, majd késébb valamennyi lakas értékesitésre sor
kertilt, mindegyik 2/12-ed tulajdoni hdnyaddal.

Az utols6 2/12-ed tulajdoni hanyadot 2001. 11. 20-an vasérolta meg a kivitelez6t6l, a ma is
tulajdonos egyik tulajdonostarsunk. Az tigyvéd altal készitett adasvételi szerz6désiik szerint,
6k is egy teljes lakast vasaroltak egy hat lakast tartalmaz6 ingatlanban, 2/12-ed tulajdoni
hanyaddal. A szerz6dés 1. pontja M/5. alatt csatolva.

Ezt kovet6en az ingatlant, mint osztatlan kozos tulajdont hasznaljak a tulajdonosok a mai
napig.

2005. 04. 26-an tigyvéd altal ellenjegyzett hasznalati megéllapodas késziil, mely szintén
rogziti, hogy hat 6nall6 lakas van az ingatlanban, egyenként 2/12-ed tulajdoni hdnyaddal. A
hasznalati megallapodas 1-2 pontja M/ 6. alatt csatolva.

Jelenleg is minden lakashoz kiilon villany6ra, gazmérd és vizfogyasztds méré ora tartozik, és
az ingatlant az dnkormanyzati adéhatosag is hatlakasos ingatlanként kezeli, mivel a helyi
kommundlis adét jelenleg is mind a hat 2/12-ed tulajdoni hanyadra, mint 6nall6 lakasra veti
ki annak ellenére, hogy ez a veliink szemben alkalmazott gyakorlat ellentétes a helyi adékrol
520616 1990 évi C. tv 12. § (1) bekezdésébe foglaltakkal, amely szerint:

,12. § (1) Az ad¢ alanya (3. §) az, aki a naptari év (a tovabbiakban: év) els6 napjan az
épitmény tulajdonosa. Tobb tulajdonos esetén a tulajdonosok tulajdoni hanyadaik
aranyaban adéalanyok. Amennyiben az épitményt az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
vagyoni értéki jog terheli, az annak gyakorlasara jogosult az ad6 alanya. (A tulajdonos, a
vagyoni értékii jog jogositottja a tovabbiakban egyiitt: tulajdonos).”

Véleményiink szerint, ezzel az Snkormdanyzati hatosag is elismeri azt a tényt, hogy az
ingatlanban hat 6nall6 lakds van. A Kommunélis ad6 fizetési hatarozat els6 bekezdése M/7
mellékletként csatolva.

Az ingatlan jelenlegi tulajdonosai szeretnék, ha az ingatlan a jovében tarsashazként
miikodhetne, mert a jelen jogi allapotaban még bankszamlat sem tudnak az ingatlan
szamara nyitni, nem tudnak az ingatlan nevében kotelezettséget vallalni, nem tudnak a
kozosség szamara kotelezd ereji dontéseket hozni, stb., amely rendkiviili médon
megneheziti mikodésiiket.

A tarsashazza alakulas érdekében elkészittettiik az ahhoz sziikséges mtiszaki
dokumentacioét, és megkezdtiik az tarsashazza alakitasi eljarast.

Ekkor azt az informaciét kaptuk a foldhivataltdl, hogy az eljarashoz sziikséges az épitéstigyi
hatésag hat6sagi bizonyitvanya arrdl, hogy ebben az épiiletben hat lakas talalhato.

A hat6sagi bizonyitvany kiadédsa érdekében megkerestiik az épitéstigyi hatésagot, ahol a
kérelmiinket elutasitottdk arra hivatkozva, hogy Zalakaros azon részén, amelyek LKe-1
besorolési 6vezetbe tartoznak, nem lehet két lakasnal tobb lakast tartalmazo épiilet, és a Park
u. 38. szam alatti éptilet LKe-1 besorolési 6vezetben taldlhato.

Az épitésiigyi hatosagi eljardsokrol és ellendrzésekrol szol6 281/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet 51. § (1) bekezdés d) pontjaban felsorolt esetekben az ingatlan-nyilvantartasban
torténo atvezetéshez hatésagi bizonyitvanyt kell kérni az épitéstigyi hatosagtol:


https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99000100.tv#lbj54id6916

,O1. § (1) bekezdés
d. a jogszertitlentil, de szakszertien épitett, a tizéves intézkedési hataridénél régebben
befejezett, vagy hasznélatba vett épitmény meglétének igazolasa céljabol.”

A Zalakaros, Park u. 38. szam alatti ingatlan 2000-ben kapta meg a hasznalatbavételi
engedély, ezért tiz évnél régebben épiilt épiiletnek szamit.

Az 51. § (5) bekezdés szerint:

Az épitéstigyi hatosag vizsgalati szempontjai és dontése:

Ha az épitményt, épitményrészt tiz évnél régebben épitették, az eljaras soran az épitéstigyi
hat6sag a helyi épitési szabalyzatban, vagy annak hianydban az 4ltalanos teleptilésrendezési
és épitési kovetelmények koziil csak az alabbi el6irdsoknak valé megfelelést vizsgélja:

- a megengedett legnagyobb beépitettség,

- az elhelyezhet6 épiilet, 6nall6 rendeltetési egység szama és rendeltetése,

- az épitési hely (el6-, oldal- és hatsokert minimalis mérete),

- a kiils6 nyilaszarok elhelyezése,

- az épitmény allékonysaga.

A teleptilésrendezési és épitési kovetelmények alapszabalyzatarol szol6 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet

5.§

,113. dndllo rendeltetési eqység: meghatdrozott rendeltetés céljara bnmagéban alkalmas
helyiség vagy helyiségcsoport, amelynek a szabadbdl vagy az épiileten beliili k6zos
kozleked6bdl nyilé 6ndllé bejarata van;”

A Zalakaros, Park u. 38. szam alatti ingatlan eleve tgy éptilt meg, hogy az hat 6nall6
rendeltetési egységbdl all. Az épitési engedélybdl nem allapithaté meg, hogy azt milyen helyi
rendelet alapjan adtak ki, valamint nem ismert az akkor hatalyos helyi rendelet tartalma

sem.

A hasznalatbavételi engedély kiadasakor az épitéstigyi hatésagnak észlelnie kellett azt, hogy
val6jaban hat lakas éptilt meg, és ennek ismeretében adta ki a hasznalatbavételi engedélyt.

Az ingatlan megépitése 6ta az ingatlanon nem folytak olyan munkalatok, amelyek az éptilet
rendeltetését, rendeltetési egységeit megvéltoztattdk volna.

Ezt a visszas helyzetet szeretnénk feloldani ezzel a kérelmiinkkel, ha amelynek a Tisztelt
Képvisel6-testiilet helyt adna, az ingatlanunk LK besorolasi 6vezetbe kertilhetne, és igy
elismerésre kertilhetne az a tényleges helyzet, hogy az ingatlanunkban valéjaban hat lakas
taldlhatd, és megkaphatnank a tarsashaz alapitdshoz sziikséges hatosagi bizonyitvanyt.

A jelenlegi helyzetre megoldas lenne az is, ha a Tisztelt Képvisel6-testiilet igy médositand a
Helyi épitési szabalyzatat, hogy a htsz évnél régebben épiilt épiiletekre - az Lke-1 tertileti
besorolas esetén - az ingatlanonkénti legfeljebb két lakas korlatozas nem vonatkozik.

Ha az 6vezeti besorolds modositasdhoz a Tisztelt KépviselS-testiilet nem jarulna hozza, a
fenti indokok alapjan, az épitésiigyi hatosagi eljarasokrol és ellenérzésekrdl szol6 281/2024.
(IX. 30.) Korm. rendelet 51. § (1) bekezdés d) pontjaban foglaltak szerint:

,O1. § (1) bekezdés
d. ajogszertitlentil, de szakszer(ien épitett, a tizéves intézkedési hataridénél régebben
befejezett, vagy hasznalatba vett épitmény meglétének igazolasa céljabol.”



kérjiik a hatésagi bizonyitvany kidllitisat, mivel sem az épitési engedély, sem a
hasznalatbavételi engedély nem tartalmazza, hogy milyen helyi rendelet alapjén jottek létre,
illetve az akkor hatalyos helyi rendelet tartalma hitelesen nem ismert.

Az ingatlan tulajdonosai vallaljak az ingatlan LK besorolasi &vezetbe val6 sorolasanak
koltségeit.

Kérelmiink elfogadasét és annak teljesitését remélve tisztelettel:
Datum: 2025.11.03.
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