Egy kozigazgatasi perben hozott itélet margojara,
avagy miért ne vegyunk tetoteret tarsashazban?

Nem tudom ki, hogy van vele, de nekem a kozigazgatasi perek a kedvenceim. Minden ligyvéd
ismeri azt az alapigazsagot, hogy nincs olyan iigy, amelyben kizarolag csak az egyik félnek
lenne igaza, de ha mar konnyt szivvel lehet egy ligyvédnek odaallni az egyik oldalra, azok a
kozigazgatési hatarozatok feliilvizsgalatara iranyuld perek.

A Hivatalnak — 1évén mindig és mindenkor er6folényben lesz az egyszerii allampolgarral
szemben — nem lehet igaza, még akkor sem, ha esetleg igaza lenne. (Amint azt az egyszeri
konyhai falvédd is mondja, ilyenkor az el6z0 paragrafust kell alkalmazni!). A kozigazgatasi
perben nincsenek a targyaldson az utolsé pillanatban bagatell dolgokon egymas torkanak eso
igyfelek, nem szlrjak ki az tigyvéd kocsijanak kerekeit, és kizardlag az ligy elvallalasa miatt
nem sorolja be az ,,intelligens” vizsgald ,,maffiatigyvédnek, fizetett blinpartolonak™ az embert.
Az ellenérdekii felet képviseld jogasz altaldban udvarias €s halk szavu, akivel két targyalas
kozott jol meg lehet konzultalni az adott problémat. Merem Aallitani, hogy a kozigazgatasi
birdsag a Févarosi Birosagon az egyik leghatékonyabb igazsagszolgaltatd szerv.

Szoval kedvelem a kozigazgatasi pereket, még ha néha el is vesztem Oket. Azt viszont nem
kedvelem, ha azért kell dket elvesztenem, mert a pocsék jogalkotéi munka miatt a Birdsag
keze meg van kotve.

Ez tortént ezen a targyaldson is. A targyalds jo hangulatl volt, a jogi képviseldk némi ironiat
is megengedtek maguknak. Az eljard biro kedvesen figyelmeztetett, hogy iigyfelem elveszti a
pert, mert nem adhat helyt a keresetnek. Az Illetékhivatalt képviseld fiatal, és igen felkésziilt
kollega sajnalkozott a kialakult helyzet miatt, és felajanlotta, hogy a pert kozos
sziineteltetéssel sziintessiik meg, hiszen az ligyben rejlo jogi ellentmondast 6k is érzékelik.

En azonban — 1évén iigyfelemmel, aki egyben baratom is mar elére megbeszéltem a dolgot —
ragaszkodtam az elutasitd itélet meghozatalahoz, maskiilonben — gy éreztem — az altalam itt
felvetett kérdés nem lenne megfelelden hiteles. Most az itélet, az ligy egyéb irataival
fellelhetd az irodamban. Remélem lesz olyan illetékes, akit érdekelni is fog.

Az iigy torténete roviden a kovetkezo:

Midta a nagyvarosokban az égbe szoktek a négyzetméter arak, a nagy tetdtéri lakasok a fiatal,
altalaban jomoda emberek kedvelt célpontjai lettek, €s persze ugyanezen okbdl kifolyolag az
ingatlanberuhdzo cégekeé is, amelyek szerencsés esetben j6 haszonnal tudjak értékesiteni oket.

Az az ugyvéd viszont, aki mar végigesinalt egy sok lakdsos tarsashdz tetterének
értékesitését, utdlag gyakran érezheti tigy, hogy nem kotott ki elég megbizasi dijat. Ez csak az
elsé esetre vonatkozik, mivel a masodik esetben mar igyekszik lebeszélni tigyfelét az dhitott
ingatlan megvasarlasarol, vagy nem vallalja.



Tortént pedig, hogy Baratom néhany tarsaval egyiitt csinos summaért megvasarolta, egy régi
belvarosi tombhaz padlasterét, abbdl a célbol, hogy ott 6nallo lakasokat alakitsanak ki.

Most nem sorolom fel, milyen kinokkal jar egy ilyen tigylet a kozgytilés Osszehivasatol, a
foldhivatal altal megkivant ,,mindenoldalonmindenkimindenhol” alairassal egyiitt. Dr. Hidasi
Gabor kollegdm ebben a kérdésben remek szakmai cikkeket tesz kozé.

Elég legyen, hogy a kozgylilés felhatalmazasa alapjan a kozos képviseldé megkototte az
adasvételi szerzddést a tarsashaz padlastere vonatkozdsdban. A Felek egyidejiileg
kezdeményezték a padlastér uj ,,egyéb helyiségként” 6nallo albetétbe vételét.

Itt kezdddtek a problémak: Koztudott ugyanis, hogy a Fovarosi Keriiletek Foldhivatala csak
akkor jegyez be 6nallo albetétet, ha az alapitd-okirat modositasahoz a kérelmezd hasznalatba
vételi engedélyt csatol. Padlastérre viszont nem lehet hasznalatba vételi engedélyt szerezni, de
a beruhazo egyébként sem egyéb 6nallo ingatlanra kéri meg azt az épitési engedélyt, amelyet
a modosité alapito okirat mellékletéként csatol, hanem a tervezett uj kialakitasa lakdsokra.

A Foldhivatal eljarasanak tehat van némi logikai alapja, hiszen az Inytv.Vhr 73.§ (4) és (6)
bekezdései kimond;jak:

(4) Az (1) bekezdésben foglalt alaprajzra a tv. 21. § (4) bekezdésében foglaltak az iranyadok
azzal, hogy alaprajzként elfogadhat6 az épitési engedélyhez tartozo, illetéleg az engedélyezett
¢s kivitelezett allapot eltérését feltiintet vagy a kiadott fennmaradési engedély alapjat képezo
- a (2) bekezdés c) és d) pontja szerinti adatokkal kiegészitett - miiszaki terv.

(6) Tarsashazban épités (emeletraépités, hozzaépités stb.) utjan keletkezett 1) oOroklakas
bejegyzésére iranyuld kérelemhez az alapitdé okirat modositdsara vonatkozd okiratot €s
kiegészitd alaprajzot is csatolni kell. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni akkor is, ha a k6zos
tulajdonban allo épiiletrészekbdl keletkezett 1 oroklakas nyilvantartasba vételét kérik.

Az érintett rendelkezésekre hivatkozassal a Févarosi Keriiletek Foldhivatala elutasitja azokat
az adasvételi szerzodéseket, amelyek padlastér, vagy tetdtér megvasarlasra irdnyulnak,
kizarolag azokat fogadja el, amelyek a moddositott alapito-okiratra, és a tervekre utalassal a
felépitendd oroklakasokra vonatkoznak, de ezeket is csak akkor jegyzik be, ha a kérelmezd
hasznalatba vételi engedélyt csatol az 0j lakasokra.

Ha mégis én ismerném rosszul a gyakorlatot, akkor kérem a kollegdkat, hogy nyugodtan
igazitsanak helyre.

A foldhivatali eljarassal nem is volt probléma, az alapitd-okirat modositasat, majd az 1j
kialakitasi albetétet a hasznalatba vételi engedély benyujtadsat kdvetden Baratom javara a
Foldhivatal bejegyezte.

Annal nagyobb volt Ugyfelem ddbbenete, amikor az Illetékhivataltol a szerzédésre utaldssal
egy 10%-os illeték kiszabasarol sz6lo csekkel kapott, hiszen télem telefonon korabban olyan
tajékoztatast kapott, hogy amennyiben padlasteret vasarolt, ugy az Illetéktdrvény 26.§ (1)
bekezdése alapjan illetékmentességre jogosult.



A tajékoztatas természetesen nem volt téves, az Illetéktorvény 26.§ (1) bekezdés a.) pontja,
valamint a (2) bekezdés 1.) kimondja:

26. § (1) Mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alol:

a) a lakohaz ¢épitésére alkalmas telektulajdonnak (tulajdoni hanyadnak), valamint ilyen
ingatlanon alapitott vagyoni értékii jognak a megszerzése, ha a vagyonszerzd az ingatlanon a
szerzOdés illetékkiszabasra torténd bemutatasatol szamitott 4 éven beliil lakohazat épit. A
vagyonszerzé lakohazépitési szandékarol legkésdbb az illetékfizetési meghagyas jogerdre
emelkedéséig nyilatkozhat az illetékhivatalnal;

(2) Ha a vagyonszerz6 az (1) bekezdés a) pontjaban emlitett lakohaz felépitését - legkésébb a
hatarid6 elteltét kovetd 15 napon belill - hasznalatbavételi engedéllyel igazolja, az
illetékhivatal a megallapitott, de a megfizetés tekintetében felfiiggesztett illetéket torli.

1) lakohdz ¢épitésére alkalmas telektulajdon: az ¢épitésiigyi szabalyoknak ¢és a
telepiilésrendezési  tervnek megfelelden kialakitott, lakoépiilet elhelyezésére szolgald,
beépitetlen foldrészlet, tovabba az elébbi feltételeknek egyébként megfeleld olyan foldrészlet,
amelyen csak sziikséglakas, illetéleg olyan lakas céljara hasznalt helyiségcsoport (helyiség)
van, ami még a sziikséglakas kdvetelményeinek sem felel meg. A lakas kialakitasara szolgalo,
az ingatlan-nyilvantartasban tetétér, padlas elnevezéssel feltiintetett 6nalld ingatlan, valamint
az ¢pitési engedély szerint lakdépiilet céljara 1étesiilé épitmény, amennyiben annak
késziiltségi foka nem éri el a szerkezetkész (elkésziilt, raépitett tetdszerkezet) allapotot, a
lakohaz épitésére alkalmas telektulajdonnal egy tekintet ala esik;

A csapda természetesen ott van, hogy a térvény fordulata szerint a lakas kialakitasara szolgalo
tetétérnek vagy padlasnak ilyen néven ©nallé ingatlanként kell szerepelnie az ingatlan-
nyilvantartasban.

Az Inytv. 12.§-a ilyen kategoriat viszont nem ismer, illetve a kdvetkezéképpen fogalmaz:
Inytv. 12. § A foldrészleten kiviil 6nall6 ingatlannak kell tekinteni:

b) a tarsashazban levd oroklakast, illetleg kiilon tulajdonban allo, nem lakés céljara szolgélo
helyiséget (a tovabbiakban: oroklakds) a kozos tulajdonban levd részekbdl az oroklakas-
tulajdonost megilletd hanyaddal egyiitt,

Mindezek alapjan azok, akik a tarsashazi kozos tulajdont padlastér, tettér vasarldsa soran
igénybe kivanjadk venni az Illetéktorvény 26.§ (2) bekezdésé 1. pontjaban megfogalmazott
illetékmentességet, eleve kudarcra vannak itélve, hiszen a tdrvényi tényallast a fentiek alapjan
nem is lehet kimeriteni!

Felteszem, hogy a jogalkotd szandéka az volt az illetékmentesség megadasaval a beépitetlen
tetotér, és padlastér vonatkozasaban, hogy ezzel is az épitést 0sztondzze. Ehhez képest az
itélet most azt mondja ki, hogy tligyfelem azért nem részesiilhet az 0j lakohazakhoz,
lakdsokhoz kapcsolodo az illetékkedvezményben, mert lakast épitett!



