SZENTENDRE VAROS POLGARMESTERE A hatarozati javaslat elfogadisédhoz

Az eldterjesztés elékészitésében kozremitkodott: egyszerii tobbség sziikséges!
F6épitészi Kabinet A rendelet-tervezet elfogadasahoz

mindsitett tobbség sziikséges!

SURGOSSEGI INDITVANY
a valtoztatasi tilalom elrendelésérdl sz0l6 6nkormanyzati rendelet modositasarol
(Késziilt: a Képvisel6-testiilet 2021. november 17-i tilésére)

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Siirgésségi indok:

A Képviselo-testiilet a 25/2021 (V1. 18.) onkormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a varos egyes
teriileteire. Az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérél szolo 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.)
20.§ (2) bekezdése szerint ,,A tilalmat a feltétleniil sziikséges mértékre és iddtartamra kell Kkorlatozni, és azt
haladéktalanul meg kell sziintetni, ha az elrendelésének alapjaul szolgalé okok mar nem allnak fenn.” Néhany esetben a
valtoztatasi tilalom elrendelése okafogyotta valt, a valtoztatasi tilalom elrendelésének célja érvényesiil, ezért azt ezen
ingatlanok tekintetében miel6bb meg kivanjuk sziintetni.

Vezetoi osszefoglalo:

A Képviselo-testiilet a 25/2021 (V1. 18.) onkormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a varos egyes
teriileteire Szentendre Epitési Szabalyzatarol szolé 26/2017. (VIL 31.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
SZESZ) médositasianak idétartamara. A valtoztatasi tilalom elrendelésének célja az volt, hogy a lakasépitési volument
minél elébb visszafogjuk, ezért a tervezett jovobeni szabalyozas céljaval 6sszhangban jellemzéen azon ingatlanokra
vonatkozik, amelyekre 2 vagy tobb lakas, illetve iidiil lenne épithetd.

Annak érdekében, hogy nagyobb telkek esetében is az egyegységes lakas- és iidiiléépitést a sziikségesnél nagyobb mértékben
ne gatoljuk, a csaladok életét minél kevésbé nehezitsilk meg, lehetdséget kivantunk teremteni arra, hogy amennyiben
ténylegesen a SZESZ-ben jelenleg megengedettnél kevesebb szamii rendeltetési egységet kivannak épiteni, ugy az
Onkorményzattal kotott megallapodas alapjan legyen lehetdség az ingatlanra vonatkozo valtoztatasi tilalom feloldasara.

Pénziigyi kihatas: A dontésnek a koltségvetésre nincs hatasa.

Részletes Kifejtés:

Annak érdekében, hogy a SZESZ moédositis megalkotasa el6tt a varos terhelése ne ndjon tovabb és az épitett kornyezet a
folyamatban 1évé szabalyozas el6készitése soran kitlizott célokkal ellentétesen ne valtozzon, tovabba mar ne épiilhessenek
olyan épiiletek, mely az uj szabalyozas céljat ellehetetlenitenék (pld. ikerhazak), a SZESZ modositas készitésének
idGtartamara, annak hatalyba 1épéséig a 25/2021 (VI. 18.) onkormanyzati rendeletével valtoztatasi tilalmat rendelt el a
Képvisel6-testiilet.

Az Etv. alabbi rendelkezései meghatarozzak, hogy a véltoztatasi tilalom hatalya alatt milyen épitési tevékenységet lehet, illetve
nem lehet végezni:

»20. § (7) A tilalom nem terjed ki:
a) a tilalom hatalybalépésekor hatalyos épitésiigyi hatdsagi engedéllyel megvalosuld épitési javitasi-karbantartasi és a
jogszabalyokban megengedett mas épitési munkakra, valamint a 33/A. § szerinti egyszerli bejelentés alapjan megkezdett
tevékenységre,
b) a korabban gyakorolt hasznalat folytatasara,
c) az allékonysagot, életet és egészséget, koz- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd karmegelézési, karelharitasi
tevékenységre, tovabba
d) az a) pont szerinti, hatésagi engedélyhez kotott épitési munkaknak a telepiilésrendezési kovetelményeket nem érintd
modositasara iranyulo épitésligyi hatdsagi engedélyezési eljarasra,
e) a honvédelmi és katonai célu teriiletre,
f) tomeges bevandorlas okozta valsaghelyzet esetén a nemzetbiztonsagi célu épitmények elhelyezésére szolgalo teriiletre.

22. § (1) A valtoztatasi tilalom ala esé teriileten - a 20. § (7) bekezdésében foglalt esetek kivételével - telket alakitani, j
épitményt létesiteni, meglévo épitményt atalakitani, boviteni, tovabba elbontani, illetdleg mas, épitésiigyi hatdsagi engedélyhez
nem kotott értékndveld valtoztatast végrehajtani nem szabad.”

Sajnos az 6nkormanyzatnak nincs lehet6sége arra, hogy ezeken moédositson, és tigy rendelje el a valtoztatasi tilalmat, hogy a
végezhetd épitési tevékenységek kozott szelektaljon (pld. 1 lakasos lakdépiiletek tovabbra is épithetdek legyenek).

Annak érdekében, hogy nagyobb telkek esetében is az egyegységes lakas- és iidiiléépitést a sziikségesnél nagyobb mértékben
ne gatoljuk, a csalddok életét minél kevésbé nehezitsiik meg, lehetéséget kivantunk teremteni arra, hogy amennyiben
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ténylegesen a SZESZ-ben jelenleg megengedettnél kevesebb szamu rendeltetési egységet kivannak épiteni, gy az
Onkormanyzattal k6tott megallapodas alapjan legyen lehet6ség az ingatlanra vonatkozé valtoztatési tilalom feloldasara.

Bar nem megszokott, de az ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok lehetéséget adnak arra, hogy megallapodas alapjan tn.
»Szerzédésen alapuld rendelkezési jogot korlatozo tilalmat™ jegyezzenek fel az ingatlanok tulajdoni lapjara, mely mindenki
szamara jelzi azt a tulajdonos altal vallat korlatozast, hogy csak egy rendeltetési egységet tartalmazo épiiletet épithet a telkére.
llyen tartalm megallapodast készittettiink el6, és megkiildtilk azon ingatlan tulajdonosoknak, akik korabban jelezték, hogy
szamukra gondot okoz a valtoztatasi tilalom hatalyba lépése. Koziiliik eziadig kett6vel sikeriilt a szerzédés szovegét egyeztetni
és azt ligyvéd el6tt alairni. Ezek a szerz6dések az elSterjesztés és a hatarozati javaslat 1. és 2. melléklete. A szerz6désben a
vallalt korlatozas megsértésének esetére 10 M Ft kdtbér megfizetését kotottiik ki.

Azon ingatlanok, amelyek tulajdonosai ezen megallapodas alairasat vallaltak, a valtoztatasi tilalom hatalya alol kivehetéek. Ezt
tartalmazza az eléterjesztés 3. melléklete szerinti rendelet modositas tervezete.

A szerz6dés alapjan vallalt és az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, a rendeltetési egységek szamara vonatkoz6 korlatozas a
moédositott SZESZ hatalyba 1épése utén is fennmaradhat, igy a varos lakossaganak, a kozosség egészének érdekeit szem elStt
tartva hosszutavy, a hatalyos épitésiigyi jogszabalyoktdl, azok magasabb rendii jogszabalyokban el6irt alkalmazasi eldirasaitol
fiiggetlen korlatozast jelent. Ennek torlése az dnkormanyzat hozzéjarulasaval torténhet, mely nyilvanvaléan abban az esetben
lehetséges, ha a késobbi épitési szabalyozas megenged6bbé valna, melyre jelenlegi ismereteink szerint igen kicsi az esély.

Az ingatlantulajdonosok mar alairtak a megallapodasokat, mig Polgarmester ir a hatarozati javaslat elfogadasa esetén irhatja
azt ala. Erre elézetesen azért volt sziikség, hogy a képviseld-testiilet mar a tulajdonosok kotelezettségvallalasanak birtokaban
alkothassa meg azt a rendeletet, mely ezeket az ingatlanokat Kiveszi a valtoztatasi tilalom hatalya alol. Ellenkez6 esetben
el6fordulhatott volna, hogy a valtoztatasi tilalom moddositasardl sz616 rendelet kihirdetésre kertil és hatalyba 1ép tigy, hogy a
tulajdonosok utobb mégsem irjak ala ezt a megallapodast, nem vallaljak ezt a kotelezettséget, ellenben a jelenlegi SZESZ-nek
megfeleld 2 lakast vagy idiilét felépithetnék — visszaélve a megteremtett lehetdséggel.

A veszélyhelyzet ideje alatt az épitkezések megkonnyitését szolgald egyes el6irasok megallapitasardl szolo 113/2021. (111.10.)
Korm. rendelet lehetévé teszi, hogy az iigyfél kifejezett kérelme alapjan a veszélyhelyzet kihirdetését (2020. november 4.)
megel6z6 napon hatalyos rendelkezéseket alkalmazza a hatosiag. Ez azt jelenti, hogy az épitteté kérheti, hogy az altala
kezdeményezett épitési engedélyezési, vagy telekalakitasi eljarasban, illetve az egyszerii bejelentés soran (a veszélyhelyzet
elrendelésekor még nem 1étezd) valtoztatasi tilalmat ne vegyék figyelembe, azt ne alkalmazza a hatdsag.

Ez latszolag jelentds konnyebbség az épittetdk szdmara, azonban ez a rendelkezés nem illeszkedik teljesen az épitésiigyi
jogszabalyok rendszerébe, és az alkalmazas soran tobb épitésjogi anomaliat is rejt magaban, mely a kés6bbiekben okozhat
szamukra problémat:

Az Etv. szerint:

,»20. § (7) A tilalom nem terjed ki:
a) a tilalom hatalybalépésekor hatalyos épitésiigyi hatosagi engedéllyel megvaldsuld épitési javitasi-karbantartasi és a
jogszabalyokban megengedett mas épitési munkakra, valamint a 33/A. § szerinti egyszerii bejelentés alapjan megkezdett
tevékenységre,”

Kérdés, hogy hogyan kezelhet6 az a helyzet, amikor ebben az dtmeneti idészakban kap valaki épitési engedélyt, és kezdi meg a
kivitelezést, majd a veszélyhelyzet véget érésekor ismét kotelezévé valik alkalmazni a valtoztatasi tilalmat (amelynek hatalya
alatt ,,uj épitményt létesiteni, meglévé épitményt atalakitani, béviteni, tovabba elbontani, illet6leg mas, épitésiigyi hatosagi
engedélyhez nem kotott értéknoveld valtoztatast végrehajtani nem szabad”).

Meég problémasabb az, amikor valaki ezen idGszak alatt tesz egyszerii bejelentést, ami alapjan akar 10 évig is lehet épitkezni.
Most mar ismét lehet6vé teszik a jogszabalyok, hogy bizonyos esetekben nem kell épitési naplot vezetni a kivitelezés soran, és
ismét lehet ,kalakaban” épitkezni, vallalkozdval kotott irdsos kivitelezési szerz6dés nélkiil. Ebben az esetben az épittetd
semmivel nem tudja bizonyitani, hogy a kivitelezést a veszélyhelyzet alatt (amikor a véltoztatasi tilalmat kérelmére nem kell
figyelembe venni), vagy azt kovetden kezdte el, amikor a valtoztatasi tilalmat ismét alkalmazni kell, amikor is semmiféle
értékndveld épitési tevékenységet nem lehet végezni.

Az érintett tulajdonosok ezen kockéazatokat mérlegelve dontottek tigy, hogy a mellékelt megéllapodasokat alairjak, mivel az a
céljaikkal nem ellentétes.

ALTALANOS INDOKOLAS
A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény (tovabbiakban: Jat) 17. §-a alapjan a jogszabaly el6készitGje elézetes
hatasvizsgalat elvégzésével felméri a szabalyozas varhatdo kovetkezményeit. Az elOzetes hatasvizsgalat eredményérél

onkormanyzati rendelet esetén a helyi dnkormanyzat képvisel6-testiiletét tajékoztatni kell.

A tervezett jogszabaly hatasai:

1. A varhato tarsadalmi, gazdasagi, koltségvetési hatasok:
Nincs jelentds hatasa.




2. A varhaté kornyezeti és egészségi kiovetkezmények:
Nincs jelentds hatésa.

3. A jogszabaly-tervezet adminisztrativ terheket befolyasolé hatasai:
Nincs jelentds hatésa.

4. A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége, a jogalkotas elmaradasanak varhato kovetkezményei:
A valtoztatasi tilalom megsziintetése a tervezett jovobeli épitési szabalyozassal sszhangban van, igy annak tovabbi fenntartasa
indokolatlan lenne. Az ingatlan tulajdonosok megvaldsithatjak épitési szandékukat.

5. A jogszabaly alkalmazasahoz sziikséges személyi, szervezeti, targyi és pénziigyi feltételek:
Nem jelent tobbletet az eddigiekhez képest.

RESZLETES INDOKOLAS

Az 1. §-hoz
Ez a § a rendelet teriileti hatalyanak modositasat tartalmazza.

A 2. §-hoz

Hatalybalépést szabalyozo rendelkezés.

Mellékletek:

1. Megallapodas a Szentendre belteriilet 10139 hrsz-u ingatlan tulajdonosaval és haszonélvezdivel
2. Megallapodas a Szentendre belteriilet 6173/1 hrsz-u ingatlan tulajdonosaval
3. Rendelet-tervezet

Kérem a Tisztelt KeépviselG-testiiletet, hogy a siirgdsségi inditvanyt targyalja meg és a hatdrozati javaslatot, valamint a
rendelet-tervezetet fogadja el.



Hatarozati javaslat

Szentendre Varos Onkorményzat Képviseld-testiilete igy dont, hogy a szerzédésen alapulé rendelkezési jogot korlatozé
tilalmat megallapitdo megéllapodast a Szentendre 6173/1 hrsz-u és a 10139 hrsz-i ingatlanok tekintetében a hatarozat 1. és 2.
melléklete szerinti tartalommal jovahagyja és annak alairdsara felhatalmazza a polgarmestert.

Felelds: Polgarmester
Hataridé: azonnal
A végrehajtasaért kozvetleniil felelés: Foépitészi Kabinet

Szentendre, 2021. november 17.
Fiilop Zsolt
polgarmester

A siirg6sségi inditvany, a hatarozati javaslat és a rendelet-tervezet torvényességi szempontbol megfelel.

Szentendre, 2021. november 17.
dr. Schramm Gabor

jegyzb
A dontés a koltségvetésre nincs hatassal.
Szentendre, 2021. november 17.
Novak Andrea
pénziigyi irodavezeto
El6készitette:
Kiss Gabriella
f6épitész
Ellenérizte:

dr. Bartha Eniké
aljegyz06



