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Tajékoztaté a Molnar Tibor altal kézigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata érdekében
inditott perek lezarasarol

ZART

Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiilete a 2022. 04. 29 -i (ilésén modositotta
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Szervezeti és Mikodési Szabalyzatarol szolé 3/2011.
(02.05.) 6nkormanyzati rendeletét.

A médositas szerint a polgarmester naptari negyedévente tajékoztatast ad a folyamatban lévé
peres Ugyek allasardl.

Ennek értelmében a 2023. év masodik negyedévére is tajékoztatd anyag készult, ugyanakkor
e tajékoztatdén felll az aktudlis Ggyek vonatkozasaban azok sorabdl — jelentéségére és
Biatorbagy Varos Onkorméanyzata szempontjabdl eredményes lezarasara tekintettel -
kiemelést érdemelnek a Molnar Tibor altal kdzigazgatasi hatarozat fellilvizsgalata érdekében
inditott perek.

Az Ugyrél Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvéd adott részletes tajékoztaté anyagot, amelyet
mellékelten csatolok.

Biatorbagy, 2023. szeptember 13.

Tisztelettel:

Tarjani Istvan s.k.
polgarmester
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Tisztelt Tarjani Istvan Polgarmester!
Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az alabbiak szerinti rovid 6sszefoglaloval tdjékoztatom Ondket az alabbi folyamatban 1évé
peres ligyekrol:

1. El8 Roland és Koos Katalin birtokvédelmi pere — kiilon iven

2. Molnar Tibor kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalat iranti kérelme

3. Molnar Tibor kozigazgatasi hatarozat feliillvizsgalat iranti kérelme

4. Kocsis Jozsef €s tarsa ingatlan kitiritése, ingatlan birtokbaadésa iranti per — kiilon

iven
5. Gyor Istvan és tarsai birtokvédelem — kiilon iven
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1.E16 Roland és Koés Katalin birtokvédelmi pere

Az ligy leirésa kiilon iven!
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2.¢s 3. Molnar Tibor kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalat iranti
kérelme — 2 peres eljaras

Ugy révid megnevezése: Molnar Tibor kdzigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata iranti kérelme
Az eljarasra a 104.K.703.051/2020., 104.K.702.963/2020. szam itéletek alapjan lefolytatott
megismételt kdzigazgatasi eljaras és azok soran sziiletett hatdrozatok adjak a jogalapot.
Ugyszémok: 104.K.700.424/2022. és 104.K.700.541/2022.
Peres felek:
Felperes: Molnar Tibor
Alperes: Pest Megyei Kormanyhivatal 1. rendii alperes, Biatorbagy Varos
Onkorményzata II. rendii alperes
Ugy/eddig torténtek rovid leirasa:
Perre okot ado koriilmény és idépontja: A Pest Megyei Korményhivatal birdi itéletre
megismételt eljarasban hozott PE/047/00358-14/2021. és PE/047/00357-15/2021.szamu
hatarozata, melyben a tulajdonos (késdébbi felperes) Molnér Tibor kartalanitasi
igényeit elutasitottak
Felperesi kereset:
L. rendii Alperes PE/047/00358-14/2021. és PE/047/00357-15/2021. szamon hozott
hatarozatanak a Kp. 89. § (1) a) pontja alapjan — figyelemmel a Kp. 90. § (1)
bekezdés b) pontjara — megvaltoztatasa és a felperes részére 238.436.558,- Ft
és 507.911.253 ,-Ft korlatozasi kartalanitas jogcimén megallapitasa és II.
rendii alperest ezen Osszeg, valamint ezen Osszeg utan 2016. augusztus 02.
napjatol a tényleges Kkifizetés napjaig a Ptk. 6:48. § (1) bek. szerinti
mértékii késedelmi kamat megfizetésére valo kotelezése
Masodlagos kérelem: a 1. rendli Alperes PE/047/00358-14/2021. ¢és
PE/047/00357-15/2021. szamon hozott hatarozatainak a Kp. 89. § (1) a) és b)
pontjai alapjan — figyelemmel a Kp. 92. § (1) bekezdés b) és d) pontjaira —
megsemmisitése és 1. rendl alperest Uj eljards lefolytatasara kotelezése.
Tovabba perkoltségekben marasztalas.
Alperesi ellenkérelem:
Lrendii alperes: a kereset elutasitasa ¢s a felperes perkoltségben marasztalésa.
IL.rendi alperes: a kereset elutasitasa és a felperes perkoltségben marasztalasa.
Statusz: jogerds, a kereseti kérelmet elutasito itélet és a Kuria altal elutasitott
feliillvizsgalati kérelem

Eddigi események:
I. A jelen pert megel6z0 kozigazgatasi eljaras és per
Ugyszamok: 104.K.703.051/2020., 104.K.702.963/2020.
A Pest Megyei Kormanyhivatal PE/047/00122-22/2020. és PE/047/00123-23/2020.
szamu hatarozatai (a tulajdonos Molnar Tibor kartalanitasi igényeit elutasitottak) ellen
Molnar Tibor kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata iranti kereseti kérelmet nyujtott
be, melynek elbirdlasa a 104.K.703.051/2020., 104.K.702.963/2020 szamon zajlott
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Alperes: Pest Megyei Kormanyhivatal 1. rendli alperes, Biatorbagy Varos
Onkorményzata II. rendii alperes

Felperes kérte
I. rendli Alperes PE/047/00122-22/2020. és PE/047/00123-23/2020. szamon
hozott hatarozatat a Kp. 89. § (1) a) pontja alapjan — figyelemmel a Kp. 90. §
(1) bekezdés b) pontjara — megvaltoztatasat és a felperes részére 238.436.558,-
Ft és 507.911.253 ,-Ft korlatozési kartalanitds jogcimén megallapitasat és II.
rendil alperest ezen Osszeg, valamint ezen Osszeg utan 2016. augusztus 02.
napjatol a tényleges kifizetés napjaig a Ptk. 6:48. § (1) bek. szerinti mértéki
késedelmi kamat megfizetésére valo kotelezését
Masodlagos kérelemként: a I. rendii Alperes PE/047/00122-22/2020. és
PE/047/00123-23/2020. szamon hozott hatarozatait a Kp. 89. § (1) a) és b)
pontjai alapjan — figyelemmel a Kp. 92. § (1) bekezdés b) és d) pontjaira —
megsemmisitését €s 1. rendl alperest 01 eljaras lefolytatasara kotelezését.
Tovabba perkoltségekben marasztalas.

Alperesek kérték
Lrendii alperes: a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztaldsat.
ILrendli alperes: a kereset elutasitdsait és a felperes perkoltségben
marasztalasat.

A peres eljaras:

- a két per targyaldsai egymast kdvetden zajlottak, megegyezd tartalommal. A
felek érvei hangzottak el, szakértd, tani kozremiikodés nem volt.

- a Budapest Kornyéki Torvényszék 2021. szeptember 09-én kelt itéletével az 1.
rendii alperes PE/047/00122-22/2020. ¢és PE/047/00123-23/2020. szamu
hatarozatdt megsemmisitette és az 1. rendli alperest 0j eljarasra kotelezi. A
birosag kotelezte az 1. rendl alperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg a
felperesnek 100.000 Ft (azaz: szazezer forint) perkdltséget. Az eljarasi illetéket
a Magyar Allam viseli. Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

- a Budapest Kornyéki Torvényszék nagyrészben osztotta a II. rendli alperes
(Biatorbagy Onkormanyzata) per soran kifejtett 4llaspontjat, ezért a felperes
keresetét csak részben itélte alaposnak, mely megalapozottsdg az I. rendil
alperes (Pest Megyei Korményhivatal) nem megfeleld eljarasara, azaz eljarasi
hibara volt visszavezethetd.

Az itélet indokolasabol kiemelenddk az aldbbiak:

A birésag a tekintetben talalta alaposnak a felperes keresetét, hogy a hatésag a fenti kérben
nem tett eleget tényallas tisztazasi kotelezettségének, nem szerezte be a sziikséges
bizonyitékokat. illetve a rendelkezésére allo adatokbol megalapozatlan kovetkeztetését vont le
az alabbiak szerint.

Alapvetéen jogszabalysértové tette tehat az I. rendi alperes eljarasat az. hogy az 6vezeti
eléirasok dsszevetését az I. rendi alperes maga nem végezte el, e korben tévesen szakkérdést
feltételezve szakértdt rendelt ki. Ezt kovetden a szakérté megallapitasok hataroztak meg teljes
egészében az eljarast, amelyeket a hatésag érdemi indokolas nélkiil beemelt hatarozataba.
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Masrészrél a birdsag allaspontja szerint részben téves is a hatosag kiindulépontja. amikor azt
vizsgalta, hogy a perbeli ingatlan 6vezeti eldirasai a felperesre nézve hatranyosan valtoztak-e.
A hatarozat megallapitasaibél ugy tiinik, mintha a korabban beépitheté kiilénleges teriiletbol
az ingatlan teljesen beépithetetlenné valt volna. A HESZI. alapjan az ingatlan valéban
kiilénleges teriilet, szallasférohely o6vezetbe tartozott, amelyhez szintén korlatozasok
kapcsolddtak. E korben utal a birésag a patak melletti kb. S0 méter széles savra. ami eleve

beépithetetlen volt, és az épitési hely is meg volt hatarozva a szabalyozasi terven. Ehhez
képest a HESZ2. az ingatlant szintén kiilonleges teriilet, szallasférohely 6vezetbe sorolja. A
beépitési paramétereket dsszevetve az is lathatd, hogy e téren szintén nincs jelentds valtozas.
Mindkét HESZ szerint 30 % a legnagyobb beépitettség. 40 % a legkisebb zoldfeliileti aranya.
a beépités maddja szabadonallo stb.

Helyesen hivatkozott a felperes arra is. hogy a hatésag a hasznalat gyakorlasaba torténéd
beavatkozas tekintetében sem tett eleget tényallastisztazasi kotelezettségének. E koérben
szintén rogzitendé, hogy a hasznalat ellehetetleniilésének eldéntése nem szakértdi
kompetenciaba tartozik, ennek megéllapitdsa az I. rendd alperest terheli. A szakvélemény is
tartalmazta, hogy a jogalap vizsgalata nem szakért6i feladat. Ennek ellenére a hatosag részérél
feltett eziranyu kérdésre mégis kinyilvanitotta véleményét, amely legfeljebb a szakértd privat
értékitéletét fejezheti ki. A hatésdg azonban a korlatozasi kartalanitasi kérelem elutasitasat
kizardlag a szakvéleményben tett megallapitasokra alapozta.

Mindezekre figyelemmel a birésag megallapitotta, hogy az alperes olyan mértékben nem tett
eleget az Akr. 62. §-aban foglalt tényallas tisztazasi kotelezettségének. hogy hatarozata
érdemi feliilvizsgélatra alkalmatlan. Ezzel a felperesnek olyan, a megel6zd eljaras lényeges
szabalyainak megszegésével okozott jogsérelmet okozott, amely a perben nem orvosolhatd,

ezért a birdsag az I. rendi alperes hatarozatat a Kp. 92. § (1) bekezdés b) pontja és 89. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan megsemmisitette, és az I. rendii alperest 1j eljarasra kotelezte.
I1. A megismételt kozigazgatasi eljaras és azt koveto per

Ugyszémok: 104.K.700.424/2022. és 104.K.700.541/2022.

A Pest Megyei Korményhivatal a biroi itéletre megismételt eljarasban meghozta a

PE/047/00358-14/2021. és PE/047/00357-15/2021. hatarozatokat (melyben a

tulajdonos Molnar Tibor kértalanitasi igényeit ismét elutasitottadk) Molnar Tibor

kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata iranti kereseti kérelmet nyujtott be,

melynek elbiralasa 104.K.700.424/2022. és 104.K.700.541/2022. szamon zajlott

Felperesi kereset:
L. rendii Alperes PE/047/00358-14/2021. és PE/047/00357-15/2021. szamon hozott
hatarozatanak a Kp. 89. § (1) a) pontja alapjan — figyelemmel a Kp. 90. § (1)
bekezdés b) pontjara — megvaltoztatisa és a felperes részére 238.436.558,- Ft
¢s 507.911.253 ,-Ft korlatozasi kartalanitas jogcimén megallapitasa és I1. rendl
alperest ezen 0sszeg, valamint ezen dsszeg utdn 2016. augusztus 02. napjatol a
tényleges kifizetés napjaig a Ptk. 6:48. § (1) bek. szerinti mértékii késedelmi
kamat megfizetésére valo kotelezése
Masodlagos kérelem: a 1. rendli Alperes PE/047/00358-14/2021. ¢és
PE/047/00357-15/2021. szamon hozott hatarozatainak a Kp. 89. § (1) a) és b)
pontjai alapjan — figyelemmel a Kp. 92. § (1) bekezdés b) és d) pontjaira —
megsemmisitése és 1. rendl alperest Uj eljards lefolytatasara kotelezése.
Tovabba perkoltségekben marasztalas.
Alperesi ellenkérelem:

Lrendii alperes: a kereset elutasitasa ¢s a felperes perkoltségben marasztalésa.
IL.rendi alperes: a kereset elutasitdsa és a felperes perkdltségben marasztalasa.
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A peres eljaras:

- akét iigyben a 2022. augusztus 30-an tartott a Torvényszék eldszor targyalasokat.
Ezeken Iratismertetés tortént, a felek érvei hangzottak el, szakértd, tanu
kozremiikddés nem volt.

- a felperes Alkotmanybirosagi eljaras kezdeményezését kérte. Elsddlegesen az Etv.
30.§ (5a) bekezdésben foglalt rendelkezés megsemmisitését inditvanyozta,
masodlagosan a jelen iigyekben val6 alkalmazisanak kizarasat. A targyaldson
elhangzott birdi felhivasra 2022. 09. 11-én benyujtott észrevételben a II. rendii
alperes (Biatorbagy Varos Onkormdnyzata) kérte az inditvany elutasitdsat.

a folytatdlagos targyalas ujabb idépontjat mind két per esetén 2023. janudr 26-ara
tlizte ki a Torvényszék, majd 2023. februar 02. napjara halasztotta.

- 2023. februar 02. napjan 104.K.700.424/2022/19. ¢és 104.K.700.541/2022/20.
szamon a TorvényszEék itéletet hozott, melyben a kereseteket elutasitotta, a Pest
Megyei Kormanyhivatal megismételt eljarasban hozott hatdrozatait hatilyaban
fenntartotta. A ligyenként kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg
az L. r. alperesnek 30.000 (harmincezer) Ft, a II. r. alperesnek 60.000 (hatvanezer)
Ft perkoltséget.

Az itélet indokolasabol kiemelendok az alabbiak:

- A felperes 2004-ben adasvétel Gitjan szerezte meg a Biatorbagy belteriilet 9201
hrsz.-0, nddas miivelési 4gu, 2 ha 6631 nm nagysagu ingatlan” és ,,9202 hrsz.-u,
szantd, nadas és legeld kozségi mintatér miivelési 4gu, 5 ha 8174 nm nagysagu
ingatlan” ,,tulajdonjogat.

- Biatorbagy Nagykdzség Onkormanyzatanak Biatorbidgy Nagykozség helyi
épitési szabalyzatardl és szabalyozasitervérél szolo 7/2002. (10.01.) Or. szamu
rendelete (a tovabbiakban: HESZ1.) és az annak mellékletét képezd szabalyozasi
terv az ingatlan teriiletét nagyrészt ,,K-SZF” jelli kiilonleges teriilet szallasfér6hely
ovezetbe sorolta. Emellett az ingatlannak a Diszndlapa patak parti €1ét6l szamitott,
méretmegadds hidnydban 30 méterben becsiilhetd szélességli savja ,,V” jeli
vizgazdalkodasi teriilet Ovezetbe tartozott, mely tdjvédelemmel is érintett volt. A
tajvédelmi érintettség ezen tal fennallt a Békas patak és Biai halasto iranyéba is. A
vizfolyasok védoétavolsagat és az épitési hely hatarat a vizfolyasok parti €létdl
szamitott 50 méterben, a 8101 jelii ut tengelyétdl az Gt véddtavolsagat S0 m-ben,
az ¢pitési hely hatardt méretmegadds hianydban 25 méterben becsiilhetd
tavolsagban hatérolta le a szabalyozasi terv. A HESZ1. 17. §-a szerint a K-SZF
ovezetben Udild, szallasféréhelyek, vendéglatasi, kereskedelmi és szolgaltatasi
célu épitmények voltak elhelyezhetdek.

- A Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Biatorbagy véros
helyi épitésiszabalyzatardl és szabalyozasi tervérdl szolo 12/2016. (VIIL.15.) szamu
rendelete (atovabbiakban: HESZ2.) és a mellékletét képezd szabalyozasi terv
szerint a perbeli ingatlan Ovezeti besoroldsa ,K-Szf-1” jelii kiilonleges
szallasférdhely teriilet, mig az ingatlannak a Disznolapa patak parti é1étél szamitott
25 méter szélességli savja ,,Z-2” jelli zoldteriilet, a Békas patak parti €létdl
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szamitott 15 méter szélességli savja ,,Ev” jeli védelmi erdd Ovezeti besorolasu.
Emellett az ingatlan teljes teriilete ,,Tajképvédelem szempontjabol kiemelt teriilet”
és jelentds része ,,Természetkozeli dllapotaban megtartando vizes él6hely.”

- A Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének Biatorbagy véros
helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl szolo 12/2016. (VIL.15.) szamu
rendelete (a tovabbiakban: HESZ2.) és a mellékletét képezd szabélyozasi terv
szerint a perbeli ingatlan Ovezeti besoroldsa ,K-Szf-1” jelii kiilonleges
szallasférdhely teriilet, mig az ingatlannak a Békas patak parti élétd]l szamitott 15
méter szélességli savja ,,Ev” jelll védelmi erdd Gvezeti besorolast. Emellett az
ingatlan teljes teriilete ,,T4jképvédelem szempontjabodl kiemelt teriilet” és jelentds
része ,, Természetkozeli allapotadban megtartando vizes él6hely.”

- A felperes 2018. januar 25. napjan az ingatlan korlatozott beépitési
lehetdségeire hivatkozassal kartalanitasi kérelemmel fordult II. rendi alpereshez.
Miutén kozottik megallapodas nem jott 1étre, a felperes 2020. aprilis 29. napjan
korlatozasi kartalanitas irdnti kérelmet terjesztett eld az I. rendii alperesnél, arra
hivatkozassal, hogy az ingatlan egészét nem tudja rendeltetésszerlien haszndlni.
Eldadta, hogy a Budakdrnyéki Foldhivatal 1017-3/2004. szdmt hatdrozataval a
termdfold mas célu felhasznalasanak és belteriiletbe csatolasanak engedélyezésével
rekreacids célii beruhazis megvalésitasahoz jarult hozza. Azzal, hogy a HESZ2.
hatalyba lépett, az ingatlan beépithetetlenné valt, értéke a szomszédos kiilteriileti
szantok értékére csokkent. Az 1. rendli alperes PE/047/00122-22/2020. ¢és
PE/047/00123-23/2020. szamu hatdrozataval a Biatorbagy 9202 és 9201 helyrajzi
szamu ingatlant érintd Onkormanyzati szabalyozas valtozadsa miatt elOterjesztett
felperesi kartalanitasi kérelmet elutasitotta. A Budapest Kornyéki Torvényszék a
104.K.702.963/2020/22. és 104.K.703.051/2020/22. szamu itéleteivel e dontéseket
megsemmisitette ¢és az [. rendli alperest 0 eljarasra kotelezte azzal, hogy
amennyiben hatdsag azt allapitja meg, hogy az dvezeti eldirdsok a felperesre nézve
hatranyosan valtoztak, akkor azt kell vizsgalnia, hogy a hét év elteltére
figyelemmel a hasznalat gyakorlasaba torténd beavatkozds megallapithato-e. E
tekintetben a tényallastisztdzasi kotelezettség a hatosagot terheli, amelyhez a
hatosag felhivasara a felperes kdteles bizonyitékokat szolgaltatni. Csak akkor van
helye szakértd bevonasanak az eljardsba, amennyiben a fenti vizsgalata
eredményeként a hatdsag azt allapitja meg, hogy az dvezeti eldirdsok hatranyosan
valtoztak, és a valtozasok a hasznalatot megnehezitik, vagy ellehetetlenitik.

- A megismételt eljarasban az 1. rendli alperes megkereséssel fordult az
Epitésiigyi és Orokségvédelmi Foosztalyahoz, nyilatkozattételre hivta fel a
felperest, tovabba beszerezte a perbeli ingatlan vonatkozasban indult épitési
engedélyezési eljarast megsziintetd, 2016. aprilis 18. napjan kelt 2611-1/2016.
szamu jogerds végzést, amely szerint a felfiiggesztett eljaras folytatasat az épittetd
nem kérte. Az igy rendelkezésre allo adatok értékelésével hozta meg az I. rendl
alperes a 2021. december 20. napjan kelt PE/047/00357-15/2021. és 2021.
december 21. napjan kelt PE/047/00358-14/2021. szamu hatéarozatait, amellyel az
¢épitett kornyezet atalakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény (a
tovabbiakban: Etv.) 30. § (3) bekezdése alapjan a felperesi kérelmet elutasitotta.
Az Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly valasza alapjan megallapitotta, hogy a
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HESZ2. hatalybalépésével hatranyosan véltoztak meg a perbeli ingatlant érintden
az Ovezeti eldirdsok, mivel a perbeli ingatlan tobb mint fele természetkozeli
allapotban megtartando vizes él6hely, az épitésre alkalmas teriilet elhelyezkedése
pedig olyan, hogy azt a megdrzendd ¢léhelyek romboldsa nélkiil nem lehet
megkozeliteni. Rogzitette, hogy a felperes az ingatlant 2005. jalius 20. napjan vétel
jogcimén szerezte, a HESZ2. hatalybalépéséig pedig tobb mint 7 év telt el. Emiatt
csak a hasznalat gyakorlasiba valo beavatkozas vizsgalandé az Etv. 30. § (3)
bekezdése alapjan. Tekintettel arra, hogy a felperes az ingatlant nem az Ovezeti
besorolasnak megfeleléen hasznositotta, azon évekig semmilyen ¢épitési
tevékenységet nem végzett, az Etv. 30. § (5a) bekezdésében foglaltak alapjan nem
illeti meg kartalanitas.

- A felperes elsddleges kereseti kérelme az 1. rendli alperesi hatarozat
megvaltoztatasara irdnyult azzal, hogy a birosag 238.436.558 és 507.911.253 forint
Osszegeket allapitson meg korlatozési kartalanitas jogcimén és annak, valamint
kamatainak megfizetésére kotelezze a II. rendli alperest. Masodlagosan kérte a
hatdrozat megsemmisitését ¢és a hatosdg uj eljardsra kotelezését. Eljarasi
jogszabalysértésként hivatkozott arra, hogy az I. rendii alperes nem tett eleget
tényallas tisztazasi kotelezettségének, mivel nem vonta értékelési korébe a HESZ2.
8. § 7. pontjaban foglalt azon rendelkezést, hogy a természetkozeli allapotban
megtartando6 vizesélohelyen a terepfelszint megvaltoztatni mar nem lehet. Tovabba
sériilt az 4ltalanoskozigazgatasi rendtartasrdl szolo 2016. évi CL. torvény (a
tovabbiakban: Akr.) 81. § (1) bekezdése is, mert az I. rendii alperes hatarozata nem
kelléen egyértelmii és az indokolasa nem kovethetd. Allitotta, hogy az Etv. 30. §
(3) bekezdése alapjan megilleti a kartalanitas, mivel a HESZ2. a perbeli ingatlanok
hasznalatanak gyakorladsaba beavatkozott. E korben arra hivatkozott, hogy épitési
beruhdzasa okan épitési telekként hasznalta a perbeli ingatlant, intézkedett a
belteriiletbe vondsa irant, az épitési jog keletkezésétdl szamitott 5 éven beliil a
fekvés szerinti hatarrendezés kovetkeztében a telekalakitds is megtortént, tovabba
az épitdipari kivitelezési tevékenységrol szold 191/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet
2. § c) pontja alapjan épitési szerelési munkdnak mindsiilé terepfelszin rendezést
végzett. A perben csatolta mindazon bizonyitékait, amelyek éallaspontja szerint
alatamasztjak, hogy épitési beruhazas volt folyamatban a perbeli ingatlanon
(megvaldsithatdsagi tanulmany, megbizasi szerzddés, épitési engedélyezési terv,
helyszinrajz, zoldfeliileti mutatd, épitési engedély irdnti kérelem, illetdleg az
¢épitési tevékenységet megeldzo elokészitd 1épések korében kért tajékoztatasok). A
perbeli ingatlant tehat épitési telekként hasznalta. Osszeségében arra hivatkozott,
hogy bar az Etv. 30. § (3) bekezdése alapjan hét éven tal csak a hasznalat
gyakorlasaba torténd beavatkozasért jar kartalanités, ez a perbeli ligyben egybeesik
az Etv. 30. § (1) és (2) bekezdése alapjan megallapithat6 kartalanitassal, hiszen az
ingatlan beépithetetlenné valt. A felperes allaspontja az volt tovabba, hogy az Etv.
30. § (5a) bekezdése nem alkalmazhato jelen iigyben. A visszahaté hatdlyu
jogalkalmazas tilalmanak korében meghozott alkotménybirdsagi hatdrozatokra
hivatkozéassal inditvanyozta, hogy a birosag fliggessze fel a peres eljarast és
kezdeményezze az Alkotmanybirdsag eljarasat az Abtv. 25. § (1) bekezdése
alapjan, mivel az Etv. 30. § (5a) bekezdését hatalyba 1éptetd jogszabalyi el8iras
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folytan a 2016. augusztus 1. napjan keletkezett karigényét nem tudja érvényesiteni,
ezaltal sériilt az Alaptdrvény B) cikk (1) bekezdésében foglalt jogéallamisagi
kritérium. A felperes perkoltséget igényelt.
- Az rendi alperes a hatarozataban foglalt jogi allaspontjat fenntartva a kereset
elutasitasat ¢és a felperes perkoltségben torténd marasztalasat kérte. Hangsulyozta,
hogy a birdosag itéletében foglaltak alapulvételével megismételt eljarasban eldirt
vizsgalati korben a helyi épitési szabalyzatok Osszevetését szakmai egységének
bevonasaval elvégezte, majd az irdnyadd jogszabalyi eldirdsok helyes
alkalmazésaval dontott a felperesi kérelem elutasitasrol. A felperesnek csak a
hasznalat gyakorlasaba vald beavatkozas miatt jarhatna kartalanitas, de csak abban
az esetben, ha a valtoztatds a kordbbi haszndlatot megneheziti vagy ellehetetleniti.
Ez utobbi ugyanakkor nem nyert igazolast, a felperes ugyanis nem az dvezeti
besorolasnak megfeleléen hasznalta a perbeli ingatlant 2004. és 2015. kdzott, mig
az ingatlan egy részének folddel valé feltoltése nem tekinthetd az Etv. 2. § 36.
pontja szerinti épitési tevékenységnek. Allaspontja szerint tévesen allitotta azt a
felperes, hogy a jelen iigyben az Etv. 30. § (5a) bekezdésében foglaltak nem
alkalmazhatdak, mivel e jogszabalyi el6iras 2019. januar 2. napjatol hatélyos,
ehhez képest tobb mint egy évvel késobb indult a felperesi kérelemre az eljaras.
Emiatt az alkotmanybirdsag eljarasi lefolytatasa irant eldterjesztett felperesi
kérelem belutasitasat kérte.
- A 1L rendd alperes védiratdban perkoltséget igényelve a kereset elutasitasat
kérte. Kiemelte, hogy az 6vezeti elirasok tekintetében a HESZ2. és a mellékletét
képezd szabalyozési terv hatdlybalépésével a perbeli ingatlan haszndlata nem
neheziilt meg és nem lehetetleniilt el, mert annak teriiletén a korabbi épitési jogok
keletkezésétol szamitott hét éven beliill nem keriilt sor sem telekalakitasra, sem
épitési tevékenység végzésére. Hangsulyozta, hogy a felperes altal hivatkozott
HESZ modositds, vagyis a ,természetkozeli allapotban megtartandd vizes
¢lohelyek™ térképen vald feltiintetése, tovabba a terepfelszinre, valamint az
oldalkertre, eldkertre vonatkozd rendelkezések sem az ingatlan beépithetdségét,
sem hasznélatat nem korlatozzak. Ezen tlmenéen a HESZ azon szofordulata,
hogy ,.épitményt elhelyezni a vonatkozo jogszabalyok figyelembevételével lehet”
nem lehetetleniti el az ingatlan hasznalhatosagat, hasznosithatdsagat, ugyanis a
vonatkoz6 jogszabalyok betartdsanak kotelezettsége az Alaptorvényben, és az
egyeb jogszabalyokban eldirt altalanos érvényli kotelezettség. A védett természeti
értekeket veszélyeztetd jogellenes tevékenységnek mindsitett terepfelszin
rendezésre a felperes nem alapithat jogot.

A felperes keresete nem alapos.
- Miutdn a perbeli esetben a 2002-ben hatalyba 1épett HESZ1. és a 2016-0s
HESZ2. kozott tobb mint hét év telt el, az 1. rendii alperesnek a birésag
irAanymutatdsa alapjan a hasznalat gyakorldsdba torténd beavatkozast kellett
vizsgalnia. A jogvita kereteit tehat az hatdrozta meg, hogy az Etv. 30. §-a szerint a
HESZ1. rendelkezéseihez képest a HESZ2. elbirasaival a perbeli ingatlan
hasznalatanak gyakorldsaba vald beavatkozds megvalosult-e, illetve az Ovezeti
eldirasok a korabbi hasznalatot megnehezitik vagy ellehetetlenitik-e. Az Etv. 30. §
(3) bekezdése szerint ugyanis, ha az ingatlanhoz fiz6d6 korabbi, a 13. § (1)

Iroda: 1113 Budapest, Bartok Béla Ut 87. IV/3. Mobil: +36 20 9 291 372
Honlap: www.juhaszdr.hu e-mail: drjuhasz.andrea@juhaszdr.hu

9/13.



¢

Dr. JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda

bekezdése szerinti épitési jogok keletkezésétdl szamitott 7 éven beliil kertiil sor e
jogok megvaltoztatdsara vagy megsziintetésére a helyi épitési szabdlyzat
modositasaval, a tulajdonosnak — kérelmére — a (2) bekezdés szerinti kartalanitas
jar. A 7 év eltelte utan csak a haszndlat gyakorlasaba val6 beavatkozasért és csak
akkor jar kartalanitas, ha a valtoztatds a kordbbi hasznalatot megneheziti vagy
ellehetetleniti.

- Az L rendii alperesnek elsédlegesen a HESZ1. és a HESZ2. rendelkezéseit
kellett Osszevetnie annak megéllapitasahoz, hogy az Ovezeti eldirasok felperes
szamara hatranyos megvaltozasa — mint az Etv. 30. § (1) bekezdése szerint a
korlatozasi kartalanitds elsOdleges feltétele — bekovetkezett-e. A  birdsag
allaspontja szerint az I. rendii alperes e vonatkozdsban tényallastisztazasi
kotelezettségének eleget tett, megéllapitasaival a birdsag egyetért.

- A HESZI. alapjan az ingatlan valéban kiilonleges teriilet, szallasféréhely
ovezetbe tartozott, amelyhez szintén korlatozasok kapcsolodtak. E korben utal a
birdsag a patak melletti kb. 50 méter széles savra, ami eleve beépithetetlen volt, és
az épitési hely is meg volt hatarozva a szabalyozasi terven. Ehhez képest a HESZ2.
az ingatlan nagy részét szintén kiilonleges teriilet, szallasférohely dvezetbe sorolja,
¢s csak az ingatlan egy kisebb része tartozik Z2 dvezetbe, ami egyébként nagyjabol
megfeleltethetd a korabbi HESZ1. szerinti vizvédelmi védéovezetnek. A beépitési
paramétereket Osszevetve az is lathatd, hogy e téren szintén nincs jelentds valtozas.
Mindkét HESZ szerint 30 % a legnagyobb beépitettség, 40 % a legkisebb
zoldfeliileti aranya, a beépités modja szabadonallo stb. A HESZ2. a K-SZF-1
ovezetre nézve a 49. § (1)-(5) bekezdéseiben egyértelmiien meghatirozza a
telekméretet, azoknak a legkisebb szélességét, a beépitettség nagysagat, a
legnagyobb terepszint alatti beépitettséget, a legkisebb zoldfeliileti mértéket,
illetéleg a megengedett magassagot, rogzitve, hogy itt tovabbra is elhelyezhetbek,
udiilo, szallas jellegli, kereskedelmi szolgaltatd rendeltetésti épiiletek, parkolok,
sportpalyak és kozmiiberendezések is.

- A HESZ2. mellékletét képezd szabalyozasi terv ugyanakkor a perbeli ingatlan
tobb mint természetkdzeli allapotban megtartando vizes €l6helyként hatarolja le. A
HESZ2. 6. § 1. pontja szerint a kozigazgatasi teriileten épitmények oly modon
helyezhetéek el, hogy a természetes és természetkozeli élohelyek — kiilonds
tekintettel a védett természeti teriiletekre, ex lege védett természeti értékekre,
Natura 2000 teriiletekre, valamint a természetkozeli gyepteriiletekre, vizes
¢léhelyekre — megovasat, az allatok vonulasat és az él6helyek kapcsolatat biztositd
okologiai folyosok megtartasat biztositani kell. Az alperes szervezeti egységének
megkeresése Utjan megallapitotta, hogy a természetkozei allapotban megtartandd
vizes él6helyen épitési tevékenységet nem lehet végezni. Emellett rogzitette azt is,
hogy a HESZ2. ellentmondasos is, hiszen az ¢épitésre alkalmas teriilet
elhelyezkedése olyan, hogy azt a megdérzendd éldhelyek romboldsa nélkiil nem
lehet megkozeliteni.

- Az Ovezeti eldirasok felperesre nézve hatranyos valtozasanak megallapitasat
kovetden az I. rendii alperesnek az Etv. 30. § (3) bekezdésben foglalt ,,7 éves
szabaly” miatt azt kellett vizsgalnia, hogy a HESZ2. hatalybalépése a perbeli
ingatlan addigi hasznalatanak gyakorldsdba valo beavatkozést eredményezett-e, és
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a valtoztatds a kordbbi hasznalatot megnehezitette vagy ellehetetlenitette-e. A
felperes a kozigazgatéasi eljaras és a per soran is arra hivatkozott, hogy épitési
telekként hasznalta az ingatlant, azon épitési beruhazast kivant megvaldsitani,
ahhoz terveket készittetett, &s tobb hatdsagi eljarast inditott annak érdekében, hogy
az ingatlan beépithetd legyen. A felperes a megismételt eljarasban tett
nyilatkozataval és a becsatolt dokumentumokkal azt kivanta bizonyitani, hogy a
perbeli ingatlan épitési telekként torténd hasznalatat az jelentette, hogy azon helyi
turisztikai szabadidokdzpont 1étrehozasat tervezte, €s az ehhez sziikséges 1épéseket
megtette (miivelésbdl kivonds, ingatlan belteriiletbe csatolasa, tervezés,
forrasgytijtés stb.). A birdsag allaspontja ezzel szemben az volt, hogy az épitési
telekként torténd hasznalat korében a felperes valojaban az arra vonatkozo terveit
tarta a hatosag és a birdsag elé, hogy az ingatlant a jovében miként kivanja
hasznositani. A tervezett hasznalatot ugyanakkor az Etv. 30. § (3) bekezdése mar
nem védi. Amint arra a birdsag korabbi itéletében mar ramutatott, az Etv. 30. § (1)
¢s (3) bekezdése a korlatozasi kartalanitas két eltérd jogalapjat jelenti.
Amennyiben ugyanis az dnkormdnyzat az épitési jogok keletkezésétdl szamitott
hét éven belill eszk6zol olyan valtoztatast, amelybdl a tulajdonosnak kara
szarmazik, akkor a teljes forgalmi értékcsokkenést kartalanitdsként koteles
megtériteni. A telepiilésrendezési kozérdek érvényre juttatdsa érdekében azonban
az dnkorményzat keze nincsen 6rokre megkotve: amennyiben hét éven tul valtoztat
az Ovezeti eldirdsokon, akkor csak annyiban koételes helytallni és kartalanitast
fizetni, amennyiben a valtoztatds a kordbbi hasznalatot megneheziti vagy
ellehetetleniti. Tény, hogy a felperes elképzelési megvalodsitasa érdekében konkrét
1épéseket is tett, ez azonban nem valtoztat azon, hogy a HESZ2. hatalybalépésekor
a felperes az ingatlant nem hasznalta a HESZI. szerinti 6vezeti besorolasnak
megfelelden. A felperes az ingatlanon nem gyakorolt olyan tevékenységet, amely
az Ovezeti elbirasok valtozdsa miatt megneheziilt, vagy ellehetetleniilt volna. Az
épitési telekként torténd hasznalat onmagaban tehat nem értelmezhetd. A perbeli
ingatlan aktudlis hasznélata vonatkozdsdban a felperes nem adott eld értékelhetd
tényeket, koriilményeket, a szallashelyként torténd hasznalatrél pedig
nyilvanvaloan csak egy épitési beruhdzast kovetden lehetett volna beszélni.

- Az ingatlan hasznélata korében hivatkozott a felperes arra is, hogy a majdani
beruhdzas érdekében  foldfeltoltéseket 1is végzett. Ezzel kapcsolatban
hangsulyozandd, hogy azokat nagyrészt a természetvédelmi hatosag megtiltotta, és
a természet védelmérdl szolo 1996. évi LIIL. torvény 77. §-a alapjan az eredeti
allapot helyreallitasat irta el6. Emellett a hatosag a felperest talajvédelmi birsag
megfizetésére és a jogellenes allapot megsziintetésére is kotelezte. A felperes ezen
dontésekkel szemben elbterjesztett keresetei elutasitasra keriiltek. A birosag
allaspontja szerint ezen foldfeltoltéseket nem lehet a tervezett ingatlanhasznalat
érdekében végzett épitési tevékenységnek tekinteni, illetve ezekkel sem valdsult
meg az ingatlan olyan, a nadasként torténd hasznositastol eltéré hasznalata, amely
az dvezeti eldirasok kovetkeztében megneheziilt, vagy ellehetetleniilt volna.

- Mindezek alapjan az volt a birésig allaspontja, hogy HESZ2.
elfogadasaval hatalyba 1ép6 szigorubb, a felperes szamara hatranyos ovezeti
eléirasok a perbeli ingatlan aktualis hasznalatat nem nehezitették meg, illetve
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nem lehetetlenitették el, ezért nem volt megallapithaté Kkorlatozasi
kartalanitas az Etv. 30. § (3) bekezdése alapjan.

- Az alperes a kérelem elutasitasa korében az Etv. 30. § (5a) bekezdésére is
hivatkozott. A Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési tervérdl
$z016 2018. évi CXXXIX. torvény (a tovabbiakban: Mdéd. tv.) 100. § (3) bekezdése
az Etv. 30. §-at 2019. januar 2-ai hatéllyal akként médositotta, hogy beiktatta az
(5a) bekezdést. Ez a rendelkezés tovabb szigoritotta a korlatozasi kéartalanitas
megallapithatdsagat. Amennyiben beépithetd dvezetben a szabalyozasi terv szerinti
telekalakitasra nem kertil sor, illetve az épitési tevékenység meg sem kezdodik, a
hasznalat gyakorlasaba torténd beavatkozast sem kell vizsgalni, hiszen a
jogszabaly eleve kizarja az dnkormdnyzat kartalanitasi kotelezettségét. A Mod. tv.
indokoldsa szerint az épitési jog elveszik akkor, ha az épitési jog keletkezésétdl
szamitott 7 éven belill az épitési dvezet beépitése nem kezdddik meg.

- A birésag allaspontja szerint mivel a felperes nem az 6vezeti besorolasnak
megfeleloen hasznositotta a perbeli ingatlant és 2004. és 2015. kozotti
idoszakban épitési tevékenységet nem végzett, mert annak sem a
belteriiletbevonas, sem pedig a tereprendezés nem minésithets, az Etv. 30. §
(5a) bekezdésében foglaltak alapjan sem alapos a kérelme. A visszahaté
hatalya jogalkalmazéssal kapcsolatos felperesi érvelés nem foghatott helyt, mert az
eljaras a felperes 2020. aprilis 29. napjan benyujtott kérelmére indult, az Etv 30. §
(5a) bekezdése pedig 2019. januarjatdl 2. napjatdl volt hatalyos. Erre figyelemmel
a birosag az Alkotmanybirdsag eljardsanak kezdeményezésére iranyuld felperesi
inditvanyt elutasitotta. A birdsag emellett ismételten hangstilyozza, hogy a kérelem
elutasitasat mar az Etv. 30. § (3) bekezdése is megalapozta.

Az itéletek ellen a felperes a Kuria eldtt feliillvizsgalati eljarast kezdeményezett. A Kuria - két
kiilonb6z6 tanacsa - a Kfv.VI1.37.279/2023/2. és Kfv.I11.37.278/2023/2. szamu végzéseivel a
felperes feliilvizsgalati kérelmének befogadasat megtagadta, megallapitotta, hogy a torvényi
feltételek fennallasa hianyéaban a feliilvizsgalati kérelem befogadasanak nem volt helye.
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4.Kocsis Istvan és ingatlan kiiiritése, ingatlanrész birtokbaadasa
Az ligy leiréasa kiilon iven!

5.Gydr Istvan és tarsai ellen birtokvédelmi per
Az ligy leiréasa kiilon iven!

A fentiekben ismertetetteken (1-5.) tuli esetleges tovabbi iigyekrol nincs tudomasom.
Kelt: Budapest, 2023. augusztus 11.

Y, y 7 W (/ Dr Juhasz Andrea Julianna LL. M.
A 1 { (M /4 kozgazdasz, ligyvéd, tarsasagi szakjogasz,
D Jbhis Andrea Juliaa meérlegképes konyveld, adotanacsado,
figyvéd/ . . .
Dr JUHASZ Andrea Jullanna Ogyvedi rods jogi szakvizsgacenzor
1113 Bdapest, Bantok Béla it 87 IV/3,
Dr JUHASZ Andrea Julianna Ugyvédi Iroda
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