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\derator Kozség Onkormanyzata
163 Vacratol. Petohi Tér 3.

Spiegelhalter Laszlo Polgarmester,

vabmint

Viacratot Kozség (")nkorm;inyzat Képviseld - testiilete részére
Tisztelt Polgarmester Ur, tisztelt Képviseld testiilet!

Hivatkozva a szdmos alkalommal folytatott telefonbeszélgetésiinkre, a megbeszéltek
szerint — a Kordbban csatolt meghatalmazas alapjan - tidjékoztatom az altalam
ismertetett, de On és a képviselétestiilet dltal is ismert probléma kapesian a ténveket,
valamint a jogi allaspontomat egyarant.

3 ASZ Godallé Korlatolt Feleldsségil Tarsasdg ( tovabbiakban : Térsasig ) 2026. februar
ll—en adasvéieli szerzodéssel megvasarolta a 2163 Vacratot, Kossuth utca 14. szam alatti.
belteriilet 290/2 helyrajzi szim alatt nyilvantartott, 1000 m? alapteriiletii ingatlant (a
tovibbiakban: Targyi ingatlan) amelynek elsddleges tizleti célja az voli. hogy az ingatlanra az
akkor hatilvban 1évé épitési jogi szabdlvok keretei kozott két darab. egyenként kétlakasos —
dussosen négylakasos — tarsashazi lakoépiiletet emeljen fel. majd a lakasokat értékesitse.

A Targyi ingatlan a Vacratot Kozség helyi épitési szabalyzatard! szolé 4/2020.(11.19.) szamu
rendelet (a tovabbiakban: HIESZ) szerint falusias lakdteriileten (Lf évezet) helvezkedik el.
ahol az egyszerQi bejelentési cljards keretében az ott tervezett lakdépiiletek felépitése
Jogszerlien megvaldsithato volt. A kordbbi ingatlanon allo épiiletek lebontasra keriiltek.

Flozmények:

2025, december 9. napjan tgyfelem és felesége. Borsosné Hertz Krisztina illetve a Best Miszi
Nit ligyvezetdje. Koszegi Jozsef, bementek személyesen llarkdesi Margit volt foépitész.
asszonyhoz. akitdl az akkor az irodaban tartozkodod. akkor még [Oépitészi munkatdrs
Jjelenlétében érdekliddiek azirant. hogy van-e barmilyven akadalya annak az érintett ingatlan
vonatkozasaban. hogy egy 4 lakdsos épiiletet épithessen az tigyfelem dlal képviselt gazdasagi
EIrsisity.

[ sen drdeklodés arra is killonds figyelemmel 8riént. hogy eldzetesen a Best Miszi kft. mér
kvnhrdt tervdokumentécioval is rendelkezett a négylakasos felépitményre. illetve arra is.
hogy hatalyos HESZ lehetdséget biztositott a tervek szerinti lakasok felépitésére.

Természetesen czen dérdeklodés idoben megeldzie a hivatkozott Ingatlan megvasarlasat.
valamint az akkor az Ingatlanon még rajta 1évé lakohaz-telépitmény lebontasat.



Harkdesi Margit volt foépitész asszony Kijelentette, hogy nem emelne agedlvt, bar nem

kifejezetten tetszik neki az otlet épitészeti szempontbol, Mindazonaltal kihangsilvozta,
hoeyv a mellette iild Reppert Béla épitész kolléga képes oy megtervezni azt, hogy
részére is elfogadhato lehessen, és taimogatni tudja a négvlakasos verziof.

neos lakasos verziot, aki jelenleg mar f6épitésze a Vacratdéti Hivatalnak.

Sem akkor, sem azt kivetéen senki nem tdjékoztattatta Ugvfelem és még nem is utalt
arra, hogy 2025. novemberében elkezdddott a feliilvizspalata a  telepiilés Hész
valtoztatasanak!

Figvelemmel az ott elhangzottakra védsirolta meg Upvfelem Tarsasiga az ingatiant,
majd bontotta le a koriabban rajta levé felépitményt. A fentiek okan tehat a
poledrmesteri hivatal két alkalmazottja is mulasztott akkor, amikor errdél a Szabdlyzat
viltozasrol nem tdjékoztatta Ugvfelemet, annak a Ichetséges kimenetelét pedig szintén
mee sem  emlitette, holott mindketten pontosan tudtak, hiszen egv ilven viltozds,
viltoztatds nem jarhat elézmények nélkiil. Igv sem 2025. decemberében, majd 2026

r ez

majus 7. napjiig nem kaptak a hattérben zajlé folvamatokrél tijékoztatast!

A Tarsasag a beruhdzist kiemelkedé szakmai gondossiaggal, kiriiltekintéssel, minden
jogszabdlv és rendelet betartisa mellett jelentds anvagi raforditissal kezdte el . A Pest
\irmegyei Kormanyhivatal Allami Féépitészi Irodaja 2026. aprilis 21-én kelt PE/AF/00204-
42026 szamu hatdrozatival — az Osszes vizsgalati szempont alapjan — a tlervezett két
kétlahasos lakéépiilet engedélyeztetési tervét engedélyezésre javasolta. Az engedélyezési
cliardsban a Téarsasdg tervezdjeként és egyben Vacratotr Kozség Onkormanyzatanak
f6épitészeként Reppert Béla (E1-13-0194) miikodott kozre, aki aktiv részt vallalt mind az
engedélyezési elokésziiletekben, mind az e-naplé Kezelésében.

A kivitelezés elokészitésckeént a Tarsasdg tartdszerkezeti tervdokumentaciot készittetett Docs
linos egyéni vallalkozéval (DJ/2026-000005 szamlaszam. 290.000 Ft + AAM). amelyet az
allapitott meg 2026, majus 20-4n. Emellett elektromos oszlopos méréhely kiépitését rendelte
muey ¢s fizetle meg a Szobvill Korlatolt Feleldsségll Tarsasagnal (SZV-2026-63 szamlaszam.
bruttd 335.280 F. teljesitve 2026. 4prilis 1-jén). A Kitlizési tervet Reppert Béla tervezd 2026.
majus 7-én az e-napléba is feltohotte.

A Felperes 2026. aprilis 29-én az Elektronikus Tér- és Dokumentumellendrzési Rendszerben
(FTDR) 202600035902 eljarasazonositon benytjlotta az egyszerii bejelentést a két kétlakasos
lubodpiilet megépitése targyaban.

.21 kivetden 2026, majus 7-én — minddssze kilenc nappal az egyszer( bejelentés ETDR-be
valo benydjtasa utan — az alperes Képvisel§-testilete clfogadia a villoztatdsi tilalom
elrendelésérdl szolo 6/2026. (V. 7.) dnkormanyzati rendeletet (a tovabbiakban: Rendelet). A
Rendelet 2026. majus 8-an Iépett hatdlyba.

A Rendelet [, §-a valtoztatasi tilalmat rendel el a HIESZ szerinti falusias lakotertletre (LD.
hertvarosias lakoteriiletre (Lke). telepiiléskozpont vegyes teriiletre (VU). Kereskedelmi.
szoledliatd  gazdasagi  teriletre  (Gksz). valamint a  beltertileten  fekvd  kiillonleges
idegenforgalmi (Kbid) teriiletre. A mellékelt térképi melléklet alapjan a Targyi ingatlan -
2163 Vicraot. belteriilet 290/2 hrsz. — a valtoztatasi tilalommal érintett teriileten beldil.
falusias lakdteriileten fekszik.
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A Rendelet 20 §-a a titalom aloli kivételként kizdrdlag az alabbi harom esetet sorolja tel; az
dnkormanyzat dlldl megvalositandd vagy dltala tamogatott kézérdeki valtoztatasok: a mar
meglévd lakdépiletek legfeljebb 15 négyzetméteres. lukdegység-szam névekedésével nem
Jaro bovitése. feltjitasa vagy energetikai korszeriisitése: valamint kerités épitdse. atalakitdsa.
U lakoépiilet - igy a Felperes tervezett beruhazisa - a kivételek kézott nem szerepel. A
Rendelet 3. §-a szerint a  tilalom a telepiilésrendezési  eszkozok  modositasanak
hatahy halépéséig. de legkésébb harom évig tart.

A Rendelet indokolasa a tilalom sziikségességét a kozlizemi halézatok kapacitasaval. a
Rhizutak terheltségével. a gépjarmii-clhelyezés kozterileti igénvével. valamint a kozellatas és
a kozintézmények tulterheltségével indokolja. Az indokolas ugyvanakkor egyedi mérlegelési
IehetGséget nem biztosit. €s nem tartalmaz semmilyen auneneti rendelkezést a tilalom
hatdlybalépésekor mar folyamatban 1évé hatosagi eljarasokat illetéen.

A Pest Varmegyei Kormdnyhivatal Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztilya 2026.
majus 12-én kelt PE/ETDR-EP/9880-6/2026 szamu hatirozatival a Felperes egyszeri
bejelentésének tudomdsulvételét megtagadta, és az épitési tevékenység megkezdését,
valamint végzését megtiltotta,

A hatdrozat indokoldsa egyértelmiien rogziti. hogy a 2026. mdjus 8-an hatalyba lépett 6/2026.
(V. 7.) onkormdnyzati rendelet értelmében a Targyi ingatlanra valtoztatasi tilalom lépett
¢lethe. és a tervezett kétlakiasos épiiletek nem esnek a tilalom aloli kivételek kdrébe.

Ruppert Béla tervezd 2026. majus 13-an kelt elektronikus levelébél egvértelmien kideral.
howy az engedélyezd hatdsag ligyintézbje szoban is megerdsitetie: minden folvamatban 1évé
tervet clutasitanak, és amig az dnkormdnyzati rendelet érvénvben van, addig djabb
bejelentést sem fogadnak be.

A hatdrozat jogorvoslati djékoztatdsa szerint az ellen kozigazgatasi per indithaté a Budapest
Kornyeki Torvényszéknél, amelyet a Tarsasag megvizsgalt. Ugyanakkor a kozigazeatasi per
csupan a hatarozat t0rvényességét vizsgalhatja: a hatdrozat alapjaul szolgdlo rtendelet
hatilyon Kiviil helyezésére — ¢s czzel az épitési lehetdség visszadllitasara — e peres Gton nem
hertilhet sor. igy az sem jelent hatékony jogvédelmet a keletkezett vagyoni kdrokra nézve.

A Pk, 6:548. §-a Kimondja. hogy ha a kozigazgatasi szerv kozigazeatasi jogi jogviszonyban.
kozhatalmi  jogkodrben eljz’xrva okoz Kdért. a karért a kozigazgatdsi szerv felelés. A
kizigazgatasi szerv feleldsségére a szerzddésen Kiviil okozott kdrokért vald feleldsség
szabdlyait kell alkalmazni azzal az cltéréssel. hogy mentesiil a feleldsség alol. ha a kart olyvan
jogszabdly okozta, amellyel nem volt modja szembeszegiilni.

vovalwzaiasi tilalom elrendelése normativ kozigazgatasi aktus. amelyvet az alperes

onhormany zat a magyar épitészetrél szalo 2023, évi C. 1orvény (a tovabbiakban: Méptv.) 85.
§ (1) bekezdésén alapuld felhatalmazassal. sajat hataskdrében alkotott meg. A Rendelet
megalkotasaban az alperesnek teljes dontési szabadsaga volt: az dnkormanvzat maga
Kezdeményezte ¢s fogadta el a felhatalmazo térvény csupan Keretet adott a dontéshez. annak
tartalmat nem hatdrozta meg. Az alperes ezért nem hivatkozhat arra, hogy olyan jogszabalyt
hajtott végre. amellyel nem volt médja szembeszegiilni.

A jogellenesség és felrohatésis

A Kartéritési felelosség lenndllasahoz sziikséges jogellenesség ¢s felrohatosag az alabbiakban
részletezett harom onalld jogeimen - jogi dallaspontom szerint- is fennall,



a) Visszahaté hatilvi jogalkotds tilalmanak sérelme. A Rendelet megalkotasakor a
Felperes egyszerh bejelentési eljarasa (ETDR: 202600035902) mér folvamatban volt, ant
2026. dprilis 29-én nyyjtotta be. A Rendelet — amely 2026, majus 7-én kelt és 2026. majus 8-
an Iépett hatdlyba - a benydjiastol szamitott kilencedik napon hatilyossd valt. és annak
alappin a hatosag a folyamatban 1éva eljarast megtagadta. Az Alaptorvény B) cikkébil
levezetett jJogbiztonsag elve és a szerzett jogok védelméncek kdvetelménye megkaveteli. hogy
a hatosdgl eljaras meginditasakor fennallo jogi helvzet alapjan a kérelmezo bizhassék abban.
hogy az eljardas érdemét az inditaskori jog alapjan birdljak el. Ezt az elvarast a Rendelet
sériette.

b) Az ardnvossag elvének sérelme, A Méptv. 85. § (4) bekezdése értelmében a valtoziatasi
tilalom csak addig és annyiban tarthatdé fenn. amig és amennyiben azt a kizérdekil cél
indokolja. A Rendelet nem tartalmaz semmilven atmencti rendelkezést a tilalom
hatdlvbalépésekor mar folvamatban 1évé cljardsok vonatkozasaban. és egyedi mentesitési
lchetdséget sem biztosit. Ezzel a mar megkezdett. jelentds raforditassal el6készitett és
hatosdgi  cljardasban  I1évd  beruhdzasokté! automatikusan ¢s ardnytalanul clvonta az
cngedélyezés lehetdséget.

¢) A _jogos elvarias & a bizalomvédelem elvének sérelme. A Felperes az ingatlan
megvasdrlasakor. a tervek elkészittetésekor. az allami {6épitészi pozitiv  vélemény
megszerzésekor €s az egyszert bejelentés benyujtasakor jogosan bizott a hatdlyos HESZ
viltozallansagaban. Ezt az elvarast az alperes dnkormanyzatdnak sajat foépitésze — Reppert
Bela - is megerdsitette azzal, hogy aktivan rész( vett a tervdokumentacio elkészitésében és az
c-nuploba vald feltsltésben. Kiilondsen stilyos az az ellentmondas. hogy a Rendelet pont azon
@ napon - 2026. majus 7-én - kelt. amelyen a Felperes tervezdje az e-napldba a kitlizési tervet
feltdhoe. és errdl az Snkormanyzat [0épitészi feladatait is ellatd Reppert Béla is tudomadssal
birt.

Az okozati Osszefiiggés

Az okozali dsszefiiggés kozvetlen és kétséget Kizard: a Pest Varmegyei Kormanyhivatal
2026. majus 12-i hatarozata kilejezetten és kizarélag a 6/2026. (V. 7.) 6nkormanyzati
rendeletre hivatkozva tagadta meg a Felperes egyszerl bejelentésének tudomasulvételét. A
Rendelet nélkiil a bejelentés tudomasulvételének akaddlva nem lett volna. hiszen az dllami
[Gépitészi vélemény a tervet engedélvezésre javasolta. az eljdrasban egyéb érdemi akadaly
nem merdlt fel.

Iranvado biréi gvakorlat

B3I 2004.232. Az énkormanyzat jogalkotdi tevékenységével — helyi rendelet megalkotasaval
ohozott Karért kartéritési telelosséggel tartozik. amennyiben a rendelet jogellenes volt, és a
hir oksdgi dsszetiiggésben all a jogalkotassal.
Kuaria PIv.IV.20.014/2019/6. szam. A kozhatalom gvakorlasaval okozott kar esetén a
felrdhatosdagon alapuld lelelosség fennallhat akkor is. ha a norma formdlisan jogszeri volt. de
annak alkalmazasa az egyedi koriilményekre tekintettel aranytalan terhet rott a Karosultra,
BDT 2016.3457. Onkormanyzat viltoztatasi tilalommal osszelliggd kartéritési feleldssége
fennall. ha a tilalom elrendelése visszamendlegesen érintetie a mar folvamatban [évo hatosigi
cljarast. és ezzel a beruhazot kdzvetlen vagyoni Kar érte.

Az Lurépai Unio Birdsaganak C-224/01. szaml (Kobler-ligy) itélete analogiajara is
hivatkozunk. amelvben az EUB kimondta, hogy az allami szervek jogalkotoi aktusaikkal is

-



megteritendd kart okozhatnak. ha a magatartds kelléen stlvos jogsértést valdsit meg ¢s
okozati Osszeliiggés mutathato ki.

Tisztelt Cimzettek, - allispontom szerint a fentick figvelembevétele mellett mindkét
felnck egy ésszerii, de mindenckelétt jogszeri megoldas, egy peren kiviili egyvezség
sirhatja le érdemben ezt a jogvitat,

Ha ¢s amennyiben ez nem @ridnik meg. akkor -mds megoldas hijan- Birosaghoz fogunk
fordulni kérve azi. hogy:

- Kitelezze az alperes Vacrdtor Kozség Onkormdnyzatdl. hogy lizessen meg a Felperes
részére  03.025.280 Fi azaz hatvanharommillié-huszonétezer-kettészaznyolevan  forint
Kartéritést.  amelynek  Osszege a per folyaman  szakértéi  bizonyitis  eredményveként
modosulhat;

- itélje meg a fenti Osszeg utdn a keresetlevél kézbesitésétdl szamitott késedelmi kamatot a
Ptk. 6:48. §-aban meghatdrozou mériékben:

- rendelje el a sziksép esetén igénybe veendé igazsagligyi pénziigyvi-konvyvizsgaloi
szakértoi bizonyitdst az elmaradt haszon pontos dsszegének meghatarozasa targyaban:

- kidtelezze az alperest a per teljes kiltiségeinek meglizetésére. beleérive az eljarasi illetéket
es iz lgyvédi munkadijat.

Ez_egv peres eljdris Ichetdsége, azonban Ugyfelem peren kiviili megoldasra is lat
iclenleg lehetéséget, czért kérem, hogy t. Polgdarmester dr és a Képviselo testiilet tagjai is
minden rendelkezésre dllé kiriilménvy, bizonviték kellé és érdemi fisvelembevételét
kivetien sziveskedjen tajékoztatni arrél, hogy milven médon kivannak a jelen iigvben
toviabblépni, illetve arrél is, hogy litnak-e hatékony és a Felek szamira megoldast erre a
sithvosan méltatlan jogi helvzetre.

Elsédlepesen azt kérem, hogv a jelen tdjékoztaté (peren kiviili cevezséoi kisérlet)
beérkezésétol szamitott 15 napon beliil oldja fel a jelzett ingatlan vonatkozasiban a
iclenleg hatalyban 1évé épitési tilalmat , amelvet kévetden Ugviclem clill minden egvéb
kivetelés érvénvesitésétol.

Ha és amennviben ezt igv nem sikeriil rendezni, akkor kérem, hopy téritse meg azt a
feljes kairt, amit kizigazeatasi jogkérben Ugvielemnek okozott.

Gadolle. 2027.07.28. i

dr. Varga

Sy
. . - - . a ‘/
meghatalmazott jbgi képvisetdZ, . //
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JOGI VELEMENY I

Vacratot 290/2 hrsz. — valtoztatasi tilalom és peren kiviili egvezségi felhivas

Tisztelt Polgdrmester Ur!

A rendelkezésre bocsatott iratok alapjan a valtoztatasi tilalom jelenlegi formajanak
fenntartisat jelentds jogi kockazatinak tartom. A 63 025 280 Ft-os kartéritési kovetelés
elismerését ugyanakkor nem javaslom: annak sem jogalapja, sem Osszegszeriisége nincs
kelloen aliatimasztva. Az oOnkorminyzat szimara a tilalom jogszerii rendezésével
osszekapcsolt, pénzfizetés nélkiili egyezség elokészitése indokolt.

Az értékelés az emailre, a torvényességi felhivasra és dr. Varga Zoltan beadvanyéara épiil. Az
iigyvédi levélben hivatkozott épitésiigyi hatarozat, f6épitészi vélemény, szamlak és tervezési
iratok teljes sz6vege nincs a mellékletek kozott, ezért a beruhdzd ezekre vonatkozo eldadasat
egyelore allitasként lehet figyelembe venni.

Allaspontunk szerint a Jegyzé Asszony azon érve, hogy a tilalom nem érinti a telepiilés
teljes teriiletét, 5nmagiban nem elegendé a rendelet megvédéséhez. A korményhivatal
kifogasa tartalmilag az, hogy a tilalom a sziikségesnél szélesebb korben, kellé egyedi indokolds
nélkiil érinti a telepiilés ingatlanait. Nem pusztan azt kell tehat kimutatni, hogy maradtak
tilalommentes tertiletek, hanem azt is, hogy az érintett teriileteken miért sziikséges a korlatozas.

A felhivasban szereplé Kof.5.067/2024/4. szamu hatarozat valéban ezt az értelmezést tamasztja
ala: a sziikségesség teriileti kovetelmény is, és a pusztan altalanos veszélyre alapitott tilalom nem
elégséges. A helyrajzi szamok felsorolasa sem teszi Onmagdban jogszeriivé a lényegében
altalanos korlatozast.

Az 6nkormanyzat védekezéséhez ezért sziikség lenne:

» arendelet térképi mellékletére és az érintett ingatlanok pontos kdrére;

« a HESZ moédositasanak konkrét céljaira és az azt megalapozd telepiiléstervezési
szerzOdésre;

+ az infrastruktara terheltségét igazolo adatokra;

» annak bemutatdsara, hogy a tervezett szabalyozas megvalosulasat mely beruhazasok és
milyen médon veszélyeztetnék.

A 290/2 hrsz.-a ingatlannal ugyanakkor konkrét beruhazasi szandék allt fenn. Ez
megkiilonbozteti azoktol a telkekt6l, amelyeknél csupan elméleti veszélyre lehet hivatkozni. Ez
azonban még nem igazolja a tilalmat: azt is bizonyitani kellene, hogy a négylakasos beruhazas
milyen konkrét, elokészités alatt allo telepiilésrendezési céllal {itkdzott.

Az emailben felvetett ,,hatilyon kiviil helyezés, majd azonnali ujraalkotas” megoldast nem
javaslom. A Méptv. 86. § (2) bekezdése a véltoztatasi tilalom megsziinését kovetd két évben
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kizérja 0j valtoztatasi, valamint telekalakitasi és épitési tilalom elrendelését az érintett teriiletre.
A rendelkezés nem kizérélag a haroméves id6tartam kitoltéséhez koti ezt. Allaspontom szerint
ezért az 6nkéntes hatalyon kiviil helyezést kvetd tjraclrendelés is ebbe az akadalyba iitkozne.

A kormanyhivatali konzultaci6 ezt a térvényi akadalyt nem irhatja feliil.

Az email masik megéallapitdsa — hogy modositasra egyaltalan nincs lehetdség — pontositisra
szorul. A torvényességi felhivas 6nmagaban nem sziinteti meg a rendeletet, és nem vonja el
a testiilet rendeletmodositasi hataskorét. A felhivas azonban kifejezetten teljes hatalyon kiviil
helyezést kér. Egy sziikitd6 mddositas csak akkor jelenthetne érdemi alternativat, ha a fennmarado
tilalom valamennyi feltétele bizonyithatd, és az 6nkormanyzat részletesen megindokolja, miért
tekinti ezzel megsziintetettnek a jogsértést. A jelenlegi iratok ehhez nem elegendék.

A rendelet kivételi szabalyai is kiilon feliilvizsgalatot igényelnek. Kiilondsen az ,,0nkormanyzat
altal tamogatott” kozérdekii valtoztatasok kivétele tul tag mérlegelést engedhet. Az tligyvédi
igény rendezését nem javaslom ugy megoldani, hogy a maganberuhazast pusztin az egyezség
érdekében 6nkormanyzat altal tdmogatott kozérdekli beruhazassa mindsitik.
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Elészor is el kell vélasztani az épitésjogi kartalanitast a jogellenes magatartds miatti
kartéritéstél. A kiilon 6nkormanyzati rendeletben elrendelt valtoztatasi titalom miatt a Méptv.
90. § (5) bekezdés d) pontja kizarja a kartalanitast. Ez azonban nem teszi eleve kizarttd a
jogellenes jogalkotasra vagy mas, bizonyitott kdrokozo magatartasra alapitott kartéritési igényt.

A rendeletalkotas és az egyedi hatdsagi jogalkalmazés eltérd tevékenység. A levél a Ptk. 6:548.
§-ara hivatkozva ezt tilsdgosan egyszertien kezeli. A jogalkotassal okozott karok korében a
kozjogi jogellenesség megfelelé megallapitdsanak kiilon jelentGsége van; a korményhivatal
felhivasa nem azonos egy rendeletet megsemmisitd birdsagi dontéssel. A Kuria jogalkotasi
karfelel6sséggel foglalkozé gyakorlata is megkoveteli € kozjogi kérdés elkiilonitését.

A visszahaté hatalyra hivatkozas sem tekintheté 6nmagaban dontének. A beadvany szerint
az egyszeru bejelentést 2026. aprilis 29-én nyujtottak be, a tilalom majus 8-an 1épett hatilyba, a
megtagado hatarozat pedig majus 12-én sziiletett. A bejelentés benyujtasa nem azonos annak
tudomasulvételével. Az egyszer(i bejelentési rendszer hatosagi vizsgalatot és meghatarozott
vérakozasi idot tartalmaz (1asd: 281/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet, 18—19. §).

A Méptv. a tilalom hatalybalépésekor mar hatilyos engedélyhez vagy tudomadsulvételhez
kapcsolodo épitési tevékenységet védi. Ilyen megszerzett jogosultsagot a rendelkezésre alld
iratok nem igazolnak.

Ebb6l nem kovetkezik automatikusan a megtagadé hatdrozat jogszeriisége: ahhoz az akkor
alkalmazandé iddbeli szabalyokat és a teljes hatdsagi iratanyagot is meg kell vizsgalni. Az
viszont nem fogadhato el bizonyitott allitasként, hogy a korabban benyujtott bejelentés
sziikségképpen mentesiilt a késobbi tilalom alél.
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A kozigazgatasi per allitélagos alkalmatlansagira vonatkozé érv kifejezetten hibas. Az
eljar6 bir6sdg kezdeményezheti az alkalmazandd oOnkormanyzati rendelet kuriai
normakontrolljat. A Kuria ideiglenes alkalmazasi tilalmat is elrendelhet.

Ha a tarsasidg nem tdmadta meg a majus 12-i hatdrozatot, vizsgalni kell, hogy ezzel milyen kérok
elhéritasdnak lehet6ségét mulasztotta el. A kozigazgatasi karfeleldsségnél a jogorvoslattal
torténd karelharithatosag alapvetd feltétel. Ez nem minden elképzelhetd jogcimet zar ki
automatikusan, de 1ényeges 6nkormanyzati védekezési pont.

A beadvanyban idézett BH 2004.232., Pfv.IV.20.014/2019/6. nem tamasztja al4 kellsképpen az
el6adott allaspontot, a BDT 2016.3457. szam dontés pedig targyat tekintve teljesen mas tigyben
sziiletett (ez egy devizahiteles {igy volt), erre tekintettel az ismertetett tartalmukra jelenleg
nem alapoznék felel6sségelismerést.

A Kkoribbi féépitészi tajékoztatis ettél fiiggetlen, tényleges kockazatot jelenthet. A beruhazo
azt allitja, hogy a vasarlast és bontast megelézden kedvezd tdjékoztatast kapott, majd az
Onkorméanyzati foépitészi feladatokat is ellaté személy tervezdként kzremikodott.

A hatélyos szabélyozas ismertetése Gnmagiban nem jelent garanciat annak valtozatlansagara.
Mas lehet a megitélés, ha bizonyithatéan ismert, konkrétan el8készitett tilalomrél hallgattak,
mikdzben tovabbi kiaddsokra 6sztondzték a beruhazot. Tisztazando ezért a nyilatkozatok pontos
tartalma, id6pontja, a f6épitészi megbizasok id6tartama és az, hogy az érintett személy hivatalos
vagy magantervez6i mindségben jart el. A kettés szerep miatt az iigy 6nkormanyzati szakmai
értékeléséhez fiiggetlen szakember bevonasat javaslom.

Az dsszegszerii kovetelés jelenleg nem kellgen igazolt.

A beadvanyban szerepl6 tétel Ertékelés

Tartoszerkezeti terv: 290 000 Ft A megrendelés, teljesités és késébbi
felhasznalhatosag vizsgalando.

' Mérdhely kiépitése: bruttd 335 280 Ft Ha az ingatlanon hasznosithaté érték
maradt, nem feltétleniil teljes egészében kar;
az afalevonas is tisztazando.

A teljes igénybdl fennmaradé 62 400 000 Ft A csatolt levél nem tartalmaz ellen6rizhetd,
részletes levezetést.

Elmaradt haszon A redlisan varhaté bevételeket, teljes
koltségeket, finanszirozhatosagot és
értékesithetoséget bizonyitani kell.
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A beruhazas késedelme nem feltétlenill jelenti a teljes tervezett nyereség elvesztését. Az
elokészitési koltségeket és az elmaradt hasznot pedig gy kell szamitani, hogy ugyanaz a
veszteség ne szerepeljen kétszer.

Az egyezségi ajanlatot érdemes tovabbvinni, de 1j, pontos megallapodasban. Az ligyvédi
levél 5. oldalan a beruhdzé a tilalom feloldasa esetére minden tovabbi kivetelés érvényesitésétol
valo elallast helyez kilatasba. Ez kedvez$ targyalasi alap, kiilonGsen akkor, ha a rendelet
megsziintetése egyébként is indokolt.

A megéllapodasban sziikséges:

* ajogosult pontos azonositasa: a levél szerint az ingatlant a 3 ASZ Godoll§ Kft. vasarolta,
ezért a tarsasag megfelel6 képviselete és igénylemondasa nélkiil6zhetetlen;

* avitabol eredd toke-, kamat-, koltség- és elmaradthaszon-igények teljes korii rendezése;

* alemondas hatélybalépési feltételének pontos meghatarozasa;

+ annak rogzitése, hogy az 6nkormanyzat nem ismeri el kartéritési felel6sségét, és nem
garantal épitésligyi hatdsagi dontést.

A tilalom megsziintetésérdl jogszabalyszerii rendeleti dontés sziikséges; azt polgdrmesteri igéret
vagy maganjogi megallapodds nem helyettesiti. A korabbi megtagadd hatdrozat sem valik
automatikusan kedvez6 tudomasulvétellé.

A 15 napos ajanlati id6koz miatt a korabbi lemondési készség fennallasat ismételten meg kell
erdsittetni. Az irat keltezésében szerepl6 ,,2027.07.28.” az elektronikus benyajtas 2026. julius
29-1 adataival ellentétes; ezt célszerl egyszerii elirasként tisztazni.

A szeptemberi testiileti ililésre a pénzkovetelés jelenlegi elismerésének mellfzését, az
egyezségi targyalasra adott felhatalmazaist és a rendelet jogszerii rendezését javaslom. Eldtte
ellendrizni kell a korményhivatali hatarid6-hosszabbitas tényleges engedélyezését is: a csatolt
elektronikus adatlap augusztus 20-i hatarid6t mutat, a szeptemberi hosszabbitisrol déntést nem
tartalmaz.

Budapest, 2026. 09. 07.

Tisztelettel:

Biczi és Turi Ugyvédi Iroda
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