Eplény Kozségi Onkormanyzat Polgarmestere és Képviseld Testiilete részére
8413 Eplény, Veszprémi utca 64.
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Tisztelt Polgdrmester ur!

Tisztelt Képviseld testiilet!

Kosz6ndm a lehetdséget, hogy meghallgainak és személyesen mondhatom el a kordbbi levelemben jelzett
helyzettel kapcsolatos aildspontomat, mint a Kofa-Piacmarket kft képviseletében eljard iigyvezetd.

Megprobalok roviden €s csak a tényekre szorftkozni eléterjesztésemben:

A Kofa-Piacmarket kft jogeldje a Familia Dominium ZRT, amikor megvasarolta az Eplény Hrsz 088 teriiletet |
azt sokaig bérlemnényként hasznositotta. A bérlé csbdbemenetele utdn allt eld az a helyzet, hogy déntenie kellet a
terdilet tovabbi hasznositasi modjarél

A vasirlaskor Eplény rendezési tervét megtekintve azt latta a vasarld, hogy a terillet ipari teriiletként van
meghatérozva €s a terven fel van tintetve a Kiserdd utca, mint lakédvezeti teritlet leendd kdzitja, valamint a
Kiserdé utrél egy ledgazé bekotd ut is feltiintetésre keriilt. Ez a bekdto at tette volna lehetévé az ipartertilet
koziti megkdzelithetbségét!

Ennek a tervezett bekotd Gt épitésének, ill. annak elmaradasénak, a késSbbiekben meghatérozé jelentésege lett.

2013-2014-2015 években a tertilet tulajdonosa azt latta, hogy folyamatos kivitelezési munkalatok folynak a
terlileten, egyrészt a tervekben feltiintetett hazhelytelkek kialakitdsa, masrészt a kozmiivek kiépitése,
harmadrészt a betervezett Kiserdei Ut épitése.

A teriilet tulajdonosa felkereste a Veszprém Megyei Koézati Kozlekedési Feliigyeletet, ahol betekintést kért és
kapott az Eplény Kozségi Onkorméanyzat altal kért, ill. benyujtott kozut épitési &s engedélyezési terv
dokumentacidjaba. Az Onkormanyzat a Kiserdei it s az arr6l leagazé iparteriiletet bekotd bekdtéat kiviteli
engedélyeztetéssel egy eljarasban, azaz egylittes megvalésitassal kérelmezte.

A kivitelezés meginditisakor a terillet tulajdonosa joggal hihette azt, (mivel minden koriilmény ezt a latszatot
keltetie) hogy a bekttdut is el fog késziilni.

A bekitd Gt egyébként torvényi kritériuma annak, hogy iparteriiletet lehessen kialakitani,

A tulajdonos a kivitelez8k levonuldsa utdn is abban a hitben volt sokaig, hogy az Gt kivitelezése folytatodni fog.
Ezen feltételezése akkor délt meg, amikor egy személyes taldlkozés sorén a Polgarmester tr kbzdlte, hogy nem



¢piil meg a bekotd Gt. Ezen beszélgetés sordn a felajnlott azon segitséget, hogy a foldmunkat elvégezteti sajat
koltségén a teriilet tulajdonosa a polgarmester kategorikusan elutasitotta.

Ezt kibvetden a teriilet tulajdonosa ismételten felkereste ( 2015 évben) a Veszprém Megyei Koziti Kézlekedési
Felugyeletet, ahol ismételt betekintést kapott az engedélyeztetési dokumentaci6ba és ahol, ekkor szembesiilt
azzal, hogy az Eplényi 6nkormanyzat kérte a bekot tt eljsrasjogi levalasztasat a Kiserdei utrd] &s a Kiserdei Gt
onallo hasznalatbavételi engedélyeztetését inditotta el.

Ennek eredménycként a teriilet véglegesen kozuti kapcsolat nélkiil maradt. Ennek kavetkezménye akkor val
stilyossa, amikor 2015 évben megvaltozott az Epitési torvény, amely mar nem engedte meg, hogy szolgalmi
uttal, vagy folduttal megkdzelithetd teriileten is épithetd legyen éplilet. (ezzel kapcsolatban beszereztem az
Epitéstigyi Hatosag nyilatkozatét)

A torvény egyetlen lehetSséget hagyott nyitva, ezeken a teriileteken, hogy allattartasra szolgalo épiiletet lchet
épiteni megadott paraméter korlitok betartisa mellett. (ezeket a korlatokat 2017 Jjanudr 01-vel lazitotia a térvény,
tehdt ndvelte az engedély nélkiil épithet allattartasra szolgalé épiletek magassagat ¢s Ur térfogatat.)

2016 évben az Eplényi Onkormanyzat Helyi Epitési Szabalyzatanak moédositdsa a tekintettben, hogy megtiltotta
a mar ipari teriiletként nem hasznosithatd teriileten az &llattartasra szolgal6 épiilet épitését megakadalyozta a
terlilet egyetlen gazdasagi hasznositasat!

A rendelet elfogaddsakor a teriilet tulajdonosa levélben fordult a Polgarmester drhoz, hogy jelezze, hogy a
rendeletben elfogadott tiltassal jelentds érdeksérelmet okoz a teritlet tulajdonosénak, aki a teriilet jelen
helyzetben egyetlen hasznositasi lehetdségétdl esik el.

A tulajdonos kérését (hogy melldzzék a tiltdst a Polgarmester r levélben utasitotta el, anélkiil, hogy a levélben
foglaltakat a dontéshozatal eldtt ismertette volna a képviseld testislettel.

Tekintettel arra, hogy 2015 évben mar tudott volt a tulajdonos tarsasdg részér6l, hogy a teriilet egyetlen
hasznositasi lehet6sége az allattartas fog megmaradni, ezért 2016 januér 01-vel médositotta a tevékenységi korét
¢s tevékenységei sordba felvette az 4llattartdst. Tovabba beszerezte az ehhez szikséges ENAR kédot és 2016
Jjanuér 01-vel allatokat szerzett be ill. 100 db nyiiltartashoz alkalmas hasznalt nagytizemi ketreceket vasarolt.

Mindezeken til megrendelte a nyitva 4ll6 épitési paraméterek betartdsa mellett egy istallo épitését is,

Tovabba a terveinek megfelelden bejelentette a teriileten taldlhato régi szétszértan megépitett &s feldjitandd
¢plifetek bontasit a Veszprém Megyei Jarssi Hivatalnak, azzal a széndékkal, hogy helyette a teriilet
kézpontjaban j6 épliletkapcsolattal rendelkezé épiileteket épit, amelyek miikodtetése gazdasagosan megoidhato.
A bejelentési kérelemnek megfeleld bontési ktelezettségét 2016 év elején megkezdte &s azt 2016 é&v vépére
befejezte.

Az Eplényi Onkormanyzat ltal elrendelt épitési tilalom megakadilyozta abban a szandékaban, hogy Gj
allattartsra szolgalo épiileteket épitsen, ugyanakkor, ezaltal a régi épliletek elbontdsa egyrészt okafogyotta valt,
nem csak folosleges koltséget okozott elbontasuk hanem a feldjitasuk és sllattartdsi céllal torténé hasznositdsuk
is lehetetlenné valt,

Ezek utan a terlilet rentabilis gazdasagi hasznosftdsa totalisan lehetetlenné valt!

Raviden ez volt a tényallds ismertetése,



A tovébbiakban szeretném ismertetni a kartéritési igénytink alitimasztasat biztosité torvényi rendelkezéseket:

Ptk. 6. § A birdsag a kirnak egészben vagy részben vald megtéritésére kitelezheti azt, akinek szdndékos
magatartasa mds jéhiszemut személyt alapos okkal olyan magatartdsra inditott, amelybol 6t drthibajén kiviil
karosodas érte.

E § az 0n. biztatdsi kir (vagy utalé magatartisbol szidrmazé kér) megtéritésére vonatkozé

rendelkezést tartalmazza.

A polgdri jog altaldnos elve, hogy mindenki koteles viselni a sajat magatartasabol szarmazé karat, ha azt sem
a szerzbddses szabalyok alapian, sem a szerzddésen kiviili kdrokozéas szabélyai szerint nem hérithatja

madsra. El6fordulhat, hogy a kar bekovetkezte egy masik személy cselekményének kdvetkezménye, amely
cselekmény ugyan nem jogellenes, de méltdnytalansagot eredményezne, ha a jog a fél (passziv vagy aktiv)
magatartisat nem értékelné,

18/2013. szamn kézigazgatasi elvi hatdrozat

K.18. Megalapozott a korlatozasi kiartalanitds irdnti igény, amennyiben a telepitlési helyi épitési szabdlyzat
hatalyba lépésével az ingattan forgalmi értéke csikkent, A Korlitozasi kartalanitas megfizetésére a
telepiilési tnkormanyzat kiteles abban az esetben, amikor a helyi épitési szabalyzat moédositisira
orszagos szintii jogszabily kitelezi (1997. évi LXXVIIL tv. 30. § (1), {2), (3), (6) bek.)

Az Etv. 30. §-aban szabalyozott  kirtalanitisi szabdlyok™

az Etv. ,telepiilésrendezési feladatok megvalosuldsat biztosité sajatos jogintézményeinek” egyike. ..... a
~Kartalanitasi szabalyok” a tulajdonhoz valé jog védelmét hivatottak biztositani az épitési jogban érvényesiild
kozhatalmi beavatkozissal szemben. Az ténkormanyzatok a helyi ¢épitési szabalyok rendeleti megalkotéséval
kozhatalomként korlatozzak a tulajdonhoz vald jogot. Az Alkotménybirésdg a kartalanftisi szabalyok
alkotmanyossagat utélagos normakontroli cljaras keretében vizsgalé 144/2010. (VIL. 14.) AB hatérozatidban
megallapitotta, hogy az Etv. ezen szabélyainak érvényesithetbsége a tulajdonos védelmében - a legsiilyosabb
tuiajdoni korlatozasok tekintetében - alanyi joggd véltak. Az Alkotménybirésag hivatkozott déntése értelmében
az Ftv. 30, §-aban foglaltakkal a jogalkoté ,,[e]lismerte azt, hogy nemcsak a formalisan elrendelt épitési tilalmak
eredményezhetnek olyan tulajdoni korldtozast, amelyek csak akkor felelnek meg a tulajdonhoz valé jog
alkotmanyossagi kdvetelményeinek, ha a korlétozds arnyossagét a tdrvény €rtékgarancia belépésével biztositja,
hanem az is, ha a helyi épitési szabalyzat, vagy a szabalyozasi terv az ingatlan rendeltetését, hasznalati médjat
ugy valtoztatja meg, hogy azzal a tulajdonosnak ardnytalanul kart okoz™ [....]

A kifejtettekbdl az kivetkezik, hogy a tulajdonhoz kapesolddd épitési jogosultsdgokban a helyi kdzhatalom
jogalkotdssal okozott ardnytalan korlitozésa kartalanitdsi kotelezettséget von maga utdn, amelynek
megdllapitdsat a tulajdonos — alperesi beavatkoz6 - alanyi jogon kovetelheti.

Az Etv. 30. § (1) bekezdése értelmében ,[h]a az ingatlan rendeltetését, haszndlati médjat a helyi épitési
szabalyzat, illetbleg a szabalyozasi terv masként allapitja meg (Gvezeti el6irdsok véltozésa) vagy korlatozza
(telekalakftasi vagy épitési tilalom), és ebbél a tulajdonosnak, haszonélvezdnek kara szirmazik, a tulajdonost,
haszonélvez6t kértalanitas illeti meg”.

Tisztelt Polgarmester Gr! Tisztelt Képviseld Testiilet!
A kartalanitasi igény bsszegszeriisége:

Harom tételbdl all 8ssze:



1. / a teriilet piact értékének csokkenése, (ami ardnyos a teriilet gazdasdgi céli hasznosftisdnak teljes
eliehetetlentilésével) a kordbbi piaci értékének 30 milli6 Ft csokkenése 50 % kal azaz a terillet jelenlegi
hasznalati, azaz piaci értéke 15 milli6 ft a kartalanitasi igény 15 milli6 fi

2./ aterileten elbontott épitletek vijja épftésének megakadalyozasaval elbontott épiiletek bontsi koltsége
és a bontasra keriilt épiiletek szerkezeti 4ra: 5 millio ft tovabbd a kértalanitasi igény 5 millio ft

3. az éllattartas ellehetetlenitése 5 éves bevétel kieséssel szdmolva, 1,5 milli6 ft a kartalanitasi igény 1,5
milli6 ft

Tisztelt Polgarmester ur! Tisztelt Képvisel® testiilet!

Roviden csak a tényekre szoritkozva térek ki a jelenleg kialakult helyzetben a Polgérmester {ir altali azon
eljdrasi hibdkra, amelyek szerintem megalapozzak a személyes feleldsségének felvetését:

1. A Kiserdei Gt haszndlatbavételi eljirdsa sordn a bekotd Ot kivételét (azaz a beruhdzas elhagyasat ) az
eljarasbol meg kellett volna eldznie egy testilleti hatérozatnak, amely ezt jovadhagyja. Killonos
tekiniettel arra, hogy ez érinti a rendezési tervben meghatdrozott iparteriilet besoroldsat és hasznositasi
lehetdségét, beépithetdsegét stb

2. A Helyi Epitési Szabalyzat modositasakor az cldterjesztésében a Polgarmester Gir arra hivatkozott, hogy
csak a tdrvényi kdrnyezet megvaltozdsa miatt szilkséges modositasok keriilnek végrehajtasra. Az
eldterjesziés felvezetése azt sugallta, azt a hamis latszatot hitette el a képviseld testlilettel, hogy csak
technikai jellegli modositasrol van szo és a korabbi tiitdsok és kotditségeken torténd torvény altali
konnyitések atvezetése torténik a HESZ moédositasaval. A terilet tulajdonosanak a Polgarmester Grnak
elozetesen megkiilddtt levele sem és az a tény sem kerillt ismertetésre, hogy a tulajdonos eldzetesen a
Kézig Hivatalnal is kifogdssal élt. Ezen dolgok elhaligatasa a Testlletet meggatolta abban, hogy az
dsszes ismert tény figyelembevételével és mérlegelésével, hozza meg az adott kérdésben a dontését,
mérlegelve a kartalanitasi igénynek torténd helytallas terheit.

3. A megitélésem szerint, mint a modositassal érintett teriilet tulajdonosa felé egyiittmiiksdési de
legaldbbis tajckoztatasi kotelezettsége is lett volna az Onkormanyzatnak ill. a képviseletében eljaro
Polgarmester tirnak, amit szintén elmulasztott.

Tisztelt Polghrmesterir! Tisztelt képviseld testitlet!

Térsasagunk elsédleges célja nem a kartalanitisi igény peresitése, hanem egy olyan egyezség létrehozisa, amely
lehetoveé teszi a jelenlegi helyzetben kialakult mindenfajta gazdasdgi tevékenység ellehetetleniilésének
feloldasat! Azaz a bekdtd it megépiiléséig is valamilyen gazdasigi tevékenység folytatasat. ( ez egyébként az
Onkorményzatnak is elsédieges érdeke kellene, hogy legyen)

A birGsag természetesen az iltalunk elGterjesztett és alatdmasztott kirtalanitasi igény Osszegszeriiségét sajat
belatdsa szerint mérsékelheti, én mégis ngy gondolom, hogy béarmilyen cstkkentett dsszegl kértalanitis
megéllapitdsa a birosag részérdl feleslegesen kifizetett terhet jelent az Eplényi Onkorményzat szdmara, akkor ha
ez a helyzet egy peren kivilli egyezséggel orvosolhaté és kompenzilhato a sérelmet elszenvedett teriilet
tulajdonosa részére!

Ennek eldsegitése érdekében készek vagyunk egy ilyen egyezség megkdtésének létrehozasit timogatni.

Ezek alapjan készek vagyunk kértalanitdsi igénylink érvényesitésétdl elallni abban az esetben, ha az
Onkormanyzat;



1. médositja a HESZ rendeletet és torli a teriiletre megjelolt dllattartdsra szolgalé épitmények épitésének
tilalmat

2. modositja a rendezési tervben a teriileten végezhetd tevékenységek korét a tekintetben, hogy kiegésziti
azt kereskedelmi és szolgltatasi tevékenység lehetoségével

3. tdmogatja a korsbban kezdeményezett (a terillet el6tt huzodé telekhatsr rendezéssel kapcsolatos)
foldesere kérelmét tarsasagunknak. '

Tisztelt Képvisels Testillet!

Bizok benne hogy Onok dtérezve Képviselové valasztdsuk feleldsségét, most mir részletesen ismerve a
korilményeket, meg tudjék gybzni a Polgérmester urat a peren kiviili megegyezés fontossdgardl, €s hogy ez, és
csakis ez szolgalja a telepiilés érdekét!

Bizok abban is, hogy bele tudjak keépzelni magukat egy olyan helyzetbe is, amikor Onok vésarolnak valahol egy
hazhelytelket, amire késébb a helyi szabalyozds megvéltoztatdsa miatt nem tudnak hézat épiteni, akkor mit
tennének és hogyan értékelnék a kialakult helyzetet.

Bizok abban a kollektiv bolcsességben, amiért a teleplilések testitleti képviseldket valasztanak és nem egy
személyre bizzak ra tigyeiknek képviseletét!

Eplény 2017 marcius 22

Tisztelettel:

ig as ligyvezetd

Kofa-Piacmarket kft



