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Ugyiratszam: PEB/040/824-8/2014. Targy: 3 Biatorbagy 8324/28 &g 8743/1 hrsz.
Ugyintézs: dr. Varga- Veres Marianna alatti ingatlanok kartalanitasi ogye
Telefon: (06 1) 235 1768

Kérelmezett ingatlanok: Biatorbagy 8324/28 és 8743/M hrsz.
Az eljaras megindulasanak napja: 2013, jinius 07.

A Pest Megyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: Hivatai) hatasksrében eljarva meghozom az alabbi
HATAROZATOT.

PROMIX Propery Ingatlanfejleszts Kit, {2051 Biatorbagy, Iharos 096/2 hrsz,, a tovabbiakban: Kérelmezs)
altal, a Biatorbagy 8324728 és 8743/1 hrsz. alatt felvett ingatlanokat érinté onkormanyzati szabalyozas miatt
elbterjesztett kartalanitas iranti kérelemnek az alabbiak szerint adok helyt:

A Biatorbagy 8324/28 hrsz. alatt felvett, a PROMIX Propery Ingatlanfejleszts Kft. (2051 Biatorbagy, Iharos
096/2 hrsz.) tulajdonat 11 aranyban képezé, szants miivelési agban nyilvantartott, 1 ha 5035 nm
alapteriileti ingatlant, valamint 2 Kérelmezs 1/1 aranya tulajdonaban 3l16 Biatorbagy 8743/1 hrsz, alatt
felvett kivett beépitetien tertilot mdvelési agh, 8183 nm nagysagu ingatlant érintdg, 6nkormanyzati
szabaiyozasra figyelemmel brutts 29.250.533,- Ft, azaz huszonkilencmiIlié-kétszézc'itvenezer-
otszaznyolevanharom forint kartalanitast és a kar bekdvetkeztéts (2007. majus 10. napjatol) a kifizetésig
jaré késedelmi kamatot allapitok meg a Kérelmezé PROMIX Propery Ingatlanfejleszts Kft. részére.

A kartalanitasi Osszegnek a jelen hatarozat kézlésétdl szamitott 30 napon beliil térténd, a Kérelmezs MKB
Zrt.-nél vezetett 10300002-10327806-49020011 folyészamlara térténg megfizetésére, Biatorbagy
Nagykozség Onkormanyzatat (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.; a tovéabbiakban: Kéreimezett)
kételezem.

Felhivom a Kérelmezett figyelmét, hogy amennyiben a fenti kételezettségének a megadott hataridén beliil
hem tesz eleget, a Kérelmezs kérelmére végrehajtasra keriil sor.

A Kérelmezé altal elterjesztett (j szakérts kirendelésére vonatkozé kérelmet elutasitom.

Az illetékekrsl 1990. avi XC, torvény (a tovabbiakban: ftv.) 31. § (1) bekezdése alapjan a Kérelmezé az 500.000 -
Ft eljarasi illotéket atutalassal megfizette. Az eljdras soran felmerult eljarasi kéltségekrs| kllon végzéshen
rendelkezem.

Felhivom a Hivatal Pénziigyi Fdosztalyat, hogy a Kérelmezé részére az MKB Zrt.-nél vezetett 10300002-
10327806-49020011 szamlajara fizesse meg a lerétt eljarasi ifleték kétszeresének megfelels 1.000.000,- Ft-

A hatarozat a kozléssel jogerds és végrehajthatd. A birsagi felulvizsgalatot a Budapest Kérnyeki Kozigazgatasi és
Munkaiigyi Birosaghoz cimezve (1146 Budapest, Thokoly ut 97-101.) - jogszabalysértesre hivatkozéssal - e
hatdrozat kezleséts| szamitott 30 (harminc) napon belul az Ugyben elsé fokon effart hatosagnal 3 {(harom)
Példanyban benyujtott vagy ajaniott kildeményként postara adott keresetlevéiiel lehet kezdeményezni

1052 Budapest, Varoshaz u. 7.
Telefon: (06-1) 485-8962 Fax: (06-1) 328-5802
E-mail: pest@pmkh.hu Web: http://www.kormanyhivatal.hulhulpest
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A Szakénd feladatat képezte - helyszini szemle megtartasaval, valamint #sszehasonlits forgalmi adatok
felkutataséval — az eljarasbeli ingatlanok 2007. majus 9-ei, azaz Biatorbagy Varos Onkormanyzata a Helyi Epitési
Szabalyzatrél szél6 7/2002. (10.01.) onkormanyzati rendeletének médositasars! rendelkezs 4/2007. (05.10.) Or.
szamu rendelete (a tovabbiakban: médositott HESZ) hatalyba Iépését megelézéen fennaild forgalmi értékének
megallapitasa. )

A Szakértd feladata voit tovabbd a Kérelmezett ingatlanok értékének meghatarozasa a maodositott HESZ
hatalybalépését kovetéen, vagyis a 2007. majus 10-én fennalld allapot szerint.

Tovabba a fentiek alapjan meghatarozott értékek kulonbbzetének megallapitasa volt.

A Szakértd a szakvéleményt hataridében elkeszitette, és benydijtotta Hivatalomhoz, valamint megkuldte
kézvetlenill a feleknek is, igy azt a felek megismerhették, majd a szakvélemény megallapitasaira a kisajatitasi
targyalason széban, valamint frasban is észrevételeket tehettek.

A Szakért6 a szakvéleményében az aldbbiakat allapitotta meg:

+AZ értékelendd ingatlanck Biatorbagy beltertletén a varos eszak-nyugati részén a Dévai Gyula utca, a Jokai Mor
utca és a Harsfa utca 4ltal hatarolt térségben helyezkednek el.

(...) Az érintett ingatlanok a varos nyugati lakéovezetében, kézvetlendi egymas mellett helyezkednek el, a varos
kézpontjatol kb. 800-1000 méter tavolsagra. Megkozelitésik  kigpitett Gton  biztositott,. A varosrész
kozm(lvesitettsége magas foku. Az ingatlanck kézmivesitetlenek, de a kézmiivesités lehetdsége biztositott.

A 8324/28 hrsz-u ingatlanhoz tartozd foldterulet kdzel szabalyos, téglalap alaka, enyhén lejtos feluletii és
bekerftetlen. A 8743/1 hrsz.-u ingatlanhoz tartozé foldterilet szabalytalan alaku, enyhén lejtés fellletl és szintén
bekeritetlen. Az ingatlanok tertiletén felépitmény nem taidlhato.

A Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) madositasanak idejen, illetve kézvetlenill az azt megeldzd idépontban mindket
ingatlan kivett beépltetlen tertlet" rendeltetési volt. A Biatorbagy Nagykézség Onkorményzaténak 7/2002.
(10.01.) Or. sz. rendelete, meiy Biatorbagy Nagykézség Helyi Epitési Szabalyzatardl és Szabalyozasi Tervers
sz0i, az érintett ingattanokat Vt-16 jelli dvezetbe sorolta.

A V16 jelll, teleptléskozponti vegyes teriileten tobb 8nalld rendeitetési egyseget magaba foglalod, lako- és helyi
telepllesi szintli igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltato, egyhazi, oktatasi,
egészseglgyi, szocialis épuletek &s sportepitmény helyezheték el. A terileten az OTEK 31, §. (2) bekezdesének
figyelembe vételével kivételesen elhelyezhett nem zavaré hatasa gazdasagi épitmény is. A Vt-16 jell évezetben a
minimalisan kialakithaté telekteriet 5000 nim, a minimalisan kialakithato telekszélesség 40 m, a maximalis
beepithetéség aranya 40 %, a minimalis zéldfeltlet aranya 30 %, a beépitési méd szabadon alld, 2 maximalis
épitménymagassag a HESZ 9. §-aban foglaltak szerint 12 m, a szabalyozasi tervlaphoz tartozé jelmagyarazat
szerint 12,5 m lehet, a szintteriieti mutaté 2.

A HESZ 2007. majus 10-i médositasa kévetkeztében az érintett ingatlanok kikeriiltek a szabdlyozas aldl. Errél g
HESZ 1. §. (3) b.) pontja rendelkezett. A HESZ 26, §. b.) pontja érteimében a tovabbi szabalyozast igényls
terlletekre a tervek efkésziiitéig a taviati fejlesztési célokat figyelembe véve a kiatakult allapotnak, illetve az
atmeneti szabalyozasnak, és el6irasoknak megfeleléen adhato ki epitéstgyi hatdsagi engedély.

Az ingatlanok kérnyezetében Lke-1 jeli dvezetbe tartozé ingatlanok talalhatok. Az Lke jelti dvezet kertvarosias
lakotertiletek épitési dvezet. Az Gvezetben legfeliebb 4 lakasos lakoépiilet helyezhett el, valamint elhelyezhetd
meg a lakossagot szolgald kereskedelmi, szolgaltats, vendéglats, egyhazi, egeszseglgyi és szociglis célu
l&tesitmény is. Az dvezetben a terepszint alatti épitmények a megengedett beépitettséget 30 %-kal léphetik tul. Az
Lke-1-t6i az Lke-3-ig jelolt dvezetekben az eldkert mértékét a kialakult allapot szerint kell figyelembe venni. Az Lke-
1 dvezetben kialakithaté minimalis telekmeéret 700 nm, a minimalisan kialakjthato telekszélesség 14 m, a maximaiis
beépithetéség aranya 30 %, a minimalis zéldfeltlet ardnya 50 %, beépitési mad oldalhataron &ll6, a maximalis
épltménymagassag 5,5 m, a szintteruleti mutaté 0,6.

A HESZ moédositésanak idépontiat megel6z6en, és a médositas idépontiaban sem voit az ingatlanckra
vonatkozban érvényes, jogerds epitési engedély. A HESZ médositssst kévetSen sem keriift sor elvi epitési
engedeély beszerzésére.

A szabalyozds alol kivont teruletekre vonatkozéan Uj szabalyozasi tery meég nem készOlt. A helyi epitési
szabalyzat, a szabalyozasi terv és a telepliésszerkezeti terv modosftasanak igényérd| elbterjesztés készlit,
melyben a Biatorbagy 8324/28 és 8743/1 hrsz-u ingatianokra vonatkozo kérelem is szerepel.”

A Szakerté az értékelés soran az ingatianok értékét piaci sszehasonlitd adatok alapjan hatarozta meg.
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szarmaztatasra, a HESZ modositasa elbtti forgalmi érték, mely Osszegszerliségében jelentésen meghaladja a
NAV-hoz 2007 marciusaban a Tulajdones dltala bejelentett és a NAV 4ltal jévahagyott forgaimi értéket

Kérelmezé jogi képviselsjének nyitatkozata szerint ,a NAV-hoz 2007 marciusaban a Tulajdonos &ltal bejelentett
érték nem forgalmi érték, hanem az atalakulas kévetkeztében a kdnyv szerinti érték.”

Kérelmezé képviseldje a targyaldson kérte, hogy ,a Szakénts keiié stllyal vegye figyelembe azt a koriiményt is,
hogy a jelen allapotban az ingatlanok kézm{ivesitése tsbblet kéltséggel jarma.

Az el6zéekben a nyugati lakétertileten Srtékesitett lakotelkek felara 30 %-os ertékkaulénbozetet mutat, ugyanakkor
a korabbi Vit besorolas jelentésen nagyobb intenzitasu beépitést adott.”

Szakérté a Kérelmezd keépviseltjének targyalason elhangzott kéreimével kapcsolatban eléadta, hogy ,a
kartalanitas mértékére vonatkozéan konkrét szabalyozas nincs. A kartalanitas merteke figyelembe véve az egyedi
adottsagokat, tapasztalati dton becsllhets, mivel az ingatlanok tekintetében meghidsult terv nem all
rendeikezésre.”

A Hivatal a Kérelmezett és a Kérelmeza képviseldje altal a targyalason, illetve g targyalas napjan, elektronikus uton
elfterjesztett kérelmet megvizsgélta, és a PEB/040/824-5/2014. szamon hozott végzésben Uj targyalasi hatarnap
kitlzéséré! rendelkezett, tovabba felhivia a Szakértét az atadott adas-vételi szerzbdesekkel kapcsolatos nyilatkozat
megtételére,

A Szakértd a felhivasnak eleget tett és nyilatkozatat Hivatalom részére megkuidte, melyben az alabbiak szerint
nyilatkozott,

ﬁ)\, kérelmezett ingatlanok a Helyi Epitési Szabalyzat 2007. majus 09-i médositasat megelézéen Vit-16 jeld
Ovezetbe tartoztak.

A kérelmezé altal benydjtott adasvétel szerzédesekben szerepl$ ingatlanok Vi-14 és Vi-19 Jjell évezetbe tartoztak
az eladas idépontjaban. A Vt-14 é&s Vi-19 jelli &vezetekben a szabalyozas eltér a Vt-16 jelt évezetben eldirt
szabalyzastol. A Vt-16 jelt dvezetben kialakithatd minimalis telekteriilet 5000 nm, a Vt-14 jelii vezetben 1500 nm,
a Vt-19 jelli dvezetben 650 nm volt. A maximalis beépithetéség aranya és a szinttertleti mutato is eltérg,

fekvése jelentdsen eltér. A szerzOdesekben szerepld ingattanck fekvésikbol adodéan kimondottan kereskedelm|
ingatlanok létesitésére alkalmasak, mivel kozel helyezkednek el az autdpalyahoz is, és a lakéteriletekhez is. Az
ingatlanok fekvését a mellékletként csatoit térképen jelsite.

A kérelmezs aital hivatkozott, a biatorbagyi HESZ alapjan Vt-14 és Vt-19 jelt dvezetben lévé, sszesen kettd
ingatlan forgalmi értékadata nem reprezenialja a vizsgait idészakra vonatkozoan a V16 jell dvezetben széles
kérben tapasztalhaté és huzamosabb ideig fennallé ingatlanforgalmi értekeket

A Hivatal az tgyben a — PEB/040/824-5/2014. szamon hozott végzéshen foglaltak szerint — ismételt targyalast
tartott, melyen a Szakérts és a Kerelmezett jogi képviselsje jelent meg.

A Kerelmezsd jogi képviseldje elektronikus Uton jelezte Hivatalom fele, hogy az isméteit targyaldson nem vesz részt.
Nyilatkozatat — mely 2014. marcius 28. napjan kel, a tovabbiakban: Nyilatkozat ~ 2014. marcius 31, napjan
elektronikus Gton megkuldte Hivatalom részére,

A Kérelmezé Nyilatkozataban az alabbiakat adta els:

A szakértd feladata az volt, hogy azt dllapltsa meg, hogy a Vt 16-0s évezeti besorols megszlntére tekintettel hg
a telek a HESZ modositas kovetkeztében az ileszkedasi szabalyok alapjan Lke-1 évezeti jellemzok alapjan
épithetd be, akkor az milyen értékcsékkenést eredményez az ingatlanokban.

A szakéntd Vt ovezeti ingatlant egyaltalan nem vizsgalt, hanem az Lke-1 Gvezeti ingatlanok arat vizsgaita és
csOkkentette 30-60%-os korrekcioval. Az Lke-1 6vezeti besorolast telkek kifejezetten 2 lakasos lakoépilet
épitésére szolgalnak, &s nem tarshaz épitésére, mint a kérelmezett ingatlan.

Lehet, hogy a Vt-14 és Vt-19 Ovezell telkek nem azonosak a Vi-16 ovezet elbirasaival, de tobb hasonlésagot
mutat, mint az Lke-1 évezetii ingatian beépitésének szabalyai,

A szakerté végal is olyan telkek &rait vett alapul korrekcios tényezékkel, amilyenné a telek valt a HESZ
moédositasat kdvetden, és figyelmen kivll hagyta, hogy a HESZ médositas elétt a kérelmezett telkek milyen értéket
képviseltek."

A Kérelmezé jogi képviseltjének veleménye szerint azzal, hogy a Kérelmezett ingatlanokat kivették a HESZ
hatalya alél, az épitési jogat is elvontak, mivel csak a Telepilésszerkezeti tervben volt elSiranyozva
telepiiléskszponti vegyes tertletnek, de a telepllésszerkezeti terv nem keletkeztet épitesi jogokat, ez akar egy
taviati 6nkormanyzati szandék is lehet, amely kartérités nélkil mébdosithaté is pont emiatt.



7

A Szakértd a Kérelmezé 2014. marcius 28. napjan ket nyilatkozataval kapcsolatban az alabbiakat adta els.

A Beadvany 2. oldalan talalhato nyilatkozattal kapcsolatban hangsulyozta, hogy az adohatésagtol kapoit
dsszehasonlité adatok nem tfartalmaztak Vt évezetbe tartozé forgalmi adatot, igy a Kérelmezett ingatlanok Vt-16
szerinti erteket megahapitani nem lehetséges. A NAV az adatszolgaltatasa keretében a gyakorlata szerint az adott
terGleten reprezentativnak itélt adas-vételi adatokat szolgaltatja.

A Beadvany 3. oldalan taldlhato, tételesen felsorolt észrevételekkel kapesolatban kiemelte, hogy a szakvélemény
8. oldalan tal&lhaté — Kérelmezé altal hivatkozott — megéllapitas a HESZ-bél kerult atemelésre, a terlileten valéban
csak 2 lakasos épiilet l&tesithets.

A Kérelmez kovetkezd pontban foglalt nyilatkozataval kapcsolatban eldadta, hogy a NAYV altal szolgaltatott adatok
a szakvéleményben felsorolt adatok tiikrében tekinthetsek reprezentativnak. Amennyiben a Fé utcan talalhato
ingatlanra vonatkozé forgalmi adatot nem vette volna figyelembe, gy a teriletre vonatkozd értéket sem tudta
volna megallapitani, mivel a jelentésen eitérs adottsagu ingatlanok forgalmi értékadatai eleve elhagyasra kertltek,

Az épitési jog megsziinésérdl llaspontja szerint nem beszélhetink, mivel a HESZ 26. § (4) bek. b) pontja alapjan
a tertlefre épitési engedély kiadhato.

Hangsulyozta tovabba, hogy a HESZ-ben foglait elSirasok alapjan tértens épitmény elhelyezése csak iehetGség,
annak megvalésitasat szamos mas tényezd is befolyasolja. Erre tekintettel, illetve azt figyelembe véve, hogy a
Kérelmezett ingatianokra vonatkozo épitési engedeély nem kerllt kiadasra, a szamitasok elvégzése véleménye
szerint indokolatlan.

A Kerelmezett jogi képviseldje a targyaldson eldadottakat kiegészitve akként nyilatkozott, hogy ,az épitési jogot az
orszagos jogszabalyok hatarozzak meg elsbdlegesen, a helyi szabalyozok azok felhatalmazasa alapjan azt
tovabbbontjak, részletezik. Helyi szabalyozo hidnyaban az épitési jogra az orszagos jogszabalyok ir&nyadok.

A korabbi targyalason becsatolt adasvételi szerzédések allaspontja szerint nem iranyadéak az értékmeghatarozas
szempontjabdl, figyelemmel arra is, hogy a Szakérts NAV adatbdzisbol szolgaltatott adatok alapjan végezheti a
munkajat.”

II. A kérelem jogalapjaval kapesolatban az alabbiakat allapitottam meg.

Az Etv. 30. § (1} — (2) bekezdései alapjan ,ha az ingatlan rendeltetését, hasznélati modjat a helyi épitési
szabalyzat, illetdleg a szabélyozési terv mésként allapitia meg (6vezeti eldirdsok véltozasa) vagy korlétozza
(telekalakitasi vagy eépitési tilalom), és ebbd! a tulajdonosnak, haszonélvezének kéra szdrmazik, a tufajdonost,
haszonélvezét kértalanitss illeti meg.

A kértalanitas Gsszege az ingatlannak a kordbbi rendeltetése alapjan megaflapithaté régi és az ij szabélyozas
eredményeként megaéliapithaté iy forgaimi értéke kézotti kilénbézet.”

Ugyanezen § (5) bekezdése alapjan nem jar kartalanitas a természeti veszélyeztetettségbé! eredd kar
megelbzesére, a tulajdonos érdekeinek védelme céliabol elrendelt tilalom, tovabba a 21. § szerinti valtoztatasi
tilalom, valamint a szabalytalan épitmény, épitményrész é&s hasznalat eseteben. Védett terilet, épitmény vagy
egyedi érték védelme érdekében elrendelt tilalom esetén a fizetési kolelezettségre az erre vonatkoza kiilén
jogszabalyok az iranyadok.”

Az Etv. 30. § (6) bekezdése alapjan .a kartalanitist az koteles megfizetni, akinek az érdekében a korlatozas
tortént. Ha nem hatérozzak meg azt, akinek az érdekében a koridtozas tortént, a kartalanitisi kotelezettség a
teleplilési 6nkormanyzatot terheli, A févarosban a kértalanitis a fovérosi, illetéleg a kertileti dnkormaéanyzatot
érdekelfségiik ardnydban terheli Ha az, akinek az érdekében a kartalanitssi kOtelezettséggel jard elSiras
szlikségessé vélt a tilalom vagy a korldtozas elrendelése utan Jjogutod nélkil megsziint és a telepiilési
onkormanyzat az eldirdst fenntartia, a kértalanitasi kotelezettség szintén az dnkormanyzatot terheli”

Ugyanezen § (7) bekezdése alapjan ,a kartalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor vélik esedékesss. Ez
az idbpont a helyi épitési szabalyzat szabalyozasi terv hatélybalépésének, flletéleg az e torvény 20. § (4

kell tekinteni, mintha a kérelmezé a kérelmét mindkét 6nkorményzathoz beadta volna. Ha a Szerzdds felek kozott -
a kérelem benyujtdsatol szémitott egy éven bellil - nem jén Iétre megallapodds, akkor kartalanitasi efjardst kell
lefolytatni, amelyet a Kormany &ltaldnos hatéskérl terileti allamigazgatési szerve folytat le a Kisajatitasi

kartalanitas szabalyai szerint, az e térvényben meghatérozott eltérésekke] "

A jelen eljarasban a Hivatalnak azt kell vizsgalnia, hogy a tulajdonszerzés idépontjaban (2007. 03. 28.) fennallo
modositott HESZ, valamint az ezt kévetéen hatalyba 1&ps onkorményzati szabalyozag (Biatorbagy Varos
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A szakvéleményeben foglaitakat a Hivatal megalapozottnak talaita, mivel a Szakértd attekinthetéen mutatta be és
Iol alatamasztotta az értékképzés soran dltala figyelembe vett kérilményeket, valamint ellenérizheté maodon
szamot adott a mérlegelés szempontjairél is, ezért a Hivatal a déntése alapjaul azt elfogadta, tekintette! arra, hogy
a NAV nem tudott mas adatokat szolgaltatni,

A fent eléadott indokok alapjan a Kérelmezett ingatlanok forgalmi értékét a forduldnap elétt (2007. majus 9.)
Osszesen 195.003.885,- forintban allapitottam meg.

A Kérelmezett ingatlanok korlatozas utani, egyuttes ertekét bruttd 165.753.302 - forintban allapitottam meg.

Az Etv. 30. § (2) bekezdése alapjan, a kartalanitasi ¢sszeget a forduldnap elétti és a fordulonap utdni dsszeg
klldnbozeteként bruttd 29.250.583.- forintban allapitottam meg és annak megfizetésére a Kerelmezettet
kételeztem.

A KGD2012. 128. alapjan a kisajatitasi tgyben a kartalanftasi Osszegek helytallosaganak megdllapitiasa érdekében
kirendelt igazsaglgyi szakéré szakvéleménye csak megalapozott szakmai szempontok alapjan kérdéjelezhetd
meg.

Az Etv. 18. § (2) bekezdése alapjan, ,ha egy adott terilletre vonatkozéan nincs hatalyban helyi épitési szabalyzat
vagy az nem szabalyoz - a 13. § (2) bekezdésében elsirt, illetbleg azok végrehajtasara vonatkozéd egyeb
jogszabalyokban rogzitett kévetelményeknek megfelelden - telieskdriien, épitési munkat és egyéb épitési
teveékenységet végezni csak e térvény, valamint az épitesigyi kévetelményekre vonatkozéd egyéb jogszabalyok
megtartasaval és csak akkor lehet, ha a célzott hasznositas jellege, a kialakuld telek mérete, a tervezett beépités
mertéke - beépitettség és épitménymagassag - valamint maédja, rendeltetése (terlletfelhaszndlasa) illeszkedik a
meglévé kérnyezethez.”

Megallapitottam, hogy a vagyonszerzési illeték alapjanak meghatarozasa soran a forgalmi értékbé! kell kindulni.

Az illetékekrs! szold 1990. évi XCIIL. trvény (a tovabbiakban: Itv.) 102. § (1) bekezdésének e) pontja, mely
definialja a forgalmi értéket, a kovetkeztképpen rendelkezik:
A forgalmi érték: az a pénzben kifejezett érték, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban - a vagyontargyat terheld adéssagok, tovabba az ingatianon a vagyonszerzé
javara az elidegenitéskor megsziné bérleti Jog figyelembevétele nélkiil - arként altalaban elérhetd, azzal, hogy:

a) vagyontargy kiadasara vonatkozo kévetelés esetén a vagyontargy illetékkotelezettség keletkezésének napjan
fennallé forgalmi értéke;

b) szolgaltatas nyujtasara iranyulo kovetelés esetén a szolgaltatas - fuggetien felek kozotti ugylet estén iranyadé
- pénzben kifejezhetd artéke,

c) tagsagi jogviszonyt megtestesits értékpapir, valamint tzletrész, vagyoni betét esetén az illetékkotelezettség
keletkezésének napjan érvényes tézsdei atlagar alapjan szamitott érték.*

Osszefoglalva tehat a forgalmi érték a kéznapi forgalomban — a piacon ~ kialakult ar, amely az illeték alapjat
képezi.

Az Itv. 19. § (1) bekezdése alapjan az AFA-t nem lehet levonnia a forgalmi értékbdl, hiszen az AFA, mint aralakits
tenyezd, része az ellenériéknek- igy ebbdl adédoan a forgaimi értéknek is-, tehat nem lehet az AFA osszegével
cstkkenteni a forgalmi értéket.

A fent emlitett jogszabalyhelyekre hivatkozasul az AFA, mint ardragité tényezé része lesz nemesak a vetelarnak,
hanem a forgalmi énéknek is.

forgalmi értéke nem valtozik meg azaltal, mert az adott (gylet alanyai AFA korbe tartoznak, ezzel 8sszhangban
allapitia meg a Kstv. 40. § (2) bekezdése, hogy a kartalanitas Gsszegét gy kell tekinteni, mint amely az altalanos
forgalmi adét is tartaimazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi
adoré! szol6 torvény szerint adéfizetési kotelezetiség terhali.

IV. Az (gyintézési hatarids 30 nap, mely a hataridébe be nem szamito idétartamokat is figyelembe véve 2013,
julivs 7. napjan telt le. Tekintettel arra, hogy a hatarozatot ezen idépontot kovetéen hoztam meg, az tgyintézési
hataridét talléptem. A Ket. 33/A. § (1) bekezdése alapjan a Kérelmezett altal lerétt 500.000,- Ft eljarasi illeték
kétszeresének megfelels 0sszeg Kerelmezé részére térténsd megfizetésérdl rendelkeztem.
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A perinditasnak a jogerds hatarozat végrehajtasara nincs halaszté hatalya. A keresetievélben azonban a birosagtol
a hatarozat végrehajtasanak felfiggesztése kérhet6, mely esetben a végrehajtds a kérelemnek a végrehajtast
foganatosité szerv tudomasara jutasatol annak elbiralasaig nem foganatosithato.

A birbsag a keresetet targyalason kivul biréljia el, a felek barmelyikének kérelmére azonban targyalast tart. A
felperes a targyalas tartdsa iranti kérelmét a keresetlevelében, a kdzigazgatasi szerv pedig a keresetlevélben
foglaltakra vonatkozé nyilatkozataban terjesztheti el6, melynek elmulasztasa esetén igazolasnak nincs helye. Ha a
felperes az alperes kereseti ellenkérelmének kézhezvételétdt szamitott 8 (nyolc) napon beldl irasban targyalas
tartasat kéri, nem lehet a pert targyalason kivul elbiraini.

A kdzigazgatasi eljarasban szerepelt ellenérdek( felet a birésédg a részére megkuldott ertesitésben figyelmezteti,
hogy annak kézhezvételétél szamitott 8 (nyolc) napon belll irdsban targyaléds tartdsat kérheti. A targyalas tartasa
iranti kérelem a beavatkozas bejelentésének mindsil. A birésag donthet a per targyaldson torténé elbiralasardl. A
birésagi eljaras illetékkoteles. Pervesztés esetén a felperes kételes hivatalom koltségeit megtériteni.

INDOKOLAS

I. A Promix Property Ingatlanfejleszté Kft. (2051 Biatorbagy, lharos 096/2., a tovabbiakban: Tulajdonos) jogi
képviseldje Utjan kartalanitasi eljaras lefolytatasa iranti kérelmet nydjtott be Hivatalomhoz.

Kérelmében eldadta, hogy a Biatorbagy 8324/28 és 8743/1 hrsz. alatt felvett ingatlanokat {(a tovabbiakban:
Kérelmezett ingatlanck) Biatorbagy Varos Onkormanyzata a Helyi Epitési Szabalyzatrél széld 7/2002. (10.01)
szamu onkormanyzati rendelettel (a tovabbiakban: HESZ) ,Vt16°-0s Ovezetbe sorolta, amely ingatlanok az
Onkormanyzat Epitési Hatosaganak 2011-ig képviselt allaspontja szerint beépithetéek a HESZ szabalyai szerint.

A Kérelmezé jogi képviselsje kérelmében elbadta, hogy a Kérelmezett Onkormanyzat 4/2007. (05.10.) Or. szamu
rendelete a 7/2002. (10.01.) Or. szamu rendelettel jovahagyott Biatorbagy Nagykdzség helyi &pitési szabalyzatat
és Szabalyozasi tervét modositotta.

Ez a modositas tartalmazta az 1. § kiegészitését a (3) és (4) bekezdéssel, amely (3) bekezdés a) pontjat a 2009.
évi modositas mar hatalyon kivil helyezte.

A HESZ meliékletét képezé Szabalyozasi Terven mindezzel ellentétesen az ingatlanok besorolédsat nem
modositotta.

E kettdsség miatt a Kérelmezé a Kérelmezeit Onkormanyzattal egyeztetést kezdeményezett, amely azonban
eredmeénytelentl zarult le.

A fentiek alapjan a Kérelmezd az épitett kdrnyezet alakitasaro! s vedelmérdl szolo 1997. évi LXXVIII. térvény (a
tovabbiakban: Etv.) 30. §-a alapjan kartalanitasi eljarast kezdeményezett.

Az iratanyag attanulmanyozasat kévetéen megallapitottam, hogy a Kérelmez6 a kérelem benylijtasaval egyidej(ileg
nem helyezte a Hivatalnal letétbe az tigyben varhatéan felmertlé eljarasi kaitségek elélegének tsszegét, ezért a
kozigazgatasi hatdsagi eljards és szolgaltatas altaldnos szabalyaird! sz6ld 2004. évi CXL. térvény (tovabbiakban:
Ket) 1565. § (1) bekezdesében és a Ket. 37. § (3) bekezdeseben foglaltak alapjan a PEB/040/4103-4/2013. szamu
veégzéshan (a tovabbiakban: Végzés) a Kerelmezdt az eldleg letétbe helyezesére szdlitottam fel, melynek a
Kérelmez6 2013. oktober 2. napjan eleget tett. :

Tekintettel arra, hogy a kerelem elbiralasahoz illetve a tényallas tisztazasahoz szikséges volt a Kérelmezett
nyilatkozatanak beszerzésére, a Végzésben a Kérelmezett Onkormanyzatot nyitatkozat megtételére hivtam fel.

Ezt kévetben a Kerelmezett képviseldje Hivatalomhoz 2013. oktéber 21. napjan érkezett beadvanyaban a
Végzéshen megdllapitott hianypdtliasi hataridd meghosszabbitasat kérte, tekintettel arra, hogy a Végzésben keért
nyilatkozat megtetelére a Képviselb-testilet jogosult, melynek dontéshozataldt a képviselé-testilet bizottsagainak
véleményezése elbézi meg.

A fent elbadott indokok alapjan a Végzésben megallapitott hataridét 60 nappal meghosszabbitottam a
PEB/040/4103-9/2013. szamon iktatott végzéshen.

A PEB/040/4103-9/2013. szdmu dontést a Kérelmezett 2013. november 11. napjan atvette, azonban a
rendelkezésére alld hataridén belal nyilatkozatot nem tett.

A fentiekre tekintettel a kisajatitasrol sz6ld 2007, évi CXXIIL. tv. (a tovabbiakban: Kstv.) 25. § (1) és (3) bekezdései
alapjan a PEB/040/824-1/2014. szamu végzésben szakértd kirendelésérd| és targyalas kitizésérsl dontattem.
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A Szakérté a szakvélemény elkészitésehes a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Pest Megyej Adéigazgatéségétél
szarmazé ésszehasonlits adatokat hasznaltg fel, melyeket dvezeti besoroldsuk szerint beazonositott,
A Szakérts Megallapitotta, hogy a NAV adatszolgaltatasaban Vt-16 jeld svezetre vonatkozéan nem Szerepelnek

A Szakeérts a szakvéleményében az alabbiakat rogzitette:

»AZ ingatlanokat a 2007 majus 9-én hatalyos Helyi Epitesi Szabalyzat Vt-16 jell ovezetbe sorolta. A HESZ 2007.
majus 10-én tortent modositasat kévetéen az ingatlanok kikeriiliek a szabalyozas aldl. A HESZ 26. §-a szerint g
kérnyezetben kialakult 6vezet jellemzéi alapjan lehet hasznositan; a szabalyozassal nem érintett ingatlanokat
Fentiek alapjan az ingatianck 2007, majus 10-t5l az Lke-1 6vezeti jellemzak alapjan hasznosithatok.

A V16 és az Lke-1 Ovezetek beépitési elbirasai eitéréek A Vit-18 jelti svezetbe tartoz¢ ingatlanok beépr’thetfn’sége
kedvezébb,

Az dverzeti valtozas az ingatianok forgalmi érteket kedvezétiendt befolyasolia.

A gyakorlati tapasztalat szerint az ilyen jellegi valtozas az ingatlanok forgalmi értékében 15 %-og értékcsokkenést
eredményez. A 2007 -majus 10. napjara vetitetten meghatarozott forgaimi értek, - figyelembe veve g 15 %-0s

A Szakerté a fentiek alapjan a Kérelmezett ingatianck 2007, majus 09. napjara vetjtett, egyulttes forgalmi értekat
(165.753.302,- Ft/ 85x100) 195.003.885, - forintban allapitotta meg.

A Kérelmezé illetve g Kérelmez$ jogi képviselsje a targyalason megielent és a Szakérts valamint a Hivatal részére
atadott két adasveteli szerzddest, mely a 2007. avben Keszllt, és az adas-vétel alapjaul szolgale ingatlanok
nyilatkozata szerint \t Ovezetbe tartoznak,

A Kérelmezs képviseldje kerte, hogy a benyujtott SzerzGdesek alapjan a Szakérts a szakvéleményét vizsgdlja felil
€8 médositsa a megallapitott forgaimi érteket

A Kérelmezs jogi képviseldje szakérisi véleményben 0sszehasonlitasrg felhozott adasvetel; adatokkal
kapcsolathan eldagts tovabba, hogy azokat elfogadni nem tudja, mivel ,a Kérelmezett ingatian 2007. évben Vt-16
Ovezetbe tartozolt, ennck ellenére a Szakéns az ingatlanokat [k ovezetbe tartozo ertékadatokka| hasoniitotta
Ussze." A Kéreimezs jogi képviselsje hangsuiyozta tovabba, hogy .a szakvélemeényben az ingatlan mérete miatt
alkalmazott korrekcios tenyezéket elttizottnak tartja”, tovabba nem ért €gyet azzal a szakériti veéieménnyel, mely
szerint ,a gyakorlati tapasztalat szerint az ftyen jellegii vaitozas az ingatlanok forgaimi értékaben 15 %-o0s
ertékcsokkenést eredményez.”

képviselsje aital eléadottakkal kapcsolatban az alabbiak szerint nyilatkozott,
sszehasonlité adatok nem tartalmaztak Vit 6vezethe tartoz¢ forgalmi adatot.

A szakvéleményben g figyelembe vett forgalmi adatok alapjan a 2007. majus 10. napara vonatkozé forgaimi erték
lett meghatarozva, tekintettel ama, hogy az osszehasonlits adatok Lke ovezetbe tartoztak. Az alkalmazott
korrekciok mértékénd| az Osszehasonlitasul hozott és a kerelmezett ingatlariok kozotti kilonbseég lett figyelembe
véve. A meghatarozott forgaimi érték a HESZ modositast kévets allapotra vonatkozik €s ebbdl kerilt

Szakérs a Kérelmezg jogi
Az adéhatosagts| kapott §



A HESZ 2007. majus 10-i modositasa utan sem a jegyzé, sem az épitési hatésag nem ismerte el gz terirlet
tulajdonos épités; jogait, gy ezt a tulajdonos sem tudtia ervényesiten;. Tehat az ertekkilénbszetet ennek alapjsn a
korabbj épitési jog (Vt-16 épitasi Ovezeti besorolas) és az epitési jog nélkali beepitetien terilet kozatt kellett volna
Megallapitania a szakértének *

A Kérelmezs képviselsje Nyilatkozataban tételesen felsoroita a szakvéleménnyel Kapcsolatos észrevételeit az
alabbiak szerint.

A Lke-1 épitési dvezetben a HESZ 8.§ (15) bekezdeés aiapjan nem 4, hanem csak 2 lakasos épulet letesithets,

Az ingatlan értékbecslasi szakmai ejvek alapjan, ha egy ingatiannak olyan mértékben tér f 5 forgalmi értéke az
atlagtol, mint g3 9. oldal tabiazat 5. pontja szerinti F& utcaban 1&vé ingatlan, azt ki kell venni az Osszehasonlit
értekelésbd).

WAZ értékelt ingatlanok jovai nagyobb alapteriiletiiek, kevéshé forgalomképesek”, ezért a forgalmi értéknai 25-30
%-ot levont, amit semmi nem indokol, hiszen, ha a Lke-1 épitési bvezet szZabalyai szerint hasznosithats lett voing
az ingatlan, akkor a tulajdonos fel is oszthatta volng »forgalomkeépes” lakotelkekre és ugy is értékesithette volna.”

A Kéreimezé képviselsje kiemelte, hogy véleménye szerint .8 HESZ-sz¢| és 3 teleptilésrendezes; jogszabalyokkal
nem egyeztethetd ¢ssze a szakért azon nyilatkozata, mely szerint -Fentiek alapjan az ingatlanok 2007. majus 10-
t6l az Lke-1 dvezeti jellemzék alapjan hasznosithatok "

A Kérelmezs jogi képviseléjének nyilatkozata szerint, ,a két ingatlanon a Vt-16 epitési dvezeti besorolas mellett
foldszint plusz 3 szintes eplletben 6sszesen 46.436 nm épilet-szintterilet volt epithetd akar lako, akar intézményi,
vagy nem zavarg gazdasagi rendeltetésse|, mig a Lke-1 épitasi Ovezetben foidszint plusz tetbtérbeepites
eplletekben legfeliebb 14.062 nm épllet szintterglot lenne létesithets, amely a min. 700 nm telekméret meilett
kialakithato 33 lakételken legfeliebb 66 lakast jelent,

A Vt-18 épitési Ovezetben nem volt korlatozva a lakésszam, lgy ha az épithets szintteriletet 100-zg) oszija, akkor
464 lakas left voina eépithets rajtuk. Ez az €pitési jog elvonas veéleménye szerint nem 15 %-o0s kulonbseg.”

A Kérelmezett a Hivata) aital 2014. &prilis 1. napjan tartott targyalason becsatott Irasbeli nyilatkozata az alabbi -
tetelesen felsorolt — észrevételeket tartalimazza,

A Szakértd a targyalason a Kereimezett irasbeii beadvanyaban tatalhaté | vitathats megallapitasokkal”
kapcsolathan az alabbiak szerint nyilatkozott.

»A Szakvéleményt a NAV-tél igényelt Osszehasonlité adok alapjan, a NAV &l szolgaltatott és az ingatlanok
kérnyeztében jellemzének itéit adatok alapjan készitette,

A 4. pontban foglaitakkal kapcsolatban eldadta, hogy a terlletaranyos fajlagos érték szamitas allaspontja szerint
nem indokoit, ha az 0sszehasonlité adatok kilon tételesen keruinek korrekcidzasra. Kiemelte tovabba, hogy a két
mbdszer alapjan az elterés nem tesz ki 1 %-of,

Az Osszegszerliség eltéréssel kapcsolatban hangsulyozta, hogy a szakérts véleményben megallapitott forgalmi
értek a HESZ modositast kovetd forgalmi érteket tukrozi, mely a modositas elétti forgalmi értek 100 minusz 15 %-
a.

A szakveéleményben meghatarozott a lakodvezeti forgalmi érték a 2007, évi forgaimi értéket tikrozi, mely az érintett
ingatlanoknal 2007, majus 10. napjatd! vehets figyelembe, mivel korabban eltérs ovezetbe tartoztak.”



LA leriilet épitési dvezeteinek részletes leirdsai az alébbiak:
Beépités médja: szabadondallo

Kialakithat6 legkisebb telektertlet: 5000 nm

Kialakithato legkisebb telekszélesség: 40 m

Legnagyobb beépitetiség: 40 %

Legnagyobb épitménymagasség: 12 méter

Zéldfeliiet legkisebb mértéke: 30 %"

2007. majus 10-ét keveisen a Kerelmezett ingatianokra vonatkozo Gvezeti eltirasok az alabbiak szerint valtoztak.
Az (jHESZ 1. § (1) bekezdése szerint g rendelet hatalya a Keérelmezett ingatlanokra nem terjed ki.

Az ilyen terlleteken az Etv., valamint az €gyéb jogszabalyok megtartasaval épitési munkat végezni csak akkor
lehet, ha a célzott hasznosijtas jellege, a beépités mertéke és médja Mleszkedik a meglévs kornyezethez. Ez 5
térveényi szabalyozas az (n. illeszkedeési szabalyozas, melyet az Ety. 18. § (2) bekezdése régzit,

A fentiek alapjan, az ileszkedési szabalynak megfelelden, a Kérelmezett ingatlanokra az Uj HESZ hatalybalépését
kovetben Lke-1” (Kertvarosias lakéterulet) vezet eldirasai vonatkoztak.

Az (j HESZ 7. § (3) bekezdése alapjan ,A kisvérosias teriilet épitési svezeteinek részletes leirasaj az aldbbiak:
Beépités modja: oldalhataron all6

Kialakithato legkisebb telektertiet 700 nm

Kialakithaté legkisepb telekszélesség: 14 m

Legnagyobb beépitettség: 30 %

Legnagyobh épitménymagasség: 5,5 méter

Zdldiefiilet legkisebb mértéke: 50 %"

A fentek alapjan a Hivatal allaspontja szerint az korlatozas, mely az épitési elGirasok egybevetése alapjan
megallapithaté megvalésitja az Ety. 30. § (1) bekezdésében foglaltakat.

Onk_ormanyzata aital alkotott Jogszabaly hatalyba Iépésével kovetkezatt be. A vagyoni hatranyt okozé Jjogszabalyt
az Onkorményzat g sajat érdekkorében alkotta, ezért a kartalanitas megfizetésére a Kerelmezett Onkorméanyzatot
koteleztemn,

Hl. A Kérelmez6 a csatolt iratanyag alapjan a targyi ingatlanok ,Vvt16” Ovezetbdi vald torissével tsszefliggésben
elsé izben 2011. jalius 21-én ajénlotta fel az ingatlant vételre, illetbleg terjesztett el kértalanftasi igényt az
Kérelmezettne), mig a kartalanitis; kérelmet 2013. Junius 6-an nydjtotta be a Hivatalhoz. Az Etv. 30. § (V)
bekezdésében a megallapodas megkstasare megallapitott egy év az eljaras meginditasa elstt leteit, azaz az
emlitett hataridé megtartottnak mindsil.

IV. A kartalanitas 0sszegét az alabbiak alapjan allapitottam meg.

A Hivatal a kartalanitasi 0sszeg meghatarozasara Huszar Albert igazsagligyi szakértst rendelte ki. A szakérts a
vizsgalat soran egy szakvélemeényt, illetve egy kiegészits nyilatkozatot tett.

A mindkét Keéreimezett ingatlan Biatorbagy beltergletén helyezkedik el, a 8743/1 hrsz. alatti ingatlan kivett
beépitetlen terilet, a 8324/28 frsz. alatti ingatlan szants mivelési agban nyilvantartott terglet. A Szakeérté altal
készitett szakvéleményben osszehasonlitasra felhozott, Ugyanazon teiepliiésen fekvé ingatlanokra vonatkozé
adatokat Osszehasonlitasra alkalmasnak taldlitam, tekintettel amra is, hogy azok a Kérelmezett ingatlanokkal
Osszevethets, Uj HESZ hatalyba i&épését megeitzd idészakbdl szarmazs Osszehasonlité adatokon alapuinak.
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V. Az eljaras soran alkalmazott fontosabb jogszabélyhelyek:
Az ltv. 28. § (1) bekezdése alapjan az allamigazgatasi eljarasért e torve
Itv. a telepiilésrendezéssel kapcsolatos Kartalanitssi eljaras illetékers)
eljarasi illetéket 2 Kérelmezé atutalgssal megfizette.
Az eljarasom soran felmerult efjarasi koltségekrd! kiien vegzésben rendelkezem,
A hatarozat ellen; fellebbezést az Ety. 30, § (8) bekezdase Zarja ki.
Jelen hatarozat a Ket. 100. § (1) bekezdas a} pontjara figyelemmel a Ksty, 31. §-a és a Ket. 73/A. § (1) bekezdés
C) pontja, valamint (3) bekezdése alapjan a kézbesités napjan valik jogeréssé.

|

nyben megallapftott illetéket kalf fizetni. Az
82016 XXIV. szamuy mellékletében foglalt

A jogorvosiat lehetéségérst vals tajékoztatast a Ket, 72 § (1) bekezdes da) pontia hatarozza meg. A birésagi
felllvizsgalat lehetGségét a Ket. 100, § (1) bekezdésének a) pontja alapjan biztositottam.

Egyéb alkalmazott jogszabalyhelvek-
Az Etv. 30. §-a, valamint a Ptk. 301. §-a.

Budapest, 2014. #prilis , i1
Dr. Tarnaij Richard
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