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PEST VARMEGYEI

KORMANYHIVATAL
Elgyiratszém: PE/047/00085-10/2026 Targy: a Kistarcsa 32 hrsz. alatti ingatlanra
Ugyintéz6: Kincses Krisztina vonatkozo utlejegyzési eljaras
Telefon: +36 1 485 6943 Melléklet: itélet és kozigazagtasi iratanyag

Kérjiik, beadvanyaiban hivatkozzon ligyiratszamunkra!

Kérelmezé: Kistarcsa Varos Onkormanyzata (2143 Kistarcsa, Szabadsag ut 48.)
Kérelmezé képviseldje: Juhasz Istvan polgarmester (2143 Kistarcsa, Szabadsag ut 48.)
Tulajdonos: Fazekas Zsuzsanna (2143 Kistarcsa, Széchenyi utca 38.)

Tulajdonos meghatalmazottja: Sztarahorszki Péter (2143 Kistarcsa, Széchenyi u. 20.)
Kérelmezett ingatlan: Kistarcsa 32 hrsz.

Eljaras megindulasanak napja: 2026. februar 27.

A Pest Megyei Kormanyhivatal (a tovabbiakban: Hivatal) hataskorében eljarva, a Budapest Kérnyéki
Torvenyszék (a tovabbiakban: Birdsag) 2025. december 4. napjan kelt, 106.K.700.226/2024/30. szamu
itéletében (a tovabbiakban: Itélet2) foglaltak alapjan meghozom az alabbi

VEGZEST.

l. A Kistarcsa 32 hrsz. alatt felvett, 1952 m” alapteriiletd, kivett lak6haz, udvar, 2 gazdasagi épiilet
megnevezéssel nyilvantartott, Fazekas Zsuzsanna (2143 Kistarcsa, Széchenyi utca 38.) 1/1
aranyu tulajdonos tulajdonat képezé ingatlanbdél (a tovabbiakban: Kérelmezett ingatlan) 196 m~ m?
nagysagu teriiletrész utlejegyzése ligyében — a kartalanitas 6sszegének megallapitasahoz — a
szakvélemény elkészitésére a

SIMON KONZULT Ingatlanforgalmazé-, Ertékel6 és Gazdasaqi Tanacsadé Kift.

(8900 Zalaegerszeg, Dézsa Gyorgy utca 23. 1. em. 2.a., tel: +36-70/625-2298,
e-mail: info@simonkonzult.hu, a tovabbiakban: Szakértd)
igazsagligyi szakérté céget rendelem ki.
A szakérté feladata: helyszini szemle megtartasaval a Kérelmezett ingatlan napi forgalmi

értékének, valamint az utlejegyzéssel 6sszefiiggd esetleges értékveszteségnek és koltségeknek
a meghatarozasa az alabbi, a szakvéleményben részletezendé szempontok alapjan:

e Az 6nallo helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasi allapot szerint,
egymastdl fuggetlenul, egyenként kell értékelni.

e Meg kell hatarozni az ingatlan féldrajzi elhelyezkedését, dvezeti besorolasat, adottsagait,
értékét befolyasolé kérilményeket, tényezéket.

e A Kartalanitas 6sszegét az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi
értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértbnek a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal vagyonatruhazasi illetékekert felelés szervezeti egysegetél szarmazo, targyevben
megvaldsult adasvételekre vonatkozd adatokat kell beszereznie. Osszehasonlité adatként
elsdsorban a vizsgalt ingatlan fekvése szerinti helyi 6nkormanyzat helyi épitési szabalyzataban
az ingatlannal megegyez6 O6vezetbe sorolt ingatlanok veheték figyelembe. Az eseti,
konjunkturalis arakat (melyeket piaci viszonyok k&zott megvaldsuld beruhdzasok mielébbi
biztositdsa érdekében torténé ingatlanszerzés soran alakitanak ki) és kinalati adatokat nem
lehet figyelembe venni. A Kérelmezett ingatlannal valé hasonlésag mértékének megallapitasa
érdekében az dsszehasonlitasra felhozott ingatlanok elhelyezkedését, alapteruletét, egyéb
adottsagait, mezégazdasagi ingatlan esetében miivelési agat részletesen sziikséges feltlintetni
a szakvéleményben.

e Az igazsagugyi szakértékrol szolé 2016. évi XXIX. torvény (a tovabbiakban: Sztv.) 40. § (4)
bekezdése értelmében a hatdsagi eljarasban kirendelt igazsagugyi szakérté — a feladatanak
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teljesitése érdekében — az allami adohatésag Osszehasonlitdé értékadatok szolgaltatasara
irAnyuld eljarasa keretében az ingatlan helyrajzi szdmat is jogosult megismerni.

A szakért6i vélemény dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonatkoz6 részében elséként
kerlljenek felsorolasra az &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok a hozzajuk kapcsoldédé
helyrajzi szamokkal (valamint a NAV altal szolgaltatott egyéb 6sszehasonlité adatokkal) egydtt,
de a forgalmi értékek feltlintetése nélkil. Ezt kdvetéen pedig a fenti adatoktol elkilonitve,
sorszamozva, helyrajzi szamok nélkil kerlljenek felsorolasra az dsszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok m2 arai, azonban nem az el6bbiek szerinti sorrendben, hanem 0sszekeverve, annak
érdekében, hogy ne lehessen azokat Osszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi
szamokkal (pl.: 1. szamu ingatlan X Ft/m2, 2. szamu ingatlan X Ft/m2 stb.).

Ha az dsszehasonlitdsra felhozott ingatlanok jellemzéi az utlejegyzéssel érintett ingatlanétdl
eltéréek, az ingatlan telepulésen beluli fekvését, kdzmiivekkel valé ellatottsagat, illetve a
kézmivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, term6fold esetén a mivelési agat
és az ingatlan jovedelmez&ségét kell korrekcios tényezéként figyelembe venni.

A megvalosult adasvételekre vonatkozd dsszehasonlitd adatok esetén a szerz6déskotés ota
eltelt idére tekintettel is lehet helye korrekcidonak. Az egyes értékmodositd tényezok tartalmat és
mértékét indokolni sziikséges.

A kartalanitas 6sszegét a szabalyozas alapjan kialakithato épitési telek, tovabba a kiszolgald at
megepitésébdl, illetve az ezzel 6sszefliggb koézmivesitésbél eredd telekérték ndvekedés
figyelembevételével kell megallapitani. A telekérték novekedés Osszegeként legfeliebb a
lejegyzéssel igénybe vett telekhanyad értéke allapithaté meg.

Az értékveszteség korében a szakértbnek a mezdgazdasagi mivelés alatt allé ingatlan
esetében a labon allé és fliggd termés értékét, erdé esetében a labon allé faallomany értékét is
meg kell llapitania.

Az utlejegyzéssel kapcsolatos koltségek korében a szakértének meg kell hatarozni a folyd
gazdasagi évben elvégzett mez6- és erdégazdasagi munkak és az egyéb raforditasok
koltségét.

Amennyiben az utlejegyzéssel érintett ingatlanon épllet, épuletnek nem mindésulé épitmény
vagy épitményrész talalhatd, meg kell hatarozni azok utlejegyzéskori értékét. Ha a
kartalanitasra jogosult lebontja az épuletet, épitményt, épitményrészt, szintén ki kell térni a
szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolyasolja a kartalanitas 6sszegét.

Ha a szemle targyat képez6 ingatlanba, éplletbe, épiletnek nem mindsulé épitmény vagy
épitményrészbe vald bejutas nem biztosithato, ugy a Szakértd az értékelést kiilsé, kdzteriletrdl
térténé szemrevételezés alapjan késziti el.

Amennyiben az utlejegyzéssel érintett ingatlant banyaszolgalmi, utszolgalmi vagy egyéb
hasznalati jog terheli, a szakértének vizsgélnia kell, hogy a jogosultsag érinti-e a lejegyzendd
ingatlanrészt, illetve szikséges-e annak fenntartdasa. Amennyiben a szakért§ véleménye
alapjan a jogosultsag fenntartdsa nem szikséges, a szakértének javaslatot kell tennie a
jogosultsag megsziinéséért jaré kartalanitasra.

Amennyiben a Kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (6zvegyi jog) terheli, a jogosultsag
megsziinéséért jard kartalanitds megallapitdsanal figyelemmel kell lenni a haszonélvezeti
joggal terhelt ingatlan jellegére, a haszonélvezeti jog gyakorlasanak médjara, a jogosult
személyi koérdlményeire, a hasznositds lehetéségeire és a hasznositdssal elérhet6 anyagi
elényokre, tovabba a haszonélvezeti jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasara,
valamint az illetékekrdl sz6lé6 1990. évi XCIIl. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 72. §-aban
foglaltakra.

Amennyiben az ingatlan az altalanos forgalmi adé korébe tartozik, és a kartalanitasra jogosult
az altalanos forgalmi adé alanya, a kartalanitas dsszegét ugy kell megallapitani, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza.

A kirendelt szakértd a hatésag kirendelése alapjan koételes eljarni. A kirendelt szakértd eljarasi
birsaggal sujthatd és dija a hataridé lejartat kovetd naptdl kezdédéen naponta egy szazalékkal
csOkkenthetd, ha anélkil, hogy a hataridd6 meghosszabbitasa iranti igényét vagy
akadalyoztatasat el6zetesen bejelentette volna, feladatait hataridére nem teljesiti.

A Szakért6 eljarasa soran koteles a kirendelés és az Sztv. rendelkezéseinek megfelel6en
eljarni.

A nem természetes személy szakérté az Sztv. 45. § (6) bekezdése alapjan a kirendeld végzés
kozléseétdl szamitott tiz napon belll kdteles a hatésagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik
tagja vagy alkalmazottja jar el.

A Szakért§ koteles az itéletekben foglaltakat figyelembe venni.



A szakvélemény elkészitéséhez a Szakérté helyszini szemlét tart, melynek idépontja:

2026. augusztus 25. 10:00

Talalkozé a Kérelmezett ingatlan elétt 2026. augusztus 25. napjan 10:00 érakor.

Tajékoztatom az Ugyfeleket, hogy a szemlén valé megjelenés nem kételezd.

A helyszini szemlén a Szakértd jogosultsagat jelen végzés és az igazsagugyi szakértdi igazolvanya
felmutatasaval koteles igazolni. A szemle megtartasat vagy eredményes lefolytatasat akadalyozo
személy eljarasi birsaggal sujthatd. A szemlérdl a Szakért6 az ugyfél kérelmére, vagy amennyiben az
eljaras érdekében szikségesnek tartja, jegyzdkonyvet, minden mas esetben feljegyzést készit. A
jegyz8konyv, illetve a feljegyzés a szakértdi vélemény részét képezi.

Felhivom a Szakért6t, hogy amennyiben a szemlén tapasztaltak alapjan indokolt mas, specialis
szakértelemmel rendelkez6é szakérté kirendelése, ugy legkésobb a szemle megtartasat kovetd
napon a kisajatitasi hatésag felé — e-mail utjan torténd jelzéssel — tegyen javaslatot a
kompetenciaval rendelkezé szakértd kirendelésére.

Felhivom a Szakért6é figyelmét arra, hogy amennyiben fentiekr6l nem nyilatkozik, a Hivatal eljarasi
birsagot szab Kki.

A szakvélemény elkészitésének hatarideje: 2026. szeptember 9.

A Szakértonek a szakvéleményt ingatlanonként kiilon dokumentumba kell foglalnia, és a
szakértéi dijjeqyzékkel eqgyiitt legkés6bb ezen a napon elektronikus uton el kell kiildenie a
Hivatal részére.

A szakértéi véleménynek az ligyfelek részére torténé megkiildésérol a kisajatitasi hatosaq
gondoskodik.

Felhivom a Szakértd figyelmét, hogy a hamis véleményadas jogkdvetkezményeket von maga utan. A
szakeértét a tevékenysége soran tudomasara jutott tényekre és adatokra nézve titoktartasi kotelezettség
terheli. Felhivom a figyelmet tovabba arra is, hogy ha anélkiil, hogy a hataridé meghosszabbitasa iranti
igényét vagy akadalyoztatasat elézetesen a Hivatalnal bejelentette volna, feladatait hataridére nem
teljesiti, eljarasi birsaggal sujthaté és az okozott tébbletkoltség medfizetésére kotelezhetd.

A szakértbi dij és koltségtérités megallapitasardl kilon végzésben rendelkezem.

Il. Kotelezem Fazekas Zsuzsannat (2143 Kistarcsa, Széchenyi utca 38., a tovabbiakban:
Tulajdonos), mint a Kérelmezett ingatlan tulajdonosat, hogy az ingatlanra a bejutast biztositsa a
szemle idépontjaban.

Tajékoztatom, hogy amennyiben a bejutast nem biztositja, kotelezettségét oOnhibajabol
megszegi, a hatésag az okozott tobbletkoltségek megtéritésére kotelezi, illetve eljarasi birsaggal
sujthatja.

Ill. Targyalasra idézés

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal (1052 Budapest, Varoshaz u. 7.) hivatali helyiségében

2026. szeptember 21. napjan 10:00 6rakor tartandoé targyalasra

a Hivatal jelen végzésével kirendelt

Szakértét megidézem.

A Kkisajatitasrol szé6lé6 2007. évi CXXIIl. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) (5a)-(5b) bekezdései
alapjan ,,mellézheté - az ligyfelek ellenkezé kérelmének hianyaban - a targyalas kitiizése akkor
is, ha a megallapitani tervezett kdrtalanitasi 6sszeg egyik kartalanitasra jogosult esetében sem



éri el a tizezer forintot. Ebben az esetben azon kérelmeket és nyilatkozatokat, melyek
megtételének hatdridejét e térvény a targyalas idépontjahoz kapcsoltan hatdarozza meg, a
kisajatitasi hatésag altal meghatarozott idépontig kell megtenni.

Az iigyfél az (5a) bekezdés szerinti targyalas tartasa iranti kérelmét a szakértbi vélemény részére
tortént megkiildésétol szamitott 8 napon beliil terjesztheti el6. Ebben az esetben a (2)
bekezdésben meghatarozott targyalasi id6kéz a tdargyalds tartasa iranti kérelem beérkezését
kovetb naptol szamitandé.”

Felhivom a figyelmet, hogy amennyiben az idézett személy az idézésnek nem tesz eleget, vagy
meghallgatasa elétt az eljaras helyérél engedély nélkil eltavozik, és tavolmaradasat elézetesen alapos
okkal nem menti ki vagy 8 napon bellil megfeleléen nem igazolja, tovabbd ha az idézésre
meghallgatasra nem alkalmas allapotban jelenik meg, és ezt a koérilményt nem menti ki, eljarasi
birsaggal sujthatd, tovabba az eljarasi cselekmény megismétlése miatti tObbletkdltség medfizetésére
kotelezheté.

Felhivom tovabba a kartalanitasra jogosult figyelmét arra, hogy legkésébb a targyalasig
bezarélag sziveskedjen irasban, vagy a targyalason széban — targyalas tartasanak mell6zése
esetén 2026. szeptember 21. napjaig — a Hivatal tudomasara hozni a bankszamlaszamat a
kartalanitasi 6sszeg megfizetése céljabol, valamint az utlejegyzéssel érintett ingatlan birtokba
bocsatasa érdekében annak varhaté idépontjat.

Tajékoztatom az értesitett Ugyfeleket, hogy a targyaldson részt vehetnek, de megjelenésiik nem
kotelezd.

Eljarasom illetékmentes. Az eljaras soran felmertilt eljarasi koltségekrdl kilén végzésben rendelkezem.

Végzésem a kozléssel valik véglegessé és végrehajthatova, ellene jogorvoslatnak helye nincs, az csak
az érdemi hatarozat, ennek hianyaban az eljarast megsziinteté végzés elleni jogorvoslattal tamadhaté
meg.

INDOKOLAS

I. Kistarcsa Varos Onkormanyzata (2143 Kistarcsa, Szabadsag Gt 48., a tovabbiakban: Kérelmezd)
2020. junius 2. napjan a Kstv. 2. § e) pontjara és a 4. § (1) bekezdés d) pontjanak da) alpontjara
hivatkozva — helyi kézut épitése, kdzlekedési infrastruktira fejlesztése kdzérdekl célra — a Kérelmezett
ingatlan terlletébdl 196 m? nagysagu terulet kisajatitasat kérte. Kérelmében eléadta, hogy a kisajatitas
célja Kistarcsa Varos Onkormanyzata Képvisel-testiiletének a helyi épitési szabalyzatrol szélo
31/2015. (IX. 3.) szamU énkormanyzati rendelettel (a tovabbiakban: HESZ2015) kiszabalyozott Fasor
utca egy részének, mint kdzforgalmu utnak a kialakitasa és kdzmUvesitése.

A tényallas tisztdzasat kdvetben a Hivatal a 2020. julius 7. napjan kelt és 2020. julius 13. napjan
véglegessé valt PE/047/00137-12/2020. szamu hatarozattal (a tovabbiakban: Hatarozat1) a kérelmet
elutasitotta, mert a tényallas tisztazasa soran megallapitotta, hogy a kérelem jogalapja nem all fenn.

A Hatarozat1-gyel szemben a Kérelmez6 birdsagi felllvizsgalat iranti kérelmet terjesztett eld.

A Birésag a 102.K.702.835/2020/22. szamu itéletével (a tovabbiakban: itélet1) a Hatarozat1-et
megsemmisitette és a Hivatalt Uj eljaras lefolytatasara kotelezte.

A Birdsag allaspontja szerint a megismetelt eljarasban az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl
sz0l6 1997. évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 27. §-anak rendelkezéseit kell értékelni azzal,
hogy a targyi igyben a lejegyzés feltételei fennallnak.

A Birésag az itélet1 indoklasaban kifejtette, hogy ,a 31/2015 (IX. 3.) 6nkormanyzati rendelettel elfogadott
Helyi Epitési Szabélyzatot (a tovébbiakban: HESZ) éttekintette. A HESZ-ben szabélyozott teriilet,
telektémb a teleplilés belteriiletén elhelyezkedd, évtizedek oOta rendezetlen fiives teriilet, amelynek
Szabalyozasaval a Fasor utca érintett részének, mint k6zforgalmu utnak a kérelem szerinti kialakitasa és
kézmlivesitése altal az egész telepliilés fejlédését a helyi k6zbsség érdekét szolgalnd és nemcsak a
helyben lakok érdekeit. Vizsgalni kell, hogy a most kialakitott része a Fasor utcanak merélegesen fekszik
a Kistarcsa, belterilet 29/5 hrsz-u, Orgona sétany megnevezési, kbzutként nyilvantartott, a k6zforgalom



szamaéra nyitott, gyalogosan és kerékparral jarhatd ingatlanra. Meg kell vizsgalni, hogy az érintett
kbzigazgatasi terlileten a Kistarcsa, belteriilet 35/1 hrsz., a 37/1 hrsz.-u ingatlanok rendelkeznek-e kézuti
kapcsolattal. A Fasor utcanak ebbdl a szempontbdl konkrétan mi a szerepe, milyen teriiletallapot alakul
ki konkrétan. Ezeket a kérdéseket mindenféleképpen szakértbnek kell, hogy vizsgalja az altalanos
kézigazgatasi rendtartasrol sz6l6 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr) 71. § rendelkezései
alapjan.

A biréség allaspontja szerint tanuk meghallgatasa is elengedhetetlen a kézigazgatasi eljards soran.
Ebben a kérben a birésag utal arra, hogy a birbsag nem kételes a hatdésag helyett a tényallast teljes
kériien feltéarni és a bizonyitést lefolytatni. Ezért kell, hogy sor keriiljén az Akr. 66. § rendelkezéseinek a
figyelembevételével dr. Révész Anna jogtanacsos (ligygazda), és a Kistarcsai Fasor utcai Polgarjogi
Tarsasag lgyvivéjének, Rapai Mihalynak a meghallgatasara, az lgyben rendelkezésre allé6 ismeretek
megismerése miatt. Nyilvanvalb, hogy a kézigazgatasi eljaras soran kirendelt szakért6i anyag nem
elegendd a tényallas teljes kori feltarasahoz.

A birésag kiemelten utal az Akr. 74. § (1) bekezdés a)-b)-c) pontjanak a rendelkezésére azzal, hogy a
hatésag targyalast tart, ha a tényallas tisztazasara sziikség van a felek egyiittes meghallgatasara, az
ellenérdekii lgyféllel szemben kérelemre inditott eljarasban, illetéleg az gy természete lehetévé teszi,
az ellenérdekii felek részvételével zajlo eljarasban, vagy a tényallas tisztazasahoz sziikség van az
eljarasban résztvevd személyek egyiittes meghallgatasara.

A birésag allaspontja szerint a megismételt eljarasban meg kell allapitani, hogy a felperes a perbeli
ingatlan mely konkrét részének a kisajatitasat kérte.

Alperesnek tehat a kérelemben foglaltak szerint kell eljarnia és a vonatkozé jogszabalyoknak
megfeleléen egyértelmiien értékelni kell az Etv. 27. § rendelkezéseit is, minden vonatkozésban. A
birésdg megallapitotta az Akr. 2. § és 4. § -ban meghatérozott alapelvek sérelmét is azzal, hogy
megalapozott dontés sziikségessége meriil fel az ligyben, fel kell tarni a tényallast teljes kériien és az
alperesi hatésagnak az indoklasi kételezettségének is teljes kériien eleget kell tennie. Csak a tényallas
telies kérii feltarasat kbvetéen lehet vizsgalni a Kstv. 3. § (1) bekezdés d) pontjanak a rendelkezését
azzal, hogy ennek mérlegelése soran a kisajatitasi hatésagnak a kézérdekii tevékenység jelentéségét —
igy kiléndsen a teriilet fejlédésére gyakorolt hatasat — a tevékenységgel, a szolgaltatassal ellatasra
kerlilbk szamaval, a foglalkoztatasra gyakorolt hatasaval és az ingatlan jellemzdivel kell egybevetnie,
annak jelentéségét és a tulajdonelvonas aranyossagat kell vizsgalja. Csak ekkor vizsgalhato, hogy a
kisajatitassal biztositott tevékenység kdzbsségi elbnyei a tulajdon elvonasaval okozoft kart jelentésen
meghaladjék-e vagy sem.”

A kozigazgatasi perrendtartasrol szolé 2017. évi . torvény (a tovabbiakban: Kp.) 97. § (4) bekezdése
alapjan ,a birésag hatarozatanak rendelkezd része és indokolasa a megismételt eljgrasban és a
cselekménynek a bir6ség hatarozataval elrendelt megvaldsitasa soran kéti az eljar6 kbzigazgatasi
Sszerveket.”

Il. A megismételt eljaras 2021. december 10. napjan megindult. Az itéletl és a Kstv. 25. § (1)
bekezdésében foglaltak szerint a Hivatal a PE/047/00412-11/2021. szamu végzéssel megkereste az
illetékes Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foéldhivatali Fdosztaly Foldhivatali Osztaly 6.-ot (a
tovabbiakban: Foldhivatali Osztaly) és kérte, hogy a Kérelmezett ingatlan tulajdoni lapjara a kisajatitasi
eljaras meginditasanak tényét, valamint a Tulajdonos tulajdoni hanyadara a Kérelmezd javara az
elidegenitési tilalmat feljegyezni sziveskedjen. A feljegyzés a 225303/2022/2021.12.17 szamu ingatlan-
nyilvantartasi hatarozattal megtortént.

A Hivatal allaspontja szerint az télet1 sérti az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szol6 2016. évi CL.
térvény (a tovabbiakban: Akr) 38. §-dban, valamint a Kp. 78. § (4) bekezdésében foglalt
rendelkezéseket. Figyelemmel arra, hogy a felperes Kérelmez6 a megel6z8 eljarasban nem hivatkozott
arra — bar azt megtehette volna —, hogy uUtlejegyzési eljaras lefolytatdsanak lett volna helye, nem pedig
kisajatitasi eljarasnak, igy erre a kérilményre mar a birésagi perben nem hivatkozhatott volna és az
elséfoku birésag az Etv. 27. §-4t nem vehette volna figyelembe a kereset elbiralasakor.

Fentiekre tekintettel a Hivatal 2022. januar 12. napjan az itélet1-gyel szemben feliilvizsgalati kérelmet
terjesztett a Kuria elé.



A Kuaria a Kfv.VI.37.076/2022/6. szamu itéletében az itélet1-et az indokolas megvaltoztatasaval
hatalyaban fenntartotta.

A Kuria télete megallapitotta, hogy az elséfoku birésag érdemben helyes déntést hozott, azonban az
itélet indokolasat a [19] és [20] sorokban foglaltak alapjan az alabbiak szerint megvaltoztatta: ,A
kérelemben a felperes mind az Etv., mind a Kstv. rendelkezései alapjéan tett eléadast, igy az alperes az
Akr. 38. §-a alapjan — miszerint a kérelmet tartalma szerint kell elbiralni akkor is, ha az nem egyezik az
ligyfél altal hasznalt elnevezéssel — nem mellézhette volna az Etv.-re hivatkozva eléterjesztett felperesi
kérelem vizsgalatat. A felperes az Etv. 27. §-4nak egyes bekezdéseit nem jelélte ugyan meg, azonban
nevesitetten az Etv. 27. §-a alapjan nyujtotta be a kérelmet. Ennél fogva az elséfoku birésag a jogerés
itéletében helytélliéan régzitette, hogy a felperes az Etv. szerinti Utlejegyzés iranti eljaras lefolytatéasét
kérte, azonban az alperes azt a Kstv. szabalyai alapjan folytatta le.

[20] Az alperes &ltal hivatkozott azon kériilmény, hogy a felperes a kérelemben az Etv. 27. § (1)
bekezdését meg sem jeldlte, nem cafolja, hogy a kérelem lejegyzésre iranyult.”

A Kdria [téletének [29] és [30] soraiban foglaltak szerint ,az elséfoku biréség téves iranymutatast adott a
megismételt eljarasra nézve. Az alperes ugyanis nem azt a kérelmet biralta el, amire a felperes
Szandéka iranyult, hanem mas eljarast folytatott le. Mivel a mas jogi alapon all6 eljarast az alperes meg
sem kezdte lefolytatni, ezért a tényallas megallapitasara, a k6zérdekiiség fennallasara, a bizonyitasi
eljiaras mikéntjére nézve utmutatast sem lehet adni. Nem arrdl van szo, hogy a kérelemnek megfelelé
eljiarasban az alperes nem tarta fel helyesen a tényallast, tévesen értelmezte a jogot, vagy a bizonyitas
volt hidnyos, hanem mas eljarast folytatott le, mint amit kellett volna. Ezért k6zémbds, hogy az az
eljaras egyébként jogszerii volt-e, vagy sem.

[30] A megismételt eljarasra nézve ezért csak annyi iranymutatast lehet adni, hogy az alperes a felperes
kérelmét, annak valds tartalma alapjan, a vonatkozé anyagi- és eljarasi jogszabalyoknak megfeleléen
biralja el. Erre figyelemmel a Kuria mellézi a kbzigazgatasi hatésagi eljaras érdemi vizsqalatara es az uj
eljarasra vonatkozo itéleti megallapitasokat.”

A Kuria itéletének elvi tartalma szerint a ,kérelem kisajétitasi eljardas meginditasa irant”
formanyomtatvanyon benydjtott Utlejegyzés iranti kérelmet nem a nyomtatvany cime, hanem tartalma
szerint kell elbiralni.”

A megismételt eljarasban a Hivatal a tényallas tisztazast kdvetéen megallapitotta, hogy a Kérelmezett
ingatlan lejegyzésére a helyi épitési szabalyzatban meghatarozott kiszolgal6 ut |étesitése céljabdl van
sziikség. Megallapitast nyert tovabba, hogy az Etv. 27. § (1) bekezdés alapjan a lejegyzés jogalapja
fennall, hiszen a létrehozandd Ut megvaldsitasa indokolt a telepulésrészen fekvd ingatlanok megfeleld
megkozelitése, illetve hasznalatanak elésegitése érdekében. A kérelem és mellékletei megfeleltek az
Etv. 27. § (1) bekezdésében és a Kstv. 24. § (5) bekezdésében meghatarozott feltételeknek, ezért a
Hivatal a 2023. december 21. napjan kelt és 2023. december 28. napjan véglegessé valt PE/047/00157 -
33/2023 szamu hatarozataval (a tovabbiakban: Hatarozat2) a Kérelmezett ingatlan 196 m? nagysagu
terlletét kiszolgald ut céljara lejegyezte. Az Utlejegyzéssel egyidejlleg — tdbbek kdzott — rendelkezett a
Kérelmezett ingatlannak a Kistarcsa 32/1 hrsz. és Kistarcsa 32/2 hrsz. alatti ingatlanokra torténdé
megosztasarél, tovabba a Tulajdonos részére brutté 5.282.308,- Ft Kkartalanitasi 06sszeg
megallapitasardl.

A Hatarozat2-vel szemben mind a Kérelmez6, mind a Tulajdonos keresetet terjesztett el a Birdsagnal.

A Kérelmezb elsédlegesen a Hatarozat?2 6sszegszeriisége tekintetében torténé megvaltoztatasat kérte
akként, hogy a kartalanitas 0sszege az Utlejegyzéssel érintett terlileten 1évé ndvényzet szakértd altal
megjeldlt értékével megegyezben, legfeljebb 25.000,- Ft-ban keriljon megallapitasra. Masodlagosan a
hatarozat hatalyon kivill helyezését és a Hivatal Uj eljaras lefolytatasara kotelezését kérte.

A Tulajdonos keresetében a Hatarozat2 megvaltoztatasat és az utlejegyzés iranti kérelem elutasitasat
kérte. Pontositott keresetében kizardlag annak jogalapjat vitatta.

A Birésag az itélet2-ben a Hatarozat2-t megsemmisitette és a Hivatalt (j eljaras lefolytatasara
kotelezte.

Indokolasaban kifejtette, hogy ,A perbeli esetben a szakért6nek beépitett, illetve beépitheté telek
forgalmi értékét, valamint névényzet értékét kellett meghataroznia. A perben a bir6sagnak mindenek
el6tt abban a jogkérdésben kellett allast foglalnia, hogy a hatarozat alapjat képez6 szakert6i vélemény



aggalyossaga fennall-e a szakérté kompetenciaja okan.

(...)

Az Igazsagligyi Minisztérium altal mikdodtetett névjegyzék adatai alapjan a birosag megallapitotta, hogy
a kirendelt szakértéi tarsasag rendelkezik nem csak ingatlanértékbecslés, de kertészeti és szantofoldi
névénytermesztés kompetenciaval is. A szakértbi tarsasag részérél egy szakérté vett részt a
szakvélemény elkészitésében, Huszar Albert, aki ingatlan-értékbecslés szakteriiletre bejegyzett
igazsagligyi szakérts, ugyanakkor mez6gazdaséagi kar, mezégazdasagi karbecslés, névénytermesztés
kompetenciaval nem rendelkezik. A kirendelt szakérté ingatlan-értékbecslés szakteriiletre kertilt
bejegyzésre, ezért a z6ldkar vonatkozasaban nem vehetett volna részt a szakvélemény elkészitésében.
Mas, kompetenciaval rendelkezd szakérté6 bevonéasa is sziikséges lett volna. A szakért6 altal tett
nyilatkozat téves, miszerint a névényzet az ingatlan tartozékat képezné, ezért a szakérté kompetenciaja
kiterjed ra. A perbeli ingatlanon egy nagy diofa all, amelynek értékelésére ingatlan-értékbecslé szakérté
nem jogosult.

Az |. rendi felperes tehat helyesen hivatkozott a szakért6 kompetenciajanak hianyara, a zdldkar
meghatarozasanak maédjara. Ennek kbvetkeztében a szakvélemény egy része kompetencia hianyaban
sziiletett.

Amint arra a Kuria tébb eseti déntésében (Kfv.l1.38.069/2017/8, Kifv.ll.37.443/2020/6.) ramutatott,
amennyiben az igazsagligyi szakértd a névjegyzékben meghatarozott szakteriileten kiviili
Szakkérdésben alkot véleményt, akkor az nemcsak a dbéntés alapjat nem képezheti, hanem
szakvéleménynek sem tekinthetb. A kdzigazgatasi hatdésagi eljarasban olyan szakérté kirendelésére
nem Keriilt sor, aki a perbeli mez8gazdasagi kar megallapitasara jogosult lett volna, ezért a kisajatitasra
vonatkozé hatarozati rendelkezésnek szakért6i alapja nincs. A szakvélemény hianya a kbzigazgatasi
hatésagi eljaras olyan lényeges szabalyanak megszegésével okozott jogsérelem, amely a perben nem
orvosolhaté. Emiatt a perben nem keriilhetett sor a kézigazgatasi eljarasban elmaradt bizonyitas
potlasara. Erre tekintettel a birésag az |. rendii felperes igazsagigyi szakért6 kirendelésére iranyuld
bizonyitasi inditvanyat elutasitotta. Ugyanezen okbdl nem értékelhette a birésag a Il. rend( felperes
kereseti hivatkozasait sem. A birbsag a megel6zé eljarasban beszerzett szakért6i véleményt érdemben
vitatd kereseti kérelmek vizsgalatat mellézte.”

A Birésag iranymutatasa szerint ,A megismételt eljarasban az alperesnek a Kstv. 25. § (2)
bekezdésében foglaltaknak megfelelben akként kell szakértsi bizonyitas lefolytatnia, hogy abban a
mezbgazdasagi kar teriiletén szakértbéi kompetenciaval rendelkezd igazsagligyi szakérté is részt
vegyen. Csak az ilyen szabalyok és szempontok mellett lefolytatott szakértéi bizonyitast kévetéen lesz
az alperes abban a helyzetben, hogy a kartalanitas mindenre kiterjed6 0&sszegszeriisége
vonatkozasaban megalapozott déntést hozzon.”

A Kp. 85. §(4) bekezdése kimondja, hogy ,A birésag a kbézigazgatasi szervnek hatarozott, a
megallapitott jogsértés orvosldsanak valamennyi lényeges pontjara kiterjed6 irdnymutatast ad az
itéletben elrendelt j eljaras (a tovabbiakban: megismételt eljaras) lefolytatasara vagy cselekmény
megvalositasara vonatkozéan.”

A Kp. 97. § (4) bekezdése alapjan ,a birésag hatarozatanak rendelkezé része és indokolasa a
megismeételt eljarasban és a cselekménynek a birosag hatarozataval elrendelt megvaldsitasa soran koti
az eljaro kbzigazgatasi szerveket.”

ll. Az itélet2 2026. februar 27. napjan érkezett a Hivatalhoz. Megallapitast nyert, hogy a kérelem
benyujtasakor még hatalyos Etv. 2024. oktéber 1. napjan hatalyat vesztette. Helyette, 2024. oktéber 1.
napjaval a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.) lépett hatalyba.

A Méptv. 84. § (1)-(2) bekezdései szerint ,(1) A telepiilésrendezési feladatok megvaldsitasat a
kbvetkezb sajatos jogintézmények biztositjak:

a) a telekalakitasi és épitési tilalom, valamint a valtoztatasi tilalom,

b) a telekalakitasi kbvetelmények,

c) az épitésjogi kartalanitas,

d) a teleplilésrendezési szerz6dés,

e) a teleplilésrendezési kételezés,

f) a kisajatitas,

g) a teleplilésképi kbvetelmények és telepliléskép-érvényesitési eszkbzok,
h) az el6vasarlasi jog,

i) a helyi k6zut céljara torténé lejegyzés,

J) az utépitési és kbzmdivesitési hozzajarulas, és



k) a kbzteriilet-alakitas.

(2) A kisajatitasi szabalyokrol a kisajatitasrol szolé térvény rendelkezik. A teleplilésképi
kbévetelményeket és telepliléskép-érvényesitési eszkbzbket a IX. Fejezet tartalmazza. Az (1) bekezdés
h)-k) pontja szerinti jogintézmények részletszabalyait az e térvény felhatalmazasa alapjan kiadott
kormanyrendelet allapitia meg.”

Megallapitottam, hogy a fent hivatkozott, az (1) bekezdés h)-k) pontja szerinti jogintézmények — igy az
utlejegyzési eljaras — részletszabalyairdl szo6ld kormanyrendelet a mai napig nem Kerlt
kiadmanyozasra, tovabba, hogy az itélet2 nem tartalmaz arra vonatkozé iranymutatast, hogy a
megismételt eljarast melyik eljarasi jogszabaly alapjan kellene lefolytatni.

Mindezekre tekintettel, a Méptv. 231. §-aban régzitett épitésiigyi hatésagi atmeneti rendelkezései az
iranyadok, melynek (4) bekezdése kimondja, hogy ,A folyamatban lévé hatésagi ligyekben a kérelem
benyujtasakor hatalyos szabalyokat kell alkalmazni, kivéve, ha a hatalyos szabalyok a kérelmezd
Szamara kedvezbbbek.”

Megallapitottam, hogy a Kérelmez6 szamara a kérelem benyujtasakor még hatalyos Etv. alkalmazasa
kedvezbbb, tekintettel arra, hogy a jelenleg hatalyos Méptv. alapjan az eljaras — részletszabalyozas
hianyaban — nem lenne lefolytathaté.

A fentiek alapjan a megismételt eljaras az Etv. Utlejegyzésre vonatkozé rendelkezései alapjan kerl
lefolytatasra.

Az Etv. 27. § (10) bekezdése rogziti, hogy ,A févarosi és varmegyei kormanyhivatal lejegyzéssel
kapcsolatos eljarasara egyebekben a kisajatitasi eljarasra vonatkozd szabalyokat kell megfelel6en
alkalmazni.”

A Kstv. 25. § (1)-(2) bekezdései alapjan ,(1) A kisajatitasi hatésag a kisajatitasi kérelem beérkezésétél
szamitott nyolc napon beliil a kisajatitassal érintett tulajdonosok nevét és lakcimét, valamint az ingatlan
helyrajzi szamat tartalmazé végzésével megkeresi az ingatlaniigyi hatdésagot a kisajatitasi eljaras
meginditasa tényének és az elidegenitési tilalomnak az ingatlan-nyilvantartasba térténé feljegyzése,
valamint az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyzett személynek és ingatlan-nyilvantartasi jogel6djének neve
(cégneve) és lakcime (székhelye) kbézlése érdekében. A kisajatitasi hatésag végzése és annak
melléklete ingatlan-nyilvantartasi feljegyzésre alkalmas okirat, valamint az ingatlaniigyi hatésag ezen
Okirat alapjan teljesiti a név- és lakcimadatok szolgaltatasat is.

(2) Ha a kérelem és mellékletei megfelelnek az e térvényben elbirt feltételeknek, a kisajatitasi hatésag —
a 26. §-ban foglalt kivételekkel — targyalast tlz ki. A kisajatitasi hatésag — ha a sziikséges
Szakértelemmel nem rendelkezik — a kisajatitasra vonatkozd szakvélemény elkészitése céljabdl az
igazsagligyi szakértbi tevékenységrdl szolo térvény szerinti szakértét (a tovabbiakban: szakértd) rendel
ki, és meghatarozza a szakvélemény elkészitésének hataridejét. A kisajatitasi hatéség részleges
kisajatitas esetén — ha sziikséges — kételezi a kisajatitast keérét a kisajatitandoé ingatlan hatarainak a
szakértbvel egyeztetett id6pontra térténd ideiglenes kitlizésére is, amely kitlizést az ingatlanon fennallo
Jog jogosultja tirni kbteles.”

Tekintettel arra, hogy a Foldhivatali Osztdly a PE/047/00412-11/2021. sz&dmU végzéssel a kisajatitasi
eljaras meginditasanak ténye, valamint az elidegenitési tilalom feljegyzése végett megkeresésre kertlilt,
és a bejegyzés a 225303/2022/2021.12.17 szamu ingatlan-nyilvantartasi hatarozattal megtortént, a
Foldhivatali Osztaly jelen eljarasban torténé megkeresésérél nem rendelkeztem.

Az [télet2-ben foglalt iranymutatas szerint a szakértéi kompetencia vizsgalata megtortént, és az
Igazsagugyi Minisztérium altal nyilvantartott igazsagugyi szakértéi névjegyzék alapjan bizonyitast nyert,
hogy a Szakértd, mint szakérté tarsasag jogosult mind ingatlan-értékbecslés, mind mezégazdaséagi kar
terlleten igazsagugyi szakértGi tevékenység végzésére.

Az itélet2-ben foglaltak alapjan, a Kstv. 25. § (2) bekezdése szerint jelen végzésemmel a megismételt
eljarasban a Szakért6 kirendelése fel6l déntottem.

A szakérté feladatardl az Akr. 71. § és 72. §-a, valamint az Sztv. alapjan rendelkeztem.

A hamis véleményadas kovetkezményeire az Akr. a 72. § (2)-(3) bekezdései alapjan hivtam fel a
Szakért6 figyelmét.



Az Ugyfelek figyelmét a targyalassal, illetdleg az utlejegyzési eljarassal kapcsolatban az
alabbiakra hivom fel:

. Jelen Ggyben az Ugyintézési hataridé a Kstv. 22. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan 75 nap.
Tajékoztatom, hogy az Akr. 50. § (5) bekezdésének b) pontja szerint ,az (igyintézési hataridébe
nem szamit be az ligyfél mulasztasanak vagy késedelmének id6tartama.”

. Tajékoztatom az Ugyfeleket, hogy a Kstv. 6. § (6) bekezdése alapjan ,a kisajatitassal érintett
ingatlan tulajdonosa az ingatlan tulajdonjogaval a kisajatitasi eljaras idétartama alatt csak a
kisajatitast kérd javara vagy mas részére a kisajatitast kéré6 hozzajarulasaval rendelkezhet. A
kisajatitasi hatoésag a kisajatitasi eljaras idétartamara az ingatlanra - a kisajatitast kéré javara -
elidegenitési tilalmat jegyeztet fel az ingatlan-nyilvantartasban.”

. A targyalason az értesitett ligyfelek részt vehetnek, de megjelenésiik nem kotelezé.

. Az idézett, illetve értesitett személy a targyalasra hozza magaval mindazon (gyiratokat,
amelyekre hivatkozni fog vagy azokat a targyalas el6tt személyesen is benyujthatia a
Hivatalhoz. Az Ugy iratai a 1052 Budapest, Varoshaz utca 7. szam alatti, fsz. 3. szamu
irodaban tekintheték meg Ugyfélfogadasi idében.

. Az eljarasban személyesen, illetve képviseletre jogosult személy altal vagy szabalyszeriien
irasban meghatalmazott személlyel képviseltethetik magukat.
. A Kstv. 40/G. § szerint ,a kisajatitast kéré, illetve annak képviselbje az e térvény hatélya ala

tartozé hatésagi eljarasokban, e hatésagi eljarasokban hozott déntésekkel szemben inditott
kézigazgatasi perben, valamint a kisajatitasi terv zaradékolasara iranyulé eljarasban
elektronikus ligyintézésre koteles’.

. A szakért6i véleményben foglaltakkal, a Szakért6 altal javasolt kartalanitasi 6sszeggel, az
altala megallapitott értékveszteséggel és koltségekkel kapcsolatban a targyalason széban,
illetve a Hivatalhoz cimezve, lgyszam megjeldlésével legkésbbb a targyalas napjaig irasban
nyilatkozatot tehetnek. Amennyiben sem irasban, sem széban nyilatkozatot nem tesznek, a
Hivatal a rendelkezésre all6 iratok alapjan dont. Ha a kérdések és észrevételek olyan idében
érkeznek meg, hogy azok a Szakértd altali megismerése még a targyalas el6tt lehetségesnek
mutatkozik, a beérkezett kérdéseket és észrevételeket a kisajatitasi hatésag e-mail utjan
tovabbitja a Szakért6 részére.

. A Kstv. 10. § (5) bekezdése szerint ,a kisajatitast kérének legkésébb a targyalason nyilatkoznia
kell arrdl, hogy az éplletre és annak tartozékaira igényt tart-e. Ha a kisajatitast kéré az
épliletre vagy annak tartozékaira nem tart igényt, legkésébb a targyalason a tulajdonosnak
nyilatkoznia kell arrél, hogy azokat lebontjia és anyagukat elviszi-e, vagy kartalanitasra tart
igényt.”

. A Kstv. 11. § alapjan ,a kartalanitas - a 13-14. §-ban foglalt kivétellel - pénzben térténik.”

. A Kstv. 21. § (2) bekezdése kimondja, hogy ,a kartalanitasi 6sszeget egy 6sszegben kell
megfizetni. A kartalanitasi 6sszeq kifizetése a kartalanitasra jogosult fizetési szamlajat vezeté
pénzforgalmi szolgaltaté datjan térténik. Ha a kartalanitasra jogosult fizetési szamlat nem jeldl
meg, részére a kartalanitast fizetési szamlarol térténé készpénzkifizetéssel, postai uton kell
teljesiteni.” Ezért kérem a kartalanitasra jogosultat, hogy a szamlat vezet6 pénzintézet nevét,
valamint a szamlaszdmot a Hivatallal legkésdbb a targyalas napjaig kozdlje. Nyilatkozat
hianyaban a kartalanitasi 6sszeg medfizetésére postai uton kerul sor.

. Kérem a kartalanitasra jogosultat, hogy legkésébb a targyalason nyilatkozni sziveskedjen arrdl,
hogy az ingatlant — a Kstv. 29. §-aban foglalt végsd hataridére figyelemmel — mennyi idén belil
képes birtokba bocsatani.

o Az utlejegyzési uggyel kapcsolatban felmerild koltségekrél a bemutatott bizonyiték, illetve mas
irat alapjan a Hivatal kérelemre rendelkezik.
. Az Akr. 34. § (1)-(2) bekezdései értelmében ,nem lehet betekinteni a déntés tervezetébe.

Nem ismerheté meg az olyan irat vagy az irat olyan része, amelybdl kévetkeztetés vonhato le
valamely védett adatra vagy olyan személyes adatra, amely megismerésének térvényben
meghatarozott feltételei nem éllnak fenn, kivéve, ha az adat - ide nem értve a minésitett adatot
- megismerésének hianya megakadalyozna az iratbetekintésre jogosultat az e térvényben
biztositott jogai gyakorlasaban.”

Az irat betekintési jog biztositasa érdekében a Hivatal megismerhetetlenné teszi azokat a
személyes és vedett adatokat, amelyek megismerésére az iratbetekintésre jogosult személy
egyébként nem jogosult. Az iratokba torténé betekintés soran masolatot, kivonatot készithet
vagy masolatot kérhet.
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IV. Az eljaras soran alkalmazott fontosabb jogszabalyhelyek:

Az Akr. 143. § (1) bekezdése alapjan ,e térvény rendelkezéseit a hatélybalépését kévetben indult és a
megismeételt eljarasokban kell alkalmazni.”

A kérelem benyuijtasakor még hatalyos Etv. 27. § (1) bekezdése alapjan ,Ha a helyi épitési szabalyzat
szerint — a teleplilésrészen fekvd ingatlanok megfelel6 megkézelitése, illetve hasznalatanak elGsegitése
érdekében — kiszolgalo és lakout (a tovabbiakban: kiszolgald t) létesitése, bévitése vagy szabalyozasa
sziikséges, és a megvaldsitas a kiszolgald at, valamint a kérnyez6 épitmény, telek rendeltetésszeri
hasznalatanak biztositasa érdekében az adott telkek igénybevételével indokolf, vagy a mas telken
térténé megvaldsitas a tulajdonban nagyobb sérelemmel jarna, a févarosi és varmegyei kormanyhivatal
a teleknek kiszolgalé ut céljara sziikséges részét a telek fekvése szerinti teleplilési 6nkormanyzat javara
igénybe veheti és lejegyezheti.”

Ugyanezen § (3) bekezdése szerint ,A telek kiszolgalo Gt céljara igénybe vett részéért a kisajatitas
Sszabalyai szerint megallapitott kartalanitas jar. A kartalanitas 0sszegét a szabalyozas alapjan
kialakithat6 épitési telek, tovabba a kiszolgald ut megépitésébdl, illetve az ezzel 6sszefliggd
kbézmlivesitésbdl eredd telekérték névekedés figyelembevételével kell megallapitani akkor is, ha a
kiszolgalé ut és a kbézmlivesités nem kbzvetleniil a birtokbavételt és a lejegyzést kbvetén valdsul meg.
Amennyiben a kiszolgal6 ut és a kbzmiivek megépitése a birtokbavételt és a lejegyzést kévetd fél éven
beliil nem kezdbdik meg és harom éven beliil nem valosul meg, a kartalanitas 6sszegének, a fél év
elteltét kévetd id6ponttdl kezd6dben a mindenkori jegybanki alapkamat 6sszegével névelten, 15 napon
beliil kell medfizetni. A telekérték ndvekedés dbsszegeként legfeliebb a lejegyzéssel igénybe vett
telekhanyad értéke allapithaté meg.”

A Szakért6 jogait és kotelezettségeit az Sztv. 39-56. § allapitja meg.

Jelen végzés kiilon értesités nélkil a torvény erejénél fogva valik véglegessé az Akr. 82. § (1)
bekezdése alapjan a kdzlés napjan. A dontés kézlésének napja az a nap, amelyen azt kézbesitették.

A Kstv. 40/G. § szerint ,a kisajatitast kérd, illetve annak képviselbje az e térvény hatéalya ala tartozé
hatésagi eljarasokban, e hatésagi eljarasokban hozott déntésekkel szemben inditott kbzigazgatasi
perben, valamint a Kkisajatitasi terv zaradékolasara iranyuld eljarasban elektronikus (gyintézésre
koteles.”

A digitalis allamrél és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyairdl szolo 2023. évi CIIl.
térvény (a tovabbiakban: Daptv.) 9. § (1)-(2) bekezdései kimondjak, hogy ,(1) A (2) és (3) bekezdés
szerinti szervezetek a feladat- és hataskériikbe tartozo digitalis szolgaltatasaikat a digitalis térben a
felhasznélok szaméra az e Részben, valamint a Harmadik és Otédik Részben meghatarozottak szerint
kételesek biztositani.

(2) Digitélis szolgaltatas nyujtasara kételes szerv:

a) az allamigazgatasi szerv,

b) a helyi 6nkormanyzat,

c) a térvény vagy kormanyrendelet altal k6zigazgatasi hatésagi jogkér gyakorlasara feljogositott egyéb
jogalany,

d) az Orszagos Bir6sagi Hivatal és a bir6ség,

e) az alapvetd jogok biztosa,

f) az ligyészség,

g) a kbzjegyzé,

h) a bir6séagi végrehajté és az 6nallé birdsagi végrehajté iroda,

i) a hegykbzségek kivételével a kbztestiilet, valamint

j) a térvénnyel vagy kormanyrendelettel az e térvény szerinti digitalis szolgaltatas nyujtasara kételezett
kézfeladatot ellato vagy kb6zszolgaltatast nyujté jogalany.”

A Daptv. 19. §-a értelmében ,(1) Ha nemzetkézi szerzédésbdl eredS kotelezettség alapjan térvény,
nemzetkbzi szerz6dés, vagy az Eurdpai Unié kbézvetlenil alkalmazanddé jogi aktusa eltér6en nem
rendelkezik, elektronikus lgyintézésre kételes valamennyi, a digitalis szolgéltatast biztositdo szervezet
altal nyujtott digitalis szolgéltatasok tekintetében

a) a felhasznéloként eljard

aa) gazdalkod6 szervezet,

ab) az allamhéztartasrol szol6 2011. évi CXCV. térvény 3. §-a szerinti szervezet,
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ac) ligyész,

ad) jegyz6,

ae) az ab)—ad) alpontok hatalya ala nem tartozé eqyéb kbzigazgatasi hatésag, valamint

b) a felhasznalé6 jogi képviselbje.

(2) Az (1) bekezdésben megjelélt felhasznald, jogi képvisel, tovabba térvényben elektronikus
ligyintézésre kételezett felhasznald, valamint az aktiv felhasznaloi profillal rendelkezé részére kiildott
dokumentum kézbesitésére a 27. §-t megfelel6en alkalmazni kell.

(3) Elektronikus lgyintézésre az (1) bekezdésben meghatarozott eseteken til a felhasznald vagy annak
képviselbje kizardlag térvényben meghatarozott esetekben és csak akkor kételes, ha az adott
ligyintézési cselekmény tekintetében az értelmezheté.

(4) Természetes személy — a kbztulajdonban all6 gazdasagi tarsasagok takarékosabb miikédésérdl
sz0I6 térvényben meghatarozott kivétellel — csak térvényben kételezhetd elektronikus (gyintézésre.

(5) Ha jogszabaly egy nyilatkozat megtétele vonatkozasaban az elektronikus kapcsolattartast — vagy az
elektronikus kapcsolattartas moédjat — kételezévé teszi, az e kbvetelménynek meg nem felelé nyilatkozat
— térvényben vagy kormanyrendeletben meghatarozott esetek kivételével — érvénytelen.”

A Daptv. 25. § (1)-(2) bekezdései rogzitik, hogy ,a digitalis allampolgarsag nyilvantartast vezeté szerv a
felhasznaldi profil aktivalasakor a 13. § (1) bekezdés e) pontja szerinti a természetes személy
felhasznaldéi profiljahoz tartozé tarhely azonositasahoz sziikséges adatokat atadja az (ligyintézési
rendelkezésének nyilvantartasat vezeté szervnek, amely azt a természetes személy felhasznald
hivatalos elérhet6ségeként bejegyzi az (igyintézési rendelkezések nyilvantartasaba (a tovabbiakban:
rendelkezési nyilvantartas).

(2) A természetes személy felhasznal6 hivatalos elérhet6sége az altala a rendelkezési nyilvantartasba
bejelentett hivatalos elérhet6ség vagy az (1) bekezdés szerinti tarhely.”

A Daptv. 29. § (2) bekezdése alapjan ,(2) A digitalis szolgaltatast biztosité szervezet a felhasznalénak
cimzett nyilatkozatai megtétele soran — ha jogszabaly a kapcsolattartas modjat nem hatarozza meg — a
felhasznalé hivatalos elérhetéségén tart kapcsolatot a felhasznaléval.”

Az Akr. 112. § (1) bekezdése értelmében ,a hatéség hatarozata ellen 6néll6 jogorvoslatnak van helye. A
hatésag végzése ellen 6nallé jogorvoslatnak akkor van helye, ha azt térvény megengedi, egyéb
esetben a végzés elleni jogorvoslati jog a hatarozat, ennek hianyaban az eljarast megsziinteté végzés
ellen igénybe vehetd jogorvoslat keretében gyakorolhato.”

Az 6nall6 jogorvoslat lehetéségét az Akr. 112. § (1)-(2) bekezdései alapjan zartam ki.

A végzés tekintetében az 6nall6 fellebbezést az Akr. 116. § (4) bekezdése, a kozigazgatasi pert az Akr.
114. § (1) bekezdése zérja ki.

A jogorvoslatrél az Akr. 81. § (1) bekezdése alapjan adtam tajékoztatast.

Az Akr. 10. § (1) bekezdése szerint ,iigyfél az a természetes vagy jogi személy, egyéb szervezet, akinek
(amelynek) jogat vagy jogos érdekét az ligy kbézvetlenil érinti, akire (amelyre) nézve a hatdésagi
nyilvantartas adatot tartalmaz, vagy akit (amelyet) hatésagi ellenérzés aléa vontak.”

Az Akr. 58. § (1) bekezdése kimondja, hogy ,azt, akinek személyes meghallgatasa az eljarés soran
szlikséges, a hatosag kételezi, hogy a megjelélt helyen és idépontban jelenjen meg.”

Az Akr. 68. § (1)-(4) bekezdései alapjan ,ha a tényallas tisztazésara ingé, ingatlan (a tovébbiakban
egylitt: szemletargy) vagy személy megtekintése vagy megfigyelése sziikséges, a hatdésag szemlét
rendelhet el.

(2) A szemletargy birtokosat és az (1) bekezdésben meghatarozott személyt — ha az a szemle
eredményességét nem veszélyezteti — a szemlérél el6zetesen értesiteni kell.

(3) A szemletargy birtokosanak tavolléte — ha jelenléte nem sziikségszerii — nem akadalya a szemle
megtartasanak.

(4) Ha a szemletargy birtokosa természetes személyazonosité adatainak és lakcimének zart kezelését
nem rendelték el, a szemlén az ligyfél jelen lehet.”

Az Akr. 69. § (1)-(2) bekezdései értelmében ,a szemle megtartésa sorén - az ismert tulajdonos
értesitésével egyidejlileg - a szemletargy birtokosa kételezheté a szemletargy felmutatasara, illetve arra,
hogy az ligyfelet a szemle helyszinére beengedje.



12

(2) A szemle soran a hatésag eljaré tagja jogosult kiilbnésen

a) a szemlével érintett teriiletre, épitménybe és egyéb létesitménybe belépni,
b) barmely iratot, targyat vagy munkafolyamatot megvizsgaini,

c) felvilagositast kérni, illetve

d) mintat venni.”

Az Akr. 71. § (1)-(3) bekezdései alapjan ,szakértét kell meghallgatni vagy — legalabb tizenét napos
hataridé tliizésével — szakvéleményt kell kérni, ha az (gyben jelent6s tény vagy egyéb kérilmény
megallapitasahoz kiilbnleges szakértelem sziikséges, és az eljar6 hatésag nem rendelkezik megfelelé
Szakértelemmel.

(2) Nincs helye szakérté kirendelésének, ha ugyanabban a szakkérdésben szakhatbsag allasfoglalasat
kell beszerezni.

(3) A szakért6 kizarasara a 23. § szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.”

Az Akr. 72. § (2)-(3) bekezdései kimondjak, hogy ,a szakértét a véleményadas elétt figyelmeztetni kell a
hamis véleményadas jogkévetkezményeire.

(3) Az itt nem szabalyozott kérdésekben a szakértGkre az igazsagliqyi szakért6krél szolod térvény
rendelkezései iranyaddak.”

Az Akr. 77. § (1)-(3) bekezdései alapjan (1) ,Azt, aki a kbtelezettségét 6nhibajabél megszegi, a hatésag
az okozott tébbletkdltségek megtéritésére kételezi, illetve eljarasi birsaggal sujthatja.

(2) Az eljarasi birsag legkisebb 6sszege esetenként tizezer forint, legmagasabb &sszege - ha térvény
masként nem rendelkezik - természetes személy esetén 6tszazezer forint, jogi személy vagy egyéb
szervezet esetén egymillié forint.

(3) Az eljarasi birsag kiszabasanal a hatosag figyelembe veszi

a) a jogellenes magatartas sulyat,

b) - ha az erre vonatkozé adatok rendelkezésre allnak - az érintett vagyoni helyzetét és jévedelmi
viszonyait, tovabba

c) az eljarasi birsagnak ugyanabban az eljarasban térténd ismételt kiszabasa esetén az el6z6
birsagolasok szamat és mértékét.”

A Kstv. 26. § (1) bekezdése szerint ,a targyalasra a szakértét meg kell idézni. A szakérté a véleményét
megkildi a kisajatitasi hatoéség részére. A szakért6i véleménynek az ligyfelek részére térténd
megklildésérdl a kisajatitasi hatésag hivatalbol gondoskodik”.

Az Akr. 124. § értelmében ,eljarési kéltség mindaz a kéltség, ami az eljaras soran felmertil.” Mindezek
figyelembevételével eljarasi kbltségnek minésiil a szakértbi dij és a szakeérté kéltsége”.

Az Akr. 125. § (1) bekezdése szerint ,ha térvény eltér6en nem rendelkezik, az eljaras koltségeit az viseli,
akinél azok felmeriiltek.”

Az Akr. 128. § (1) bekezdése alapjan ,kérelemre indult eljarasban az eljarasi kéltséget — ha jogszabély
masként nem rendelkezik — a kérelmezé (igyfél el6legezi. T6bb azonos érdekii ligyfél esetén az ligyfelek
egyetemlegesen felelbsek az eljarasi kbltség elblegezéséért.”

Az ltv. 28. § (1) bekezdése alapjan ,az 1. melléklet szerinti kbzigazgatasi hatésagi eljarasért, valamint - a
2. melléklet szerinti eljarasok kivételével - a kbzigazgatasi hatdésagi jogorvoslati eljarasért kbzigazgatasi
hatosagi eljarasi illetéket kell fizetni.”

A fentiek figyelembevételével nem kell illetéket fizetni az Itv. 2. szamua melléklet VII. pontjanak d) alpontja
alapjan a kisajatitasi eljarasok soran.

Az Akr. 13. § (6) bekezdése kimondja, hogy ,(6) Ha az iigyféinek képviselSje van, és az ligyfél eltéréen
nem rendelkezik, az iratokat a hatdésag — a személyes megjelenésre szd6l6 idézés kivételével — a
képviselé részére kildi meg. A személyes megjelenésre szo0lo idézésrdl a hatésag a képviselbt
egyidejlleg értesiti.”

Jelen végzést a kisajatitasi hatésag ajanlott kildeménnyel, és egyidejlileg a kisajatitasi hatdsag
honlapjan tértén6 kozzététellel hirdetményi uton koézli az Ugyféllel, figyelemmel a Kstv. 23. § (4)
bekezdésében és az Akr. 85. § (5) bekezdésének b) pontjaban, és a 88. § (1) bekezdésének c)
pontjaban foglaltakra.
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Egyéb alkalmazott jogszabalyhelyek: A Kstv. 9. § (3) bekezdése, Akr. 60. § (1)-(5) bekezdései, Akr. 61. §
(1) bekezdése, Akr. 74. § (3) bekezdése, Akr. 80. §, az Sztv. 3.§-4.§ és 39.§-51.8.

A Hivatal hataskoére és illetékessége az Etv. 27. § (1) bekezdésén, a Kstv. 22. § (2) bekezdésén, az Akr.
16. § (1) bekezdés a) pontjan, tovabba a févarosi és varmegyei kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi
(févarosi kerlleti) hivatalokrol széld 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet. 2. § (1) bekezdésén, és a 46. §
(2) bekezdésén alapul.
Budapest, elektronikus id6bélyegzd szerint

A féispan helyett eljaré f6igazgatod helyett eljaré dr. Fehér Edina igazgaté
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