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BIATORBAGY VAROS POLGARMESTERE

2051 Biatorbdgy, Baross Gabor utca 2/a.
Telefon: 06 23 310-174/213 mellék - Fax: 06 23 310-135

E-mail: polgarmester@biatorbagy.hu « www.biatorbagy.hu

ELOTERJESZTES
TAJEKOZTATO PERES UGYEKROL - ZART

(A Promix Property Ingatlanfejlesztd Kft. kartalanitas iranti tigyben inditott per
allasérol)

A PROMIX Property ingatlanfejlesztdé Kft. kérelmet nydjtott be 2014-ben Biatorbagy Varos
onkormanyzatédhoz a Biatorbagy 8324/28, és 8743/1 hrsz-U ingatlanok vonatkozaséban, és
az eépitett koérnyezet alakitasardl és védelmérdl széldo 1997. évi LXXVII. toérvény (a
tovabbiakban: Etv.) 30.8 alapjan kartalanitas megallapitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
4/2007.(X.1.) szaml HESZ modositassal az ingatlanok épitési jogai sériiltek. A Pest Megyei
Kormanyhivatal 2014. &prilis 7. napjan kel PEB/040/824-8/2014. szdmu hatérozataval
kételezte Biatorbagy Varos Onkormanyzatat, hogy a fenti ingatlanok épitési jogait sértd
onkormanyzati szabalyozasra figyelemmel 29.250.583,- Ft kartalanitds és annak 2007.
méjus 10. napjatol a kifizetés napjaig jaro késedelmi kamatanak megfizetésére. A PROMIX
Property ingatlanfejleszté Kft. I. rendl felperes keresetet terjesztett el a hatarozat
felllvizsgalata irant, amelyben a hatérozat megvaltoztatdsaval a kartalanitas 6sszegének
felemelését kérte. A birésag itéletében (11.K.27781/2014/126) az I. rendii felperes keresetét
részben alaposnak talalta, a felllvizsgalni kért hatarozatot megvaltoztatta, és a Il. rendi
alperest, azaz Biatorbagy Varos Onkormanyzatat tobbletkartalanitds megfizetésére
kotelezte, melynek 6sszege 3.075.417,- Ft.

Az itélet ellen fellebbezésnek van helye.
Az itélet az eléterjesztés mellékletét képezi.

Kérem a tisztelt képvisel6-testiletet az elbterjesztés megtargyalasara, és hatarozat
meghozatalara.

Biatorbagy, 2019. februar 27.

Tarjani Istvan sk.
polgarmester

Az elbterjesztést készitette: dr. Hajdu Boglarka



_Hatarozati javaslat
Biatorbagy Varos Onkormanyzata Képviselé-testiletének
..[2019. (Il. 28.) hatarozata

TAJEKOZTATO PERES UGYEKROL - ZART

(A Promix Property Ingatlanfejlesztd Kft. kartalanitas iranti tigyben inditott per
allasarol)

Biatorbagy Véaros Onkormanyzatanak képviselé-testilete a TAJEKOZTATO PERES
UGYEKROL (A Promix Property Ingatlanfejlesztd Kft. kartalanitas iranti tgyben inditott per
allasaral) sz6lo el6terjesztés tekintetében az alabbi hatarozatot hozta:

1. Az el6terjesztésben szerepl6 itélet ellen fellebbezéssel él.

2. Felhatalmazza a polgarmestert, hogy a fellebbezés benyujtasardl jogi képvisel6 utjan
gondoskodjon.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: azonnal
A végrehajtast végzi: Szervezési Osztaly
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A Budapest Kornyéki Kozigazgatasi €s Munkaiigyi Birdsag Menczingerné dr. Bokor Andrea
igyvéd (1023 Budapest, Urémi u. 40. II/2.) altal képviselt PROMIX Propery
Ingatlanfejleszto Kft. (2051 Biatorbagy, Tharos u. 096/2) I. rendd,

Dr. Juhasz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, dr. Juhasz Andrea Julianna iigyvéd (1113 Budapest,
Bartok B. ut 87. IV/3.) éltal képviselt Biatorbagy Varos Onkormanyzata (2051 Biatorbagy,
Baross Gabor u. 2/A.) II. rend felperesnek

dr. Czigany Eszter jogtanacsos altal képviselt Pest Megyei Kormanyhivatal (1052 Budapest,
Véroshdz utca 7.) 1. rendfi, Dr. Juhdsz Andrea Julianna Ugyvédi Iroda, dr. Juhasz Andrea
Julianna tigyvéd (1113 Budapest, Bartok B. ut 87. IV/3.) altal képviselt Biatorbagy Varos
Onkormanyzata (2051 Biatorbagy, Baross Gabor u. 2/A.) II. rendii alperes ellen

kartalanitds iranti ligyben hozott hatdrozat birdsagi feliilvizsgalata irant inditott perében az
alulirott helyen és napon targyaldson meghozta a kovetkezd
ITELETET:

A birésag az 1. rendli alperes 2014. éprilis 7. napjan kelt PEB/040-824-8/2014. szamt
hatarozatat megvaltoztatja.

A birésag kotelezi a II. rendii alperest, hogy fizessen meg az 1. rendli felperesnek 3.075.417,-
(azaz: harommillié hetvendtezer négyszaztizenhét) Ft tobbletkartalanitast 2007. majus 10.
napjatol a kifizetés napjaig jard torvényes mértéki kamataval.

A birdsag a fentieket meghaladdan az I. rendi felperes keresetét elutasitja.

A birdsag a II. rendii felperes keresetét elutasitja.

A birosag kotelezi az I. rendi felperest 30.000,- (azaz: harmincezer) Ft kereseti illetéket
viselésére, a II. rendil felperes személyes illetékmentessége folytdn 30.000,- (azaz: harmincezer)
Ft kereseti illetéket a Magyar Allam viseli.

A birdsag kotelezi a 1. rendii felperest 285.500,- (azaz: kétszaznyolcvandtezer 6tszaz) Ft, és
221.250,- (azaz: kétszazhuszonegyezer kétszazotven) Ft szakértéi dijbol allo perkoltség

viselésére.

A birosag kotelezi a II. rendli felperest 214.000,- (azaz: kétszaztizennégyezer) Ft szakértdi
dijbol allo perkoltség viselésére.
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A birosag kotelezi a II. rendi alperest, hogy fizessen meg az I. rendi felperesnek 21.500,- (azaz:
huszonegyezer Otszaz) Ft szakértéi dijbol 4allo6 perkodltséget az itélet itélet jogerdre
emelkedésétdl szamitott 15 napon beliil.

A birosag kotelezi a 1. rendl felperest, hogy fizessen meg itélet jogerdre emelkedésétol
szamitott 15 napon beliil az L. rendii alperesnek 100.000,- (azaz: szazezer) Ft perkoltséget.

A birésag kotelezi a II. rendli felperest, hogy fizessen meg itélet jogerére emelkedésétdl
szadmitott 15 napon beliil az L. rendii alperesnek 100.000,- (azaz: szazezer) Ft perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek van helye, amelyet az itélet kézbesitésétol szamitott 15 napon
beliil kell benyQjtani elektronikus uton a Budapest Kornyéki Kozigazgatasi és Munkaligyi
Birdsagnal a Fovarosi Torvényszékhez cimezve. A FOvarosi Torvényszék elotti eljarasban a jogi
képviselet kotelezo.

INDOKOLAS

A birosag a felek nyilatkozata, a csatolt iratok, a kdzigazgatasi ligy iratai, dr. Sandor Pal igaz-
sagiigyi szakértd szakértdi véleménye és nyilatkozata, Satori Sandor igazsagiigyi szakérto szak-
érté1 véleménye €s a nyilatkozata alapjan az alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg.

A biatorbagyi belteriileti 8324/28 hrsz-1i szant6 miivelési 4gi 3. mindségi osztalyu 1 ha 5035 m?
teriileti és a biatorbagyi 8743/1 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet megnevezésii 9183 m? teriiletii
ingatlan az I. rendd felperes tulajdonat képezi. Az I. rendii felperes az ingatlanok tulajdonjogat
kivalassal torténd atalakulas jogcimén szerezte meg.

Az 1. rendl felperes kérelmet nytjtott be a II. rendi alpereshez amelyben a 8324/28 hrsz-u ¢és a
8743/1 hrsz-1 ingatlanok vonatkozasaban az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIIL térvény (tovabbiakban: Etv.) 30. § alapjan kartalanitas megallapitasat kérte.
Az I. rendii felperes arra hivatkozott, hogy Biatorbagy Varos Onkormanyzata Helyi Epitési
Szabalyzat és Szabalyozasi tervérdl sz6lo 7/2002. (X.1.) OR. szamu rendelete (tovabbiakban:
HESZ) szerint az ingatlanok Vt-16 épitési vezetbe tartoztak. A II. rendii alperes képviseld-
testiilete a 4/2007. (V.10.) OR. szamt rendeletével modositotta a HESZ-t. A médositas szerint a
HESZ 1. § (3) bekezdés b) pontja értelmében az ingatlanok nem tartoznak a HESZ hatalya ala.
A HESZ 26. § (4) bekezdés b) pontja szerint a tovabbi szabalyozast igénylé teriiletekre a tervek
elkésziiltéig a tavlati fejlesztési célokat figyelembe véve a kialakult allapotnak, illetve az
atmeneti szabalyozasnak és eldirasoknak megfelelden adhato ki épitésiigyi hatosagi engedély.

Az 1. rendl alperes 2014. aprilis 7. napjan kelt PEB/040/824-8/2014. szamt hatarozataval
kotelezte a II. rendl alperest az I. rendii felperes részére a 8324/28 hrsz-u és a 8743/1 hrsz-u
ingatlanok épitési jogait sértd Onkormanyzati szabalyozdsra figyelemmel 29.250.583,- Ft
kartalanitds és annak 2007. majus 10. napjatol a kifizetés napjaig jard késedelmi kamatanak
megfizetésére.

Az 1. rendi alperes a kartalanitas jogalapjanak és 0sszegének megallapitdsa végett igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd bevezetésével dontott. Huszar Albert igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakértd a helyszini szemle alapjan megallapitotta, hogy a vizsgalt ingatlanok Biatorbagy
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belteriiletén, a varos északnyugati részén a Dévai utca, Jokai utca és Harsfa utca altal hatarolt
térségben helyezkednek el. Az ingatlanok kozvetleniil egymas mellett taldlhatok a véros
kozpontjatol 800-1000 m tavolsagra, megkozelitésiik kiépitett uton lehetséges. Az ingatlanok
kozmiivesitetlenek, de a kozmiivesités lehetdsége biztositott. A 8324/28 hrsz-u ingatlan
szabalyos téglalap alaku, enyhén lejtds, nincs bekeritve. A 8743/1 hrsz- ingatlan szabalytalan
alaku, enyhén lejtds, nincs bekeritve. Az ingatlanok teriiletén felépitmény nem talalhato.

Az ingatlanok a HESZ moédositasat megel6zGen a Vt-16 épitési ovezetbe tartoztak. A Vt-16
€pitési dvezet a telepiilés kozponti vegyes teriileten tobb 6nalld rendeltetési egységek magaba
foglalo lakod és helyi telepiilési szintli igazgatasi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato,
szallashely szolgaltatod, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek és sportlétesitmény
elhelyezését tette lehetévé. Az ingatlanokon az OTEK 31. § (2) bekezdése alapjan kivételesen
elhelyezhetd nem zavaré hatdsu gazdasagi épitmény is. A Vt-16 ¢épitési Ovezetben a
maximalisan kialakithato telek teriilet 5000 m?, minimalisan kialakithato telekszélesség 40 m,
beépithetdség mértéke 40%, a minimalis zoldfeliilet aranya 30%, a beépitési mod szabadon allo,
a maximalis épitménymagassag 12 m a szabalyozasi tervlaphoz tartoz6 jelmagyarazat szerint
12,5 m.

A HESZ 2007. majus 10. napjat kovetden hatalyos rendelkezései szerint az ingatlanokra a 26. §
(4) bekezdés b) pontja értelmében a tovabbi szabalyozast igényld tervek elkésziiltéig a tavlati
fejlesztési célokat figyelembe véve a kialakult allapotnak, illetve az atmeneti szabalyozasnak és
eléirasoknak megfeleléen adhatd épitési engedély. A szakértdi vélemény szerint az ingatlanok
kornyezetében Lke-1 jelli épitési dvezetbe tartozd ingatlanok talalhatok. Az Lke jelii épitési
ovezet a kertvarosias lakoteriiletek épitési dvezetét jelenti. Az Lke épitési Gvezetben legfeljebb
négy lakdsos lakdépiilet helyezhetd el, illetve a lakossagot szolgald kereskedelmi szolgaltato,
vendéglato, egyhazi, egészségligyi és szocidlis céli 1étesitmény. Az épitési Ovezetben a
terepszint alatti épitmények a megengedett beépithetdséget 30%-kal 1€phetik tul. Az Lke-1 és az
Lke-3 jelti épitési ovezetekben az elokert mértékét a kialakult allapot szerint kell figyelembe
venni. Az Lke-1 épitési dvezetben a kialakithaté minimalis terepméret 700 m?, minimalis
terepszélesség 14 m, maximalis beépithetdség 30%, a minimalis zoldfeliilet 50%, a beépitési
mdd oldalhataron all6 a maximalis épitménymagassag 5,5 m.

Az épitésiigyi hatosag az 1. rendii felperes részére az ingatlanokra a HESZ médositasanak
idépontjat megel6zden és azt kovetden épitési engedélyt nem adott ki, és az 1. rendii felperes
elvi épitési engedélyt sem kért az ingatlanok beépitése céljabol. A szabalyozas alol kivont
tertiletekre 0j szabalyozasi terv nem késziilt.

Huszar Albert igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitdsa végett a Nemzeti Ad6 ¢és Vamhivatal Pest Megyei Adodigazgatdsagatol
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanforgalmi adatokat kért. Az adatszolgaltatasban a Vt-16
épitési Ovezetre vonatkozdéan nem szerepeltek adatok. A kozolt adatok Lke lakodvezetben
tovabba Gksz gazdasagi, kereskedelmi, szolgaltatd épitési ovezetben 1€vo ingatlanok forgalmi
értékét tartalmaztak. A szakértdi vélemény az Osszehasonlitd elemzés soran melldzte a Gksz
épitési Ovezetben 1évd ingatlanokat, az Lke épitési Ovezetben 1évd ingatlanokat kivett
beépitetlen teriiletként értékelte.
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A szakértdi vélemény szerint a fajlagos forgalmi érték megallapitasa soran az Lke-6 dvezetben a
F6 utcaban talalhat6 5. szdmu ingatlan vonatkozasdban a perbeli ingatlanok varoson beliili
kedvezdtlenebb fekvése miatt -5%, nagyobb alaptertiletiikre tekintettel -25% 0Osszesen -30%
korrekeidt alkalmazott. Az 1845 m” teriilet(i ingatlan forgalmi értéke 4553,- Ft/m? . Az Lke-1
épitési Gvezetben 16v6 6. szami Gabor Aron utcaban talalhato ingatlanhoz képest a perbeli
ingatlanok kedvezOtlenebb fekvése folytan -10%, nagyobb alapteriiletiik miatt mivel kevésbé
forgalomképesek -30%, a kozmivesités hidnya miatt -5%, Osszesen -45% korrekciot
alkalmazott. Az 1210 m2 teriileti kozmiivesitett, beépitetlen teriilet korrigdlt forgalmi értéke
8637,- Ft/m? . Az Lke-1 dvezetben a Lomb utcéban talalhaté 8. szdmu ingatlan vonatkozasaban
a perbeli ingatlanok kedvezdtlenebb fekvése miatt -10%, az Osszehasonlité adatban taldlhatod
ingatlan panordmaja miatt -25%, a perbeli ingatlanok nagy alapteriiletiiek, ezért kevésbé
forgalomképesek amelyre tekintettel -25%, osszesen -60% korrekciot alkalmazott. A 2393 m?
tertileti, kozmiivesitetlen, beépitetlen panoramas ingatlan forgalmi értéke korrekciok alapjan
8227,- Ft/m?.

A fajlagos forgalmi értéket az 5., 6., 8. szdmu adat alapjan az Lke-6, Lke-1 épitési ovezetbe
tartoz6 ingatlanok figyelembe vételével az eljaras targyat képezd ingatlanok jellemzdire
tekintettel korrekciok alkalmazasaval 7139,- Ft/m? aron allapitotta meg.

A korrigalt fajlagos érték alapjan a HESZ hatalyba 1épését megel6z6en a 8324/28 hrsz-u
ingatlan forgalmi értekét 107.334.865,- Ft, a 8743/1 hrsz-u ingatlan forgalmi értékét
58.418.437,- Ft-ban hatarozta meg. A HESZ modositasat kovetéen Etv. 18. § (2) bekezdés
alapjan az Ovezeti valtozas forgalmi értékére gyakorolt hatasat becsléssel allapitotta meg, mivel
a valtozas az ingatlanok rendeltetését nem érintette csak a beépithetdség mértékét modositotta.
A szakért6i tapasztalata szerint az ilyen jellegli valtozas az ingatlanok forgalmi értékében 15%
mértékli értékesokkenést eredményez. A HESZ hatalybalépését megelézéen 8324/28 hrsz-u
ingatlan forgalmi értéke 126.276.312,- Ft, a 8743/1 hrsz-1 ingatlan forgalmi értéke 68.727.573,-
Ft. A kartalanitas 6sszege a forgalmi érték kiillonbdzete dsszesen 29.250.583,- Ft.

Az 1. rendli felperes keresetet terjesztett eld az I. rendli alperes PEB/040/824-8/2014. szdmu
hatdrozatanak feliilvizsgalata irant, amelyben a hatdrozat megvaltoztatasaval a kartalanitas
Osszegének felemelését kérte.

Az 1. rendi felperes arra hivatkozott, hogy a HESZ modositdsa a perbeli ingatlanok
beépithetdségét jogszabalysértden érintette. Az elséfokt épitésiigyi hatosag 2011. évig az
ingatlanok beépithetésége vonatkozasaban adott tijékoztatdsa szerint az ingatlanok a HESZ
hatalya ala tartoztak és a Vt-16 épitési Ovezet szabalyai szerint beépitheték voltak. A HESZ
mellékletét képezd Szabalyozasi Terv (a tovabbiakban: SZT) szerint az ingatlanok besoroldsat
nem modositottdk. A Pest Megyei Kormanyhivatal Torvényességi Feliigyeleti Féosztalya eldtt
14-B-040-02706/2012. szamon indult eljarasban megallapitast nyert, hogy a HESZ és az SZT
kozotti ellentétet a II. rendii alperes képviseld-testiilete nem oldotta fel. A HESZ modositasara
kitlizott 2011. jalius 22. napjan és 2012. julius 17. napjan tortént egyeztetés eredménytelen volt.

A kozigazgatasi eljarasban készitett szakértdi vélemény a kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII.
torvény (tovabbiakban: Kstv.) 25. § (3) bekezdésében foglalt kovetelményeknek nem felel meg.
Az eljart szakérto feladatat képezte a Vt-16 épitési ovezetbe sorolas megsziinésére tekintettel a
HESZ modositasa folytan az illeszkedési szabalyok alapjan az Lke-1 épitési Gvezet jellemzdi
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szerint a beépités feltételeinek meghatdrozasa és az értékcsokkenés megallapitasa. A szakértd
Vit épitési dvezetbe tartozd ingatlant nem vizsgalt, az Lke-1 épitési dvezetbe tartozo ingatlanok
forgalmi értékét 30-60% korrekcidval allapitotta meg és figyelmen kiviil hagyta, hogy az épitési
ovezetben két lakasos lakoépiilet épitésére volt lehetdség, mig a kérelmezett ingatlanok a Vt-16
épitési Gvezet szerint tarsashaz épitésére alkalmasak. A HESZ szerint a Vt-14 épitési Gvezetben
a minimalis telekméret 1500 m? maximalis beépités 50%, a minimalis zoldfeliilet 15%, az
épitmény magassag 9 m. A Vt-19 épitési dvezetben a minimalis telekméret 650 m* a maximalis
beépités 40%, minimalis zold feliilet 20% az épitmény magassdg 6 m. A Vt-14 és a Vt-19
épitési Ovezet tobb hasonlosagot mutat a Vt-16 épitési dvezet eldirasaival, mint az Lke-1 épitési
ovezet amelyben a minimalis telekméret 700 m* a maximalis beépités 30%, minimalis zold
feliilet 50%, az épitmény magassaga 5,5 m. A HESZ modositasat megelézéen a Vt-16 épitési
ovezet elbirasai szerint a két ingatlanon foldszint +3 szintes épiiletben sszesen 46436 m?
tertilet volt beépithetd lakod vagy intézményi, illetve nem zavard gazdaséagi rendeltetéssel. Az
Lke-1 épitési dvezetben foldszint +tetdtér beépitésre nyilt lehetdség, legfeljebb 14062 m? teriilet
beépitésével, amely a minimalis 700 m* telekméret mellett kialakithato 33 telken legfeljebb 66
lakas épitését jelentette. A Vt-16 épitési dvezetben nem volt korlatozva a lakdsszam, igy 464
lakas lett volna épithetd. A fentiek alapjan kétséget kizaroan megallapithatd, hogy az €pitési jog
elvondsa nem 15% forgalmi érték csokkenést eredményezett.

Az 1. rendl felperes allaspontja szerint az 5. szdmu adat, Biatorbagy FO utcaban talalhato
ingatlan olyan mértékben tér el a perbeli ingatlanok jellemz6itdl, hogy az adat 6sszehasonlitasra
nem volt alkalmas. A HESZ modositasa, amely szerint az ingatlanok nem tartoztak a HESZ
hatalya ald és a 26. § (4) bekezdés b) pontja értelmében a kialakult allapotnak, illetve az
atmeneti szabalyozasnak ¢és eldirasoknak megfeleléen volt beépithetd az épitési jog elvonasat
jelentette. A telepiilésszerkezeti tervben telepiiléskdzponti vegyes teriiletnek mindsitették
mindkét ingatlant, azonban a telepiilésszerkezeti terv nem keletkeztet épitési jogokat. Az eljart
igazsagiigyi szakért6 az Etv. 30 § (2) bekezdésében foglaltaktol eltéréen nem a régi és az uj
szabalyok eredményeként megallapithatd forgalmi érték kiilonbozetét hatarozta meg, hanem az
Uj szabdlyozas szerinti forgalmi értékbdl kiindulva becsléssel allapitotta meg a kartalanitas
Osszegét.

Az 1. rendl felperes a kozigazgatasi eljarasban csatolta a 8723 hrsz-ui beépitetlen teriilet
megnevezésti 4991 m? teriiletl ingatlanra 2007. 4prilis 16. napjan kotott adasvételi szerzodést. A
Vt-14 épitési Ovezetbe tartozo ingatlan forgalmi értéke 3664,- Ft/m?. Az 1. rendu felperes
csatolta a Vt-19 épitési Ovezetben talalhatdo 8624 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
5401 m2 teriiletli, 8026 hrsz-0 kivett Ut megnevezésii 645 m* teriiletli, 8627 hrsz-u kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii 540 m* teriiletli ingatlanra 2006. februar 6. napjan kotott
adasvételi szerzodést. Az ingatlanok egyiittes vételara alapjan a forgalmi értékiik 28.788,- Ft/m?.
Az 1. rendli alperes melldzte a csatolt adasvételi szerzddésekben a Vt épitési dvezetben 1évo
ingatlanok forgalmi értékének vizsgalatat.

A kartalanitds jogalapjanak tisztazasa végett Berényi Maria teriilet- és telepiilésrendezési
igazsagligyi szakértd készitett szakértéi véleményét. Az I. rendl felperes csatolta a szakértdi
véleményt, amely szerint az ingatlanok a telepiilésszerkezeti tervben rogzitett telepiiléskozponti
vegyes teriiletfelhasznaldsa eltér a kornyezd kertvarosias lakoteriilettdl. Az ingatlanok a
kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezetekhez illeszkedhetnek. Az Etv. 18. § (2) bekezdése alapjan
vizsgalni kell a meglévd kornyezetet, a célzott hasznositas jellegét, a kialakulo telek méretét, a
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tervezett beépités mértékét, (beépitettség és épitménymagassag) modjat, rendeltetését amelynek
illeszkednie kell a meglévo kornyezethez. A kdrnyez6 lakoteriiletek foként Lke-1, tavolabb Lke-
12, Lke-13 kertvarosias lakoteriilet épitési Gvezetbe tartoznak. Az Lke-12 és Lke-13 épitési
ovezetekben minimalis telek teriilet 700 m? minimalis telekszélesség 20 m, maximalis
beépitettség 30%, a zoldfelillet aranya 50%, az épitmény magassdg 6 m. Az Lke-12 épitési
ovezetben oldalhatdron, az Lke-13 épitési Ovezetben szabadon alldéan helyezhetdk el az
¢épiiletek. Az Lke-1, Lke-12, Lke-13 épitési Ovezetre eldirt szabalyok szerint a lakasszam a
kozvetlen kornyezetben legfeljebb 2 db, egy telken a tdgabb kornyezetben 4 db. A Vt-16 épitési
ovezetben a lakasszam nem volt megkotve, tobb rendeltetési egységet magéaba foglalo
létesitmény is elhelyezhetd volt. A minimalis telekméret 5000 m?, a beépitettség mértéke 40%,
az épitménymagassag 12 m. A fentiek alapjan a meglévd kornyezethez vald illeszkedés sziikiti a
felhasznalas korét. A telkek megoszthatok lennének a kornyezethez illeszkedéen minimalis 700
m? méretl telkekre, a rendeltetési egységek szama korlatozhato lenne 2 lakas/telek mértékben a
korabbi szabalyok alapjan jellemzd 4 lakasos épiilethez képest. A telkek beépithetdsége 40%-rol
30%-ra, az épitmény magassag 12 m-rél 5 m-re csokkenne, amely szerint legfeljebb foldszint
+tetdtér beépitéses épiilet épithetd. Az illeszkedés szabdlyai alapjan, - mivel az ingatlanok nem
tartoznak a HESZ hatalya ala és épitési teleknek mindsiilnek - épitési engedély az ingatlanokra
kiadhat6, azonban az épitési jogok korlatozasabol eredéen a forgalmi értékiik csokkent.

Az 1. rendi felperes perkoltséget igényelt.

A II. rendli alperes, mint II. rendli felperes keresetet terjesztett el az 1. rendli alperes
PEB/040/824-8/2014. szamu hatarozatanak feliilvizsgalata irant. A II. rendl felperes az 1. rendii
alperes hatarozatanak hatalyon kiviil helyezését és az 1. rendii alperes uj eljaras lefolytatasara
kotelezését kérte arra hivatkozva, hogy az €pitési jogok valtozéasa folytan az ingatlanok forgalmi
érteke nem csokkent. A II. rendii felperes arra hivatkozott, hogy az I. rendli alperes a
kozigazgatasi eljarasban készitett szakértdi vélemény kiegészitése, illetve moddositasara
vonatkoz6 bizonyitasi inditvanyanak nem adott helyt, a bizonyitasi inditvanyok elutasitasara
vonatkoz6 dontését nem indokolta. Az eljart igazsdgiigyi szakértd az ingatlanok forgalmi
értékének vizsgalata soran az Osszehasonlitd forgalmi érték elemzéshez kevés és eltérd
adottsagu ingatlan adatait hasznalta fel, az ingatlanforgalmi gyakorlatban a szokasos mértéket
lényegesen meghaladé értékcsokkentd tényezot alkalmazott, a helyi épitési szabalyzat ovezeti
eloirasainak valtozasat, és annak mértékét nem elemezte, az alkalmazott 15% mértékl
értékesokkenést kell6képpen nem tdmasztotta ald, és a korrigalt fajlagos forgalmi értékeknek
nem a teriiletre vetitett fajlagos atlagértékét hatarozata meg.

Az adohatosag adatbazisa nem tartalmazott egyetlen Vt-16 épitési dvezetbe tartozo ingatlant,
amely a perbeli ingatlanok vonatkozidsaban alatdmasztja, hogy az ingatlanok
forgalomképtelenek. Az ingatlanokra tényleges kereslet nem volt a HESZ modositasat
megelzden, tényleges valos piaci értékkel nem rendelkeztek. A HESZ modositasat megelézden
az érintett ingatlanokat intézményi teriiletek kozé soroltak, és mint ilyen ingatlanok az
adohatosag adatbazisa alapjan egyetlen vevdt sem vonzottak. A HESZ hatalya al6l torténd
kikeriiléssel megnyilt a lehetdség, hogy az ingatlanokon nem csak intézményi épiiletek
elhelyezésére keriiljon sor. Az ingatlanok korabbi tulajdonosa az ingatlanok HESZ hatalya alél
torténd kivételével egyet értett. Az I. rendli felperes az ingatlanok tulajdonjogat a korabbi
tulajdonos gazdasagi tarsasag atalakulasaval szerezte meg a HESZ moédositasat megelézden, és
e forgalmi érték vizsgalata sem mellézheté. A II. rendi felperes allaspontja szerint a HESZ
modositasa folytan az Etv. 30. § (1) és (2) bekezdése alapjan az ingatlanokban forgalmi érték
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csokkenés nem keletkezett. A II. rendii felperes perkoltséget igényelt. A II. rendl felperes az
iigyvédi megbizasi szerz6dés alapjan a 6.235.054,- Ft {igyvédi munkadijbol és 14.000,- Ft
koltségbdl allo perkoltség megfizetését kérte.

Az 1. rendli alperes az I. rendli és a II. rendi felperes keresetének elutasitasat kérte a
feliilvizsgalni kért hatarozatban foglalt indokok alapjan.

A 1II. rendti alperes az I. rendl felperes keresetének elutasitasat kérte, a II. rendii felperesként
benyujtott keresetlevélben foglaltakra figyelemmel. Az 1. rendii és a II. rendii alperes
perkoltséget igényelt.

A birésadg a bizonyitasi eljards sordn a Pp. 177. §-a alapjan igazsagiligyi ingatlanforgalmi
szakértd bevezetését rendelte el a perben.

Dr. Sandor P4l igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté a HESZ 26. § (4) bekezdésének b) pontja
alapjan vizsgalta a kialakult allapotanak megfeleld beépités vonatkozasaban az Etv. 18. § (2)
bekezdés szabalyai szerint figyelembe vehetd ingatlanokat. Megallapitotta, hogy az ingatlanok
kornyezetében Lke-1, Lke-12, Lke-13, Lke-5 besorolast ingatlanok talalhatok. A HESZ szerint
az Lke épitési dvezetben legfeljebb 4 lakasos lakoépiilet helyezhetd el, valamint a lakossagot
szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, egyhazi, egészségiigyi és szocidlis célu
létesitmény. Az Lke épitési 6vezetben az OTEK 31. § (2) bekezdése alapjan kivételesen
elhelyezhetd szallashely szolgaltato épiilet €s igazgatasi épiilet is.

A Vt-16 épitési dvezet szerint a 8324/28 hrsz-u 1 ha 5035 m” teriiletii ingatlan a minimalis 5000
m?’ teriilete alapjan 3 telekre oszthato, telkenként 6014 m? beépithetd, 12 m épitménymagassag
és 4 szint figyelembevételével 6sszesen 24056 m? épithetd be. A HESZ modositasat kovetden az
Lke-1 épitési dvezet szerint 19 telek alakithato ki 4510 m? teriilet épithetd be és a két szintre
tekintettel az Osszesen beépithetd teriilet 9020 m?, amely 62,5%-kal kevesebb beépithetdséget
jelent. Az Lke-13 és Lke-12 épitési dvezetben 19 telek alakithat6 ki szabadon és oldalhataron
alléan 4510 m* teriilet beépithetd, a 2 foldszint + tetdtér beépitésére tekintettel 6sszesen 9020
m® beépitése lehetséges, amely 62,5 %-kal kevesebb beépithetdséget jelent. Az Lke-5 épitési
ovezetben a minimalis telekméret 350 m* igy 38 darab telek alakithato ki. A 40% mértékii
beépités alapjan 6014 m? a beépithetd teriilet, a csoporthdzas beépités 7,5 m maximalis
épitménymagassag és 3 szint alapjan 6sszesen18042 m? teriilet beépitése lehetséges, amely
25%-kal kevesebb beépithetdséget jelent.

A Vt-16 épitési dvezet szerint 8743/1 hrsz-u ingatlan 1 telek kialakitasat tette lehetévé, 3273 m?
beépithetdség esetén a 12 m épitménymagassag és 4 szint alapjan 13093 m2 teriilet beépitésére
volt lehetdség. Az Lke-1 épitési dvezet szerint 10 telek kialakitdsa lehetséges 2455 m?
beépitésével 2 szint figyelembevételével 5,5 m épitménymagassag esetén Osszesen 4910 m?
teriilet beépitésére nyilik lehetdség, amely 62,5%-kal kevesebb beépithetdséget jelent. Az Lke-
13 és a Lke-12 épitési Ovezetben a minimalis telekméret alapjan 10 darab telek alakithato ki, a 6
m épitménymagassag és két szint figyelembevételével 4910 m* épithetd be, 62,5%-kal kisebb
mértékben. Az Lke-5 épitési dvezetben 21 telek kialakitasa lehetséges a 350 m?® minimalis
telekméret alapjan a maximalis 7,5 épitménymagassag €s 3 szint épitésének lehetdsége folytan
9820 m’ épithetd be, amely 25%-kal kevesebb beépithetdséget jelent.



Budapest Kornyéki Kozigazgatasi 8
és Munkaiigyi Birosag
11. K. 27781/2014/126.

Dr. Sandor Pal igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd a perbeli ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasa végett megkereste az adohatdsadgot Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanforgalmi
adatok kozlése végett. A 2015. julius 14. napjan megkiildott adatok kozott Vt-16 épitési
Ovezetbe tartozo ingatlan nem volt, az Lke-12, Lke-13, 6vezeti besoroldsu ingatlanok koziil a
2007-ben kotott adasvételi szerzédéseket vizsgalta. Az 1. rendl felperes altal csatolt adasvételi
szerzodések koziil a Vt-14 épitési Ovezetbe tartozd 8723 hrsz-u ingatlanra 2007. aprilis 16.
napjan kotott adas-vételi szerzodésben megallapitott forgalmi értéket figyelembe vette. A Vt-14
épitési 6vezetben a minimalis telekméret 150 m? a beépithetdség 50% az épitmény magassag 9
m, 3 szinten szabadon 4llo, illetve zart sord beépitési modddal lehetséges épiteni. A 8624 hrsz-u
Vt-19 épitési dvezetbe tartozo ingatlant mellézte mivel az adas-vételi szerzédést 2006. februar 6
napjan kototték.

Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok jellemzoéire tekintettel értékkorrekciokat alkalmazott.
A perbeli ingatlanokon kozmii bekotések jele nem lathatd, a kozmiivesités bizonytalansadga
miatt -20, illetve -25%, a 8324/28 hrsz-0i szantd6 miivelési dgu ingatlan miivelésbdl torténd
kivonasra tekintettel -20%, az ingatlanok kitlizésének és a kerités épitésének hidnya miatt -10%
értékcsokkentd korrekciot vett figyelembe. A perbeli ingatlanok nagy teriileti eltérése folytan
-30% értékkorrekcioval szamolt. A sarok telek esetén a lakéd funkcion kiviili tovabbi hasznositas
lehetdségére figyelemmel -5% ¢és -15% korrekcidt alkalmazott az Ovezeti besorolds és
elhelyezkedés alapjan.

Az 6sszehasonlitd elemzés sordn a 8380, 8390, 8397 hrsz-u Lke-12 épitési dvezetben talalhato,
a 8723 hrsz-u Vt-14 épitési dvezetben elhelyezkedd, valamint a 8551 hrsz-u Lke-1 épitési és a
8401 hrsz-u Lke-13 6vezetben 1évo ingatlanok forgalmi értékét vizsgalta.

A HESZ modositas hatalybalépését megelézéen a 8324/28 hrsz-G ingatlan forgalmi értékeét
11.000,- Ft/m? ar alapjan 161.116.000,- Ft-ban, a 8743/1 hrsz-u ingatlan forgalmi értékét
13.000,- Ft/m*> 4ar alapjan 119.612.000,- Ft-ban allapitotta meg. A HESZ modositas
hatalybalépését kovetéen a 8324/28 hrsz-u ingatlan forgalmi értéke 9.000,- Ft/m? ar alapjan
141.684.000,- Ft, a 8743/1 hrsz-G ingatlan forgalmi értéke 12.000,- Ft/m* ar alapjan
96.718.000,- Ft. Az ingatlanok forgalmi értéke a Vt-16 ¢€pitési Ovezetben Osszesen
270.728.000,- Ft, az Lke-12 és Lke-13 épitési dvezet szerint 238.402.000,- Ft. A forgalmi érték
kiillonbozet a HESZ modositasanak kovetkezménye, mivel a korabbi Vt-16 épitési Gvezet
besorolasabol a HESZ szabalyozas aldl torténd kivétel folytan az ingatlanok forgalmi értéke
csokkent, a beépitésiikre az Etv. 18. § (2) bekezdésének az illeszkedésre vonatkozo szabalyai
alapjan volt lehetdség. A forgalmi érték csokkenés 0sszesen 32.326.000,- Ft.

Az 1. rendu felperes dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd szakértéi véleményével nem értett
egyet, eléadta, hogy a forgalmi érték vizsgalatara a hozam szamitason alapulé moédszert kellett
volna alkalmazni. A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszert abban az esetben
lehetséges alkalmazni, ha intézményi €pitési dvezetli és hasonld beépitési lehetéségekkel bird
ingatlanokkal tortént volna az Osszehasonlitds és az ingatlanfejlesztés lehetdsége nem mertilt
fel. Az L. rendii felperes a Vt-16 €pitési dvezetbe tartozo ingatlanokra tobb szintes, foldszint + 3
szintes lakoparkban elhelyezkedd lakasok épitését vagy idosek otthonat épithette volna az
alapfoku ellatast biztositd kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd funkcidkkal az épiiletek
foldszinti utcai részén. A szakértéi vélemény szerint az ¢épithetd szintteriilet
figyelembevételével, 100 m*/lakas bruttd szintteriilettel szdmolva osszesen 300-370 lakasos



Budapest Kornyéki Kozigazgatasi 9
és Munkaiigyi Birosag
11. K. 27781/2014/126.

lakopark vagy idések otthona lett volna létesithetd. A HESZ moédositasanak hatalyba 1épését
kovetden az Lke-12, Lke-13 esetleg Lke-1 ¢épitési Ovezeti besorolasu telkek a piaci
sszehasonlito adatok alapjan torténd elemzés modszeréhez megfelelnek, mivel az Etv. 18. § (2)
bekezdése alapjan a kornyez6 kialakult allapot figyelembevételével lehetséges a beépités.

Az 0Osszehasonlitd ingatlanok fajlagos értékiik alapjan homogén értékkategoridba tartoznak,
forgalmi értékiik 26-30.000,- Ft/m* ar kevesebb, mint 15%-kal kiilonbozik egymastol. A
korrekcios tényezokkel azonban fajlagos forgalmi értékiik 7-12.000,- Ft/m? arra csokkent amely
egymashoz viszonyitva 42%-kos kiilonbséget mutat. Az ingatlanok forgalmi értéke a piaci
értekiik toredékére 23-45%-ra csokkent, amely korrekcido megkérddjelezi az Osszehasonlitas
alapjat vagy az alkalmazott korrekcids tényezok hitelességét. Az eljart szakérté 10%-kal
értékelte kedvezdtlenebbnek a perbeli ingatlanok Vt-16 épitési dvezet szerinti beépithetdségét
az Lke épitési Ovezetben talalhato telkek beépitéséhez képest. Az infrastruktura, kdzmiivek
korrekcios tényezé miatt alkalmazott -25% talzott mértékii figyelemmel arra, hogy az
elhelyezkedés szempontjabol a perbeli ingatlanokat 1%-kal jobbnak itélete. Az ingatlanok teljes
kozmiivel és burkolattal ellatott ut mellett fekszenek, amely a teljes kozmivesitést lehetové
tette. A kitlizés, a telkek allapota miatt alkalmazott -10% korrekci6 talzott mivel a kitlizés nem
olyan jelentds koltség, amely az ingatlan értékét ilyen mértékben befolyasolja. Az alternativ
hasznosithatosag, mint korrekcié a Vt-14 épitési dvezetbe tartozo telek esetén indokolt, mivel
ez az ingatlan a 100 szamu fout mellett helyezkedik el, saroktelek és a vizsgalt perbeli
ingatlanokhoz képest az intézményi hasznositéas redlis lehetdség volt, ezért a korrekcio eltilzott.

A HESZ modositasinak hatalyba 1épését kovetéen alkalmazott korrekcios —tényezék
vonatkozasaban az Lke-13 épitési Gvezetbe tartozo Karako Janos utcai telket vett figyelembe az
igazsagiigyi szakértd a Vt-14 épitési dvezetbe sorolt telek helyett. A 8401-8404 hrsz-u ingatlan
adottsagai nem kedvezodtlenebbek a tobbi Lke épitési dvezetbe tartozo telekhez képest, az
eladasi ara azonban a tobbi telek forgalmi értékének alig tobb mint 1/3 része, amely
megkérddjelezi, hogy az ingatlan piaci aron kelt el, ezért az 6sszehasonlitasra figyelembe vett
ingatlanok halmazabdl ki kellett volna hagyni. A t6bbi korrekcios tényezd valtozatlan maradt a
HESZ modositas hatalybalépése elétti idépontban irdnyadé forgalmi érték megéllapitisa soran
alkalmazott korrekciokhoz képest.

A 1II. rendli felperes allaspontja szerint az igazsagiigyi szakértdi vélemény az Osszehasonlitd
elemzésen alapult, ugyanakkor figyelmen kiviil hagyta a vizsgalt ingatlanok szanté miivelési
agat és egyéb jellemzodiket amelyek eltértek az Osszehasonlitasra figyelembe vett ingatlanok
forgalmi értékétol.

A szakértd vélemény az Osszehasonlitd elemzés soran kevés és eltérd adottsagi ingatlanok
adatait értékelte. A szakértéi vélemény nem tartalmazza, hogy miért nem azonos adottsagu,
mivelési agu, méretl, kdozmivesitettség fokt ingatlanok adatait hasznalta fel, milyen modon
vizsgalta a mezOgazdasdgi mivelési 4gi ingatlan értékét az épitési telkek 4raival
Osszehasonlitva, a kozmiivesités milyen feltételekkel lett volna megoldhatd. A beépités feltétele
a vizsgalt idépontban és jelenleg is az ingatlanok teljes kdzmiivel vald ellatdsa és az épitési
ovezetekben 1évo telkek piaci értékét jelentésen akar 30-60% mértékben is befolyasolja a
kozmiivesitettség.
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A 11 rendi felperes elSadta, hogy az I. rendii felperes az ingatlanok tulajdonjogat a HESZ
modositasanak hatdlyba 1épését megelézden rovid idovel szerezte meg, amelynek tényét a
szakértéi vélemény nem vette figyelembe. Sziikséges tisztazni, hogy milyen bekeriilési értéken
kertiltek a perbeli ingatlanok az I. rendli felperes tulajdonaba, mennyi volt azok kdnyv szerinti
értéke.

A II. rendl felperes allaspontja szerint sziikséges vizsgalni, hogy amennyiben nincs a perbeli
ingatlanokhoz hasonl6 Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok adasvételére vonatkoz6 adat a
feltételezett keresleti lehetdség hianya okozott-e jelentds arcsokkenést az ingatlanok forgalmi
értékében is, milyen mértékben és ebben az eseteben mekkora veszteséggel szamolhatott az 1.
rendi felperes fiiggetleniil az épitésiigyi eldirdsok valtozasatol.

A vizsgalt idészakban hatalyos 46/1997. (XII. 29.) KTM. rendelet 17. § f) pontja alapjan az
¢épitési engedély iranti kérelemhez mellékelni kell a mezdgazdasagi miivelés alatt allo fold
felhasznalasa esetén a foldhivatal mas céli hasznositashoz adott engedé€lyét. Az ingatlanok mas
célu hasznositasat a foldhivatal nem engedélyezte, ezért az ingatlanokra a HESZ modositasanak
hatalyba 1épését megeldzden és azt kovetden nem lehetett volna épitési engedélyt adni. Az 1.
rendli felperes az ingatlanok beépitése végett mas célu hasznositds iranti kérelmet nem
terjesztett eld, sem ¢&pitési engedélyezési eljarast sem mas épitéshatosagi eljardst nem
kezdeményezett. A szakért6i vélemény alapjan nem allapithaté meg, hogy a fenti koriilményeket
az igazsagligyi szakértd milyen modon értékelte.

Az I. rendll alperes dr. Sdndor Pal igazsagiigyi szakértd szakértdi véleményével kapcsolatban
hangsulyozta, hogy a kozigazgatasi eljarasban Huszar Albert igazsagiigyi szakértd altal készitett
szakértdi véleményhez képest a forgalmi érték csdkkenés kiilonbozete 3.075.417,- Ft amely a
10%-o0s hibahataron beliill van, amely aldtdmasztja, hogy az 1. rendi felperes kartalanitas
felemelése és a II. rendii felperes kartalanitas leszallitasa iranti kereseti kérelme megalapozatlan.

A felperesek és az alperesek észrevételeire Dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd nyilatkozatot
tett, amelyben szakérti véleményében foglaltakat fenntartotta. Az Etv. 30. § valamint a
Legfelsobb Birosag KK.16. szamu allasfoglaldsa értelmében a forgalmi értékcsokkenés
vizsgalatara a piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan van lehet0ség, a maradvanyelvi értékelés
nem alkalmazhatd. A szakértdi vélemény azokat a beépitési mutatokat vizsgalta és vetette 0ssze
az Osszehasonlitdo adatokkal amelyek a forgalmi érték megallapitasahoz elengedhetetlentil
sziikségesek. A perbeli ingatlanok jellemzdit a helyszini szemle és a kozigazgatdsi ligy iratai
alapjan allapitotta meg ¢és az adohatosag 4ltal kozolt adatok alapjan vizsgalta az
Osszehasonlitdsra figyelembe vehetd ingatlanok korét. Az kozmiivesithetdség vizsgalata,
valamint a term6f6ld mas céli hasznositasara vonatkozé engedély hidnya folytan eldadta, hogy
a forgalmi érték csokkenés alapjaul kartalanitdsként nem szamolhato el az el nem végzett
telekhasznositassal 0sszefliggd tervezési, muszaki, gazdasagi, jogi elokészitd munkak forgalmi
érték novedl hatasa. Az Etv. 30. § (2) bekezdése alapjan vizsgalhaté forgalmi érték csokkenés
nem egy befektetési beruhdzasi folyamat miiszaki gazdasagi tervezésével kapcsolatban
felmeriilt forgalmi érték elemzését tartalmazza. A II. rendii alperes észrevételeivel kapcsolatban
hangsulyozta, hogy az adohatosag dsszehasonlitasra alkalmas, azonos ingatlant nem kozolt csak
hasonlé ingatlanokat. A mezdgazdasagi miivelési agu ingatlanok a szabalyozasi tervben
beépitésre szant teriiletként szerepeltek, a kozmiivesitetlenség tényét €s a miivélésbol torténd
kivonassal kapcsolatban felmeriilt koltséget, mint értek korrekciot vette figyelembe a szakértoi
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vélemény elkészitésekor. Az igazsagligyl szakérté feladatat a birdsag kirendelésrdl szolo
végzése tartalmazza amelybdl eredden a telepiilésre a forgalom keresleti tanulméany készitése az
intézményi beruhazasok vizsgalata nem képezte a feladatat.

Az I. rendli felperes 1j igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakértd bevezetését kérte a perbe. Az 1.
rendii felperes hangsulyozta, hogy az Etv. 18. § (2) bekezdésében irt az illeszkedés szabalyainak
alkalmazhatdsaga korében az igazsagiigyi szakérti vélemény és a szakértd észrevételekre tett
nyilatkozata alapjan nem allapithaté6 meg, hogy a vizsgélat ingatlanok az illeszkedés szabalyai
alapjan beépithetdk-e, vagy az épitési jogokbol és lehetdségekbdl eredéen perbeli ingatlanok
nem illeszkednek a meglévd kornyezethez. Az beépitésre vonatkozo egyes paraméterek a célzott
hasznositas jellege, a kialakitott telkek mérete, a tervezett beépités mértéke, az épitmény
magassag ¢és abbol eredden az épiiletek szint szamara vonatkozd szabdlyozas eredményeként a
perbeli ingatlanok a meglévé formajukban a HESZ modositasanak hatélyba 1épését kovetéen az
illeszkedés szabalyait nem elégitik ki. A II. rendii felperes 01j igazsagiigyi szakértd kirendelésére
vonatkoz6 bizonyitéasi inditvannyal egyetértett, az 1. rendli alperes a bizonyitasi inditvanyt nem
tartotta indokoltnak figyelemmel a kozigazgatasi eljarasban készitett szakértdi véleményre is
ezért annak elutasitasat kérte.

Satori Sandor igazsagligyi szakértd helyszini szemle alapjan vizsgalta az ingatlanok jellemz6it
¢s rogzitette, hogy az ingatlanok Biatorbagy belteriiletén a telepiilés észak-nyugati részén
helyezkednek el, megkdzelitésiik aszfaltos uton lehetséges, a kornyezetiikben dontden 1) épitésii
lakohazak allnak, a varosrész infrastruktiraja jo, a kozmiivek rendelkezésre allnak a
kozteriileten, az ingatlanok nem kézmiivesitettek.

Az ingatlanok fajlagos forgalmi értékének megallapitasa végett a 33/2007. (XIL. 23.) PM.
rendelet alapjan megkereste az adohatosagot Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatainak
kozlése végett. Az adatkozlés szerint az 5. szamu adat 8743/1 hrsz-u ingatlan forgalmi értéke
35.456.900,- Ft, a 6. szamu adat 8324/28 hrsz-U ingatlan forgalmi értéke 65.146.700,- Ft. A
fajlagos forgalmi érték megallapitasa sordn a perbeli ingatlanokat figyelmen kiviil hagyta, a 7.
¢és a 8. szdmu Lke dvezetben 1évé ingatlanok forgalmi értéke alapjan a fajlagos forgalmi értéket
7.464,- Ft-ban hatarozta meg.

A szakértéi véleményében kifejtette, hogy a forgalmi érték megallapitasara tobb modszer
lehetséges. A maradvanyértékeléssel meghatarozott érték egy feltételezett fejlesztési
elképzelésekbdl levezethetd érték, amely annyiban tiikrozi a teriilet redlis piaci értékét
amennyiben a fejlesztési elképzelés megfelel a leggazdasdgosabb, legjobb hasznositdsnak. Az
ingatlanok Gvezeti besorolasa alapjan elsésorban lakdépiilet épitésére alkalmasak, ugyanakkor
attol eltéré hasznositas is elképzelhetd. Konkrét tervek hidnyaban a becslés bizonytalansaga
miatt ez a modszer nem alkalmazhato.

A kozvetett szamitdsi moddszer szerint eloszor a rendelkezésre allo Osszehasonlitdo adatok
alapjan egy eltérd ovezeti telekre vonatkozdan keriil meghatarozasra a fajlagos forgalmi érték,
majd az eltéré dvezetek miatt egy dvezeti korrekcids tényezd alkalmazasaval allapithatdo meg a
perbeli ingatlanok forgalmi értéke. A jelen ingatlanok forgalmi értékének meghatarozésara a
kozvetett szamitasi modszer alapjan az adohatosag altal kozolt lakodvezetbe tartozo ingatlanok
forgalmi értékét elfogadta fajlagos forgalmi értékként amely 7464,- Ft /m?. Vizsgalta a kinalati
arakat amelyek alapjan megallapitotta, hogy az Lke épitési Ovezetben 1évd telkek fajlagos
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forgalmi értéke 20-25.000,- Ft/m? ar a Vt épitési Ovezetben talalhatd ingatlanok fajlagos
forgalmi értéke 40-50.000,- Ft/m?. Az eltérd jellegli telkek fajlagos éaranak ardnya jo
megkozelitéssel megegyezik a szintteriileti mutatok ardnyaval. Ennek az az oka, hogy egy
telekre épithetd felépitmény alapteriilete leginkabb a szintteriileti mutatotol fligg. Amennyiben a
szintteriileti mutatd kétszer akkora abban az esetben kétszer akkora alapteriiletli épiiletet lehet a
telekre épiteni, a fejlesztésbdl varhatdo bevétel i1s kozel a duplyja igy a telek éara is
hozzavetdlegesen kétszeres.

A szintteriileti mutatot a HESZ modositasanak hatalybalépését megelézéen nem szabélyoztik, a
szintteriileti mutatot igy csak a jelenlegi épitési szabalyzatban szerepld adat alapjan lehet
figyelembe venni. A vizsgalt esetben az Lke-1 dvezetre vonatkoz6 0,7 értékii, valamint a Vt-21
ovezetre vonatkozo 1,3 értékli szintteriileti mutatd vehetd szamitasba, e két épitési dvezet
eldirdsai egyeznek meg a korabbi szabalyozassal. A vizsgalt ingatlanokra vonatkozdan a Vt-16
¢épitési dvezet figyelembevételével a fajlagos forgalmi érték 7464,- Ft/m? x 1,3/0,7 = 13.862,-
Ft/m?. A fentiek alapjan a 8.324/28 hrsz-0 ingatlan forgalmi értéke 208.400.000,- Ft, a 8743/1
hrsz-1 ingatlan forgalmi értéke 113.400.000,- Ft 6sszesen 321.800.000,- Ft .

A HESZ médositasanak hatalyba 1épését megelézéen a Vt-16 épitési dvezet esetén az Etv. 18. §
(1) bekezdése alapjan az illeszkedés szabdlyainak figyelembe vételével az Lke-1 ¢épitési
Ovezetre érvényes fajlagos ar figyelembe vételével a 8324/28 hrsz- ingatlan forgalmi értéke
112.200.000,- Ft, a 8743/1 hrsz-G ingatlan forgalmi értéke 61.100.000,- Ft Osszesen
173.300.000,- Ft. Az Etv. 30. § (1) bekezdése alapjan a perbeli ingatlanok vonatkozasiban
148.500.000.,- Ft értékesokkenés kovetkezett be, mivel a HESZ hatalya aldl kikertiltek ezaltal
nem az eredeti dvezet beépitési paraméterei alapjan hanem az illeszkedés szabdlyai szerint volt
lehetdség az ingatlanok beépitésére.

Az 1. rendii felperes a szakértéi véleményre tett nyilatkozataban kifejtette, hogy az OTEK
fogalom meghatarozasanak 110. pontja tartalmazta a szintteriilet jelentését, amely az Osszes
épitményszint bruttd alapteriiletének felel meg. A beépitésre szant teriileten fekvd ingatlanok
forgalmi értékére jelentds hatdssal van, hogy milyen mértékii beépités valdsithatdé meg,
amelynek mutatd szama a szintteriileti mutatd, amelyet abban az esetben ha a HESZ nem
tartalmaz az OTEK rendelkezései szerint kiszamithaté. Az 1. rendii alperes tévesen hivatkozott
arra, hogy a forgalmi érték meghatarozasa soran a jelenleg hatalyos szintteriileti mutatokat nem
lehet figyelembe venni fajlagos forgalmi érték meghatdrozasa soran, mivel a szamszerUsitett
szintteriileti mutatd nélkiil is meghatdrozhato egy ingatlanon elhelyezhetd 6sszes épitményszint
brutté alapteriilete igy szintteriileti mutatdja. A II. rendii felperes téved abban, hogy az
ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi miivelési dga irdnyadd az épitési jogokbdl eredd beépitési
lehetdségek vizsgéalata korében. Az ingatlanok fejlesztendd teriiletek, nem mezdgazdasagi
ovezetbe tartoztak az SZT és a HESZ szerint ingatlanforgalmi értékiik meghatarozasanal az
épitési Ovezet szerinti beépitési szempontok iranyadok.

Satori Sandor igasagiligyi szakértd szakértéi véleményében az ingatlanokon megvalosithato
funkciokat nem szlikiti le kizarolag a lakoépiilet épitésére és az eltérd jellegli telkek fajlagos
ardnak meghatarozasakor helytdlloan a szintteriileti mutatok szerinti beépithetd teriiletek
mértékét vette alapul. Az ingatlanok beépitésének feltételeit a szabdlyozési terv, mint az
onkormanyzati rendelettel elfogadott HESZ melléklete tartalmazza amelyhez képest a
telepiilésszerkezeti terv a telepiilés felhasznalasi kategoridk szempontjabdl az dnkormanyzat
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képviselo-testiilete hatarozataval elfogadott terv, amelyben a teriiletfelhasznalasi kategéridk
onmagaban nem alkalmasak az épitési jog keletkeztetéséhez. Az illeszkedés szabdlyainak
alkalmazasara az Etv. 18. § (2) bekezdésében foglaltakat kell alkalmazni, az illeszkedés soran
figyelembe vehetd épitési ovezeti eldirasokat nem a telepiilésszerkezeti terv teriiletfelhasznalasi
kategériai alapjan kell megallapitani. Az Etv. 18. § (2) bekezdése a meglévd kornyezethez
illeszkedd épitési Ovezet alkalmazasat tette lehetoveé.

Az 1. rend felperes Satori Sandor szakértd szakért6i véleményével kapcsolatban kiemelte, hogy
a korabban eljart ingatlanforgalmi szakértok az Lke-1, Lke-2, Lke-12, Lke-13 épitési 6vezetekre
iranyad6 paramétereket vizsgaltak. Dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd figyelembe vett egy Vt-
14 épitési dvezetbe tartozo ingatlant, amelynek forgalmi értéke alapjan megallapithat6, hogy az
intenzivebb beépités lehetdsége magasabb fajlagos arat jelentett. A lakoé ¢€s a telepiiléskdzponti
vegyes ingatlanok forgalmi értéke kozott jelentds kiilonbség allapithatdo meg a telepiiléskdzponti
ingatlanok javara. Huszar Albert igazsagiigyi szakértd 7139,- Ft/m? ar fajlagos forgalmi értéket
allapitott meg és 15% forgalmi értékcsokkenést hatarozott meg az Etv. 30. § (2) bekezdése
alapjan jaro kartalanitds Osszegeként, dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakérté altal megallapitott
forgalmi értékek kozott 2.000,- Ft/m? forgalmi érték kiilonbséget mutatott ki. Satori Sadndor
igazsagiigyi szakértd 13.862,- Ft/m? arat hatdrozott meg a HESZ modositasinak hatalyba
1épését megeldzden €s a valtozast kovetden 7.464,- Ft/m? arra értékelte a perbeli ingatlanokat. A
fentiekbdl kovetkezden Satori Sandor igazsagiigyi szakértd szakértdi véleménye szamolt azzal,
hogy az eltérd jelleglhi telkek fajlagos éaranak aranya jo megkozelitéssel megegyezik a a
szintterlileti mutatok aranyaval, mivel a telekre épithetd felépitmény alapteriilete a szintteriileti
mutatotol fiigg leginkdbb. A szakértdi vélemény elkészitése soran a jelenleg hatalyos
szintteriileti mutatd alkalmazasa annal az oknal fogva indokolt, hogy a Vt dvezet intenzivebb
beépitést enged, mint a kertvarosias lakoovezetek ezért a jelenleg hatalyban 1évé HESZ szerint
az 4j Vt-21 ovezet eldirasai egyeznek meg tobb paraméterben a kordbbi Vt-16 épitési Gvezettel.
Az 1. rendl felperes Satori Sdndor személyes meghallgatdsat inditvanyozta a forgalmi érték
megallapitasa korében figyelembe vett egyes szempontok tisztdzasa érdekében.

A 1II. rendii felperes a Satori Sandor igazsagiigyi szakértd szakértdi véleményét nem fogadta el.
A perbeli ingatlanok 2007. marcius 26. napjan, az I. rendii felperes gazdasagi tarsasag
jogutodlaskor fenndllt forgalmi értéke a vagyonmérlegekben a vagyonleltdrban szerepelt. A
forgalmi érték a jogutodlas iddpontjdban teljes bizonyitd maganokiratba foglalt forgalmi érték.
A jogutodlassal tortént tulajdonszerzés idépontja, és a HESZ modositas hatalyba 1épése, 2007.
majus 10. napja kozott nem tortént olyan esemény amely az ingatlanok forgalmi értékét
befolyasolta volna, ilyen tényre, koriilményre az 1. rendll felperes sem hivatkozott. A II. rendil
felperes allaspontja szerint a perbeli ingatlanok forgalmi értékének megallapitisdhoz vagy
megitéléséhez kiilon szakértelem nem sziikséges mivel okirati bizonyitékok alapjan
megallapithatd a forgalmi érték. A Pp. 177. § (1) bekezdése alapjan szakértdi bizonyitas
elrendelésének nem volt helye. Az adohatosag altal kozolt adatok szerint az 5. és 6. szamu adat
az ingatlanok bekeriilési értéke, a melyhez képest a szakért6i vélemény Iényegesen magasabb
forgalmi értéket allapitott meg és nem indokolta a konyv szerinti értéktdl torténd lényeges
eltérést.

A 1II. rendi felperes allaspontja szerint Satori Sandor szakért6i véleménye Osszehasonlitd
elemzésen alapult, azonban figyelmen kiviil hagyta az ingatlanok miivelési agat és egyéb
jellemzoéit. A perbeli ingatlanok miivelési dga egymastol eltér, a forgalmi értéket befolyasolo
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tényezOket a szakértd nem vizsgalta. Tévesen allapitotta meg, hogy az ingatlanok telkek,
amelyhez képest a természetben miivelés alatt 4ll6 szantd ingatlanok. Az igazsagiigyi szakértd
tévesen hivatkozott tovabba a jelenleg hatilyos HESZ rendelkezéseire. A szakértdi vélemény
elkészitésekor hatalyos szabdlyozds szerinti szintteriileti mutatoval torténd korrekcid
alkalmazasa jogellenes €s a szakértd hibas kovetkeztetésekre jutott. A forgalmi érték tisztazéasa
soran a HESZ médositds hatilyba 1épését megel6z6 és azt kovetd szabalyozok alapjan
vizsgalhato az ingatlanok beépithetdségének lehetdsége.

Az ingatlanok beépitésére vonatkozo szabalyokat HESZ 9. §-a tartalmazta a Vt-16 épitési
ovezetben. A HESZ intézményi, illetve lakoteriileti fejlesztést is lehet6vé tette, lakas épitése
esetén Osszesen 4 telken 276 darab atlag 80 m*-es lakas létesitésére lett volna lehetdség felszini
parkolohelyekkel, Gsszesen 4 telken 69 lakasos tarsashazban. A HESZ modositasat kovetden a
HESZ hatalya nem terjed ki a perbeli ingatlanokra. Az épitési jog a telepiilés szerkezeti terv
szerint csak beépitésre szant teriileteken 16v6 épitési telkekre all fenn. Az Etv. 18. § (2)
bekezdése alapjan az ingatlanok beépitése az Lke-1 ¢épitési Ovezet rendelkezései szerint
valosulhatott volna meg. A két ingatlanon Osszesen 4 telken 132 lakds épitése lett volna
lehetséges felszini parkolassal, 50% zoldfeliilet biztositdsaval. A HESZ 8. § (15) bekezdése
értelmében az Lke épitési Ovezetekben 1 telken legfeljebb 2 lakasos lakoépiiletet lehet
elhelyezni. Az ingatlanokon 132 darab lakds 33 darab épitési telken lett volna épithetd, 4
lakésos 2 szintes tarsashazakban atlag 80 m? alapteriilettel.

A helyi épitési jogalkotdsi folyamat szerint elsOdlegesen a telepiilésszerkezeti tervet kell
modositani. A modositott telepiilésszerkezeti tervbdl kell levezetni a helyi épitési szabélyzatot
és a szabalyozasi tervet. A perbeli ingatlanokra vonatkozé HESZ modositdsa soran ez a
szabalyos folyamat nem valdsult meg, a telepiilésszerkezeti terv nem keriilt mddositasra, a
szabalyozasi terv rajzi modositdsa nem tortént meg. A telepiilésszerkezeti terv 6nallo, kiilon allé
munkarész amelyet az dnkormanyzat képviseld testiilete hatarozattal fogad el. A megalkotasat
¢s elfogadasat kovetden keriilhet sor a helyi épitési szabalyzat megalkotasara amelynek
melléklete a telepiilés szerkezeti tervbdl részletesen levezetett szabalyozasi terv.

A 1. rendt felperes az illeszkedési szabalyok alkalmazdsa korében hivatkozott az
Epitéshatosagi Szakmai Kollégium 4/2002. (IV. 11.) ESZK. szamu allasfoglalasira. Az
illeszkedési szabalyok meghatdrozasa soran vizsgalni kell, hogy a telepiilésen Iétezik-e
telepiilésszerkezeti terv, amennyiben igen tartalmaz-e korlatozést vagy konkrét beazonosithato
célkitiizést, fejlesztést az adott ingatlan hasznositésara.

A 1II. rendi alperes képviseld-testiilete 2016. augusztus 1. napjatdl kezd6dd hatallyal
modositotta a HESZ-t és a perbeli ingatlanok beépitésének lehetdségét a 2007. majus 10. napjat
megeldzo szabalyok szerint allapitotta meg.

A II. rendli felperes csatolta a Biatorbdgy Nagykozség Jegyzdje M751-3/2005. szami
hasznalatbavételi engedélyét amely szerint az 1297/85 hrsz-u Ybl Miklos sétany 26. szam alatti
Vt-15 épitési dvezetben elhelyezkedd ingatlanra - mely a perbeli ingatlanok kornyezetében
helyezkedik el - épitési engedélyt €s hasznalatbavételi engedélyt adott 21 lakas épitésére. A
fentiek alatdmasztjak, hogy az 1. rendli felperes részére nyitva allt a lehetdség, hogy a perbeli
ingatlanokra épitési engedélyt kérjen és kapjon. A HESZ alapjan az épitési hatosag az épitési
engedélyt az illeszkedés szabdlyai szerint megadta volna.
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A 1I. rendii felperes telepiilésrendezési igazsagiligyi szakértd bevezetését ¢€s a kozigazgatasi
eljarasban eljart szakértok személyes meghallgatdsat inditvdnyozta a szakértéi vélemények
kozotti eltérések tisztazasa végett.

Az 1. rendi felperes a II. rendi felperes keresetkiegészitésének elutasitasat kérte, a forgalmi
értek megallapitasa €s a forgalmi érték csokkenés tisztazasa szakértdi bizonyitast igényel, mivel
nem vehetd kizarolagosan figyelembe az 1. rendli felperes gazdasagi tarsasag kivalasakor
megallapitott ingatlan érték, amely madas viszonyrendszerben keriil megallapitasra. A jelen
perben az épitési jogokhoz fiz6d6 forgalmi értékcsokkenést kell tisztazni, egy adott idépontban
a HESZ hatalyba 1épésének idépontjat megel6zé és azt kovetd forgalmi érték meghatarozasaval.
A forgalmi érték csokkenés tisztazasahoz készitett szakértéi vélemények koziil Satori Sandor
szakértd nagyobb adathalmazbdl dolgozott a fajlagos forgalmi érték megallapitidsa soran, amely
pontosabb meghatarozast eredményezett.

Az 1. rendii alperes Satori Sdndor igazsagiigyi szakértd szakértdi véleményével nem értett egyet.
Az II. rendii alperes képviseld-testiilete szintteriileti mutatokrél a 12/2016. (VIL 15.) Onk.
rendelettel elfogadott Biatorbagy Varos Helyi Epitési Szabalyozasarol és Szabalyozasi Tervérsl
sz616 rendelettel (tovabbiakban: HESZ2) dontdtt. A 2016. augusztus 1. napjatél hatalyos
szintteriileti mutatora vonatkoz6 értékének figyelembevételével a forgalmi érték tisztazasa nem
lehetséges. A birdsdg a Pp. 339/A. § szerint a kOzigazgatdsi hatirozatot jogszabaly eltérd
rendelkezése hidnyaban a meghozatalakor alkalmazandd jogszabalyok és fennalld tények
alapjan vizsgalja feliil. Az 1. rendii felperes kérelmében megjelolt HESZ modositasanak
hatalyba Iépésével okozott forgalmi értékcsokkenés képezi a kdzigazgatasi eljaras €s per targyat.

Az 1. rendii alperes hivatkozott a Karia KGD2014/163. szamt dontésére amely szerint az Etv.
30. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitds megallapitdsa irdnti eljardsban a rendeltetés
megvaltoztatdsat jelenti az is, ha az ingatlan beépithetéségének modja, terjedelme
kovetkeztében all eld értékveszteség. A rendeltetés megvaltozasara visszavezethetd forgalmi
értékcsokkenés esetén a kartalanitas jogalapja fenn all. Az I. rendii alperes allaspontja szerint a
forgalmi érték megallapitasa igazsagiigyi szakértd bevezetését igényelte, ezért a kartalanitds
Osszegének megallapitadsara iranyuld eljarasban eljarasjogi jogszabalysértés nem tortént. Az I.
rendl alperes alldspontja szerint Satori Sandor igazsagiigyi szakértd véleménye az alkalmazott
szamitasi modszer miatt nem fogadhaté el, a 2016. augusztus 1. napjan hatalyba lépett HESZ2
altal rogzitett szintteriileti mutatok értékeit nem lehet a kozvetett szamitasi modszer alapjan
alkalmazni, figyelemmel az Etv. 30. § (2) bekezdésére. Az adohatésag altal koziil kettd Lke
épitési dvezetben taldlhatd ingatlan az igazsagiigyi szakértd allaspontja szerint sem alkalmas az
Osszehasonlitasra, az altala meghatarozott fajlagos forgalmi értéket az adohatdsag altal kozolt
adatok nem tdmasztjdk ald. A szakértéi vélemény olyan eljardsi hibadkban szenved amelyre
itéletet nem lehet alapitani.

Dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd szakértdi véleményében az addhatdsag altal megkiildott
adatok kozott a Vt-16 épitési dvezetre vonatkozd adatot nem hasznalt fel, mivel csak Lke-12 ¢€s
Lke-13 ¢épitési Ovezetbe tartozo ingatlanforgalmi adatok szerepeltek ezért a fajlagos forgalmi
értek megallapitasakor korrekcidokat alkalmazott. Az Osszehasonlitasra alkalmasnak itélt
ingatlanok kozmiivesek, kisebb méretiiek, tovabba bekeritettek és valamennyi ingatlan épitési
telek. A korrekciok alkalmazasa korében az 1. rendi felperes altal csatolt adas-vételi
szerzddésekben megjelolt €pitési Vt-14 és Vt-19 épitési dvezetbe tartozd ingatlanok forgalmi
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értéke sem elfogadhatd. Az 1. rendii alperes hangstlyozta, hogy Huszar Albert igazsagiigyi
szakértd és dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd szakértdi véleménye kozotti eltérés 3.075.417,-
Ft amely az értékkorrekciok téves alkalmazéasara tekintettel alatdmasztja, hogy a feliilvizsgalni
kért dontés helytalld. Az I. rendii felperes a perbeli ingatlanokra vonatkozdan épitési engedélyt
nem kért ugyanakkor a HESZ modositasanak hatalyba 1épését kovetéen az ingatlanokban
forgalmi értékcsokkenés keletkezett ezért a kartalanitds megallapitasa indokolt. A forgalmi
értékcsokkenés mértéke tekintetében Huszar Albert igazsagiigyi szakértd szakértoi
véleményével értett egyet.

Satori Sandor igazsagligyi szakértd a peres felek szakértdi véleményt tett észrevételei alapjan az
irasban benyujtott szakértdi véleményt fenntartotta. Nyilatkozatdban hangsulyozta, hogy az
ingatlanok belteriileti fekvése és a HESZ modositasat kovetden hatilyos rendelkezésékre
tekintettel az ingatlanok forgalmi értékét beépithetd telekként kell figyelembe venni, nem
mez6gazdasagi ingatlanként kell értékelni. A HESZ modositasa folytan keletkezett forgalmi
értékesokkenés megallapitasa alapvetden a fajlagos forgalmi érték alapjan tortént. Az épitési
ovezeti besorolasok alapjan tisztdzhatod, hogy mekkora méretti telkek alakithatok ki, amelyhez
képest az Osszehasonlitds soran figyelembe vett lakodvezetei telkek azonos méretiiek. A helyi
épitésre vonatozo szabalyokat a jogszabalynak mindsiild helyi épitési szabalyzat hatdrozza meg
amelyhez képest irrelevans, hogy a telepiilésszerkezeti terv modositasara sor keriilt-e a HESZ
modositasaval egyidejlileg. A szamitdsok soran ardnyszamot allapitott meg, amely alapjan az
aktualis forgalmi adatokra figyelemmel a jelenleg hatdlyos szintteriileti mutatok alapjan
becsléssel allapitotta meg a forgalmi értéket. Lényegében azonos beépithetdségii ingatlanokat
vett figyelembe a korabbi és a jelenlegi szabdlyozas szerinti iddszakbol ,igy a szintteriileti
mutatok mértéke jO becslést ad a kérdéses ardnyszamra. Ezt az aranyszdmot nem szinteriilet
szamitasara hanem értékbecslés soran alkalmazta. Az aranyszdm megegyezik a szintteriileti
mutatok aranydval, nem azonos tartalmu vagy jelentésti értékekrdl beszélhetiink. A perbeli
ingatlanok jellemzdivel kapcsolatban utalt arra, hogy az dsszehasonlitasban szerepld telkek sem
kozmivesitettek, ezért korrekcid alkalmazasa nem volt indokolt. A kdzmiivesitetlenség nem
jelenti a teriilet beépithetetlenségét kiilonds tekintettel arra, hogy a perbeli ingatlanok
kornyezetében a kozmiivek rendelkezésre allnak, és a kozmilvek kiépitésének nem volt
akadalya. Az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény elkészitése soran a piaci forgalmi értéket
hatarozta meg. A piaci érték olyan érték, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
méltanyosan maganjogi szerz0dés keretében az értékelés idOpontjaban varhatdan eladhato
feltételezve, hogy az elad6d hajland6 az eladdsra, az adas-vételi targyaldsok lebonyolitdsara
¢sszertien hossza id0 all rendelkezésre, targyalds idétartalma alatt az érték nem valtozik, a
vagyontargy meghirdetése €s értékesitése kelld nyilvanossaggal torténik, az atlagostol eltérd
specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe. A fentiekbdl eredéen az adohatdsag altal kozolt S.
¢s 6. adat amely a perbeli ingatlanok felperes gazdasagi tarsasdg jogutodlasa soran keriiltek
megallapitasra a fajlagos forgalmi érték megallapitasa korében nem voltak figyelembe vehetdk.

A szakértéi vélemény a HESZ modositas hatalyba 1épése el6tt és azt kovetSen azonos fajlagos
arral vette figyelembe a perbeli ingatlanokat, a II. rendli felperes altal kiszamitott talzott
mértékii aremelkedés nem a piaci forgalmi értékhez képest tortént. A nyilatkozatban
hangstlyozta, hogy a perbeli ingatlanok, mint épitési telkek jovObeni hasznositasanak
lehetésége fenn allt, beruhdzas el6készitése ¢és az azzal kapcsolatos —eljarasok
kezdeményezésének lehetdsége adott volt.
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dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd a peres felek észrevételeire tett nyilatkozataban a szakértoi
véleményét fenntartotta. A szakértéi vélemény Etv. 30. §-aban meghatarozott szempontok
szerint késziilt az adohatosag altal kozolt adatok alapjan az 0Osszehasonlitdé modszer
alkalmazasaval. Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kore és az alkalmazott korrekciok és
azok mértéke tekintetében fenntartotta allaspontjat. A perbeli ingatlanok a HESZ modositasa
elott és azt kdvetden beépitésre szant ingatlanok. Az ingatlanok Osszes jellemz06 tulajdonsagara
tekintettel tortént korrekcid alkalmazéasa, az ingatlanok miivelési agara tekintettel a kitiizés,
kerités hianya. Az ingatlanok a miivelési aguktol fliggetleniil az épitési jogi szabalyozés szerint
beépithetd ingatlanok a szakértdi véleményben foglaltak szerint.

Az 1. rendli felperes keresete részben alapos, a II. rendii felperes keresete nem alapos.

Az Etv. 18. § (2) bekezdése szerint ha egy adott teriiletre vonatkozoéan nincs hatalyban helyi
¢épitési szabalyzat vagy az nem szabdlyoz — a 13. § (2) bekezdésében eldir, illetdleg azok
végrehajtasara vonatkozo egyéb jogszabalyokban rogzitett kovetelményeknek megfeleléen -
teljes kortien, épitési munkat és egyéb épitési tevékenységet végezni csak e térvény, valamint az
épitésiigyi kdvetelményekre vonatkozd egyéb jogszabalyok megtartdsaval €s csak akkor lehet,
ha a célzott hasznositas jellege, a kialakuld telek mérete, a tervezett beépités mértéke — a
beépitettség ¢és ¢épitménymagassag — valamint modja, rendeltetése (teriiletfelhasznélasa)
illeszkedik a meglévo kornyezethez.

Az Etv. 30. § (1) bekezdése szerint, ha az ingatlan rendeltetését, hasznalati médjat a helyi
épitési szabalyzat masként allapitja meg (Ovezeti eldirasok valtozdsa) vagy korlatozza
(telekalakitasi vagy €pitési tilalom), és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezdnek kara szarmazik,
a tulajdonost, haszonélvezot kartalanitas illeti meg.

Az Etv. 30. § (2) bekezdése szerint kartalanitas 6sszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése
alapjan megallapithato régi és az 0j szabalyozas eredményeként megallapithaté ) forgalmi
érteke kozotti kiilonbozet.

Az Etv. 30. § (6) bekezdése szerint a kartalanitast az kételes megfizetni, akinek az érdekében a
korlatozas tortént. Ha nem hatdrozzak meg azt, akinek az érdekében a korlatozas tortént, a
kartalanitasi kotelezettség a telepiilési Onkormanyzatot terheli. A fOvarosban a kartalanitds a
fovarosi, illetdleg a keriileti 6nkormanyzatot érdekeltségiik aranyaban terheli. Ha az, akinek az
érdekében a kartalanitdsi kotelezettséggel jard eldiras sziikségessé valt, a tilalom vagy a
korlatozas elrendelése utdn jogutdd nélkiil megsziint, és a telepiilési dnkorményzat az eldirast
fenntartja, a kartalanitasi kotelezettség szintén az onkormanyzatot terheli.

Az Etv. 30. § (7) bekezdése szerint a kértalanitasi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik
esedékessé. Ez az idOpont a helyi épitési szabalyzat, szabalyozési terv hatalybalépésének,
illetdleg az e torvény 20. § (4) bekezdésében foglaltak szerinti tilalmat, korlatozast elrendeld
hatarozat jogerdére emelkedésének a napja. A kartalanitds a felek megallapodasanak targya. A
fovaros esetében a megallapodas megkotésére irdnyuld kérelmet a févarosi dnkormdnyzatnak a
teriiletileg illetékes keriileti onkormanyzathoz, a teriiletileg illetékes keriileti 6nkorméanyzatnak a
févarosi onkormanyzathoz nyolc napon beliil irdsban tovéabbitani kell. Ebben az esetben ugy
kell tekinteni, mintha a kérelmez6 a kérelmét mindkét onkormanyzathoz beadta volna. Ha a
szerz0d6 felek kozott - a kérelem benyljtasatol szamitott egy éven beliil - nem jon 1étre
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megallapodas, akkor kartalanitasi eljarast kell lefolytatni, amelyet a fovarosi és megyei
korményhivatal folytat le a kisajatitdsi kartalanitds szabdlyai szerint, az e torvényben
meghatarozott eltérésekkel.

A Kstv. 9. § (3) bekezdésének a) pontja alapjan az ingatlanok forgalmi értékét Gsszehasonlitd
elemzés modszerével kell megallapitani. A kisajatitasi eljaras szabélyait az Etv. 30. § (7)
bekezdése alapjan az Etv. 30. § (1) bekezdésére alapitott kartalanitas iranti kérelmek elintézése
soran alkalmazni kell. Az Osszehasonlitd elemzés soran az adohatésag altal megkiildott
adathalmaz alapjan kell megallapitani az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok korét. Az
adohatosag altal kozolt perbeli ingatlanokkal nem teljes korlien azonos adottsagu, miivelési aga
méretli, kozmiivesitettség foku ingatlanok korrekcidjaval kell a fajlagos forgalmi értéket
megallapitani.

Az ingatlanok ingatlan-nyilvantartds szerinti mivelési ag €s épitésjogi szempontbdl torténd
épitési Gvezetbe sorolasa eltérd jogi fogalmat jelent. A HESZ a modositasat megeldzben az
ingatlanokat épitési dvezetbe, Vt-16 épitési dvezetbe sorolta az ingatlan-nyilvantartasi miivelési
agra tekintet nélkiil. A szdntdé miivelési agu €s €pitési dvezetbe sorolt ingatlanok beépitésének
feltétele a mas célu hasznositds engedélyezése, amely hatirozat hianya a kartalanitds iranti
kérelem el6terjesztésekor az ingatlanokat nem tette beépithetetlenné.

Az Etv. 30. § (1) bekezdése alapjan a kértalanitas iranti kérelem benyujtdsanak nem eléfeltétele
az épitési engedély kiadasa vagy elvi épitési engedélyrol szol6 hatarozat hozatala. Az Etv. 30. §
(1)-(2) bekezdése alapjan az ingatlan tulajdonosa kartalanitds irdnti kérelmet terjeszthet eld
amennyiben a helyi épitési szabalyzat illetdleg a szabalyozasi terv az ingatlan hasznalati modjat,
rendeltetését az épitési dvezeti eldirdsok valtoztatasaval masként allapitja meg vagy korlatozza.
Az ingatlan tulajdonosa az Etv. 30. § (1) bekezdése alapjan kartalanitas megallapitasat kérheti
abban az esetben is, ha az Etv. 18. § (2) bekezdésének alkalmazasaval lehetséges az ingatlan
beépitése. Amennyiben az adott teriiletre vonatkozoan nincs hatalyban helyi épitési szabalyzat
illetdleg szabalyozasi terv vagy azok nem szabdlyoznak az illeszkedés szabdlyai
figyelembevételével megallapitott épitési Ovezet szerinti beépitésre tekintettel keletkezik
forgalmi értékcsokkenés. A perbeli ingatlanok esetében a HESZ modositas hatélyba 1épését
kovetden az ingatlanokra nem volt hatalyban helyi épitési szabalyzat, illetve szabalyozasi terv
amelybdl kovetkezéen az Etv. 30. (2) bekezdése alapjan a forgalmi értékesokkenés mértékét az
illeszkedés szabalyainak alapul vételével lehetett vizsgalni.

A Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja alapjan a forgalmi értékcsokkenés tisztdzasa dsszehasonlitd
elemzés alapjan lehetséges amelynek alapjat a piaci koriilmények kozott kotott tulajdonjog
atruhazasara alkalmas szerzodések képezik. A gazdasagi tarsasag kivalas jogcimén torténd
tulajdonszerzése - amelynek soran az ingatlan konyv szerinti értékét allapitottdk meg - nem
tekinthetd piaci koriilmények kozott keletkezett forgalmi értéknek, ebbdl kovetkezden az
Osszehasonlitds soran az ingatlanok konyv szerinti értéke nem vehetd figyelembe. A perbeli
ingatlanok tekintetében a kartalanitds iranti kérelem elutasitasat nem eredményezi az a tény,
hogy az adohatdsagtdl beszerzett ingatlanforgalmi adatok alapjan megallapithaté forgalmi
értékekhez képest a HESZ modositasanak hatalyba 1épéséhez kozeli idpontban tortént
jogutddlas soran megallapitott konyv szerinti érték alacsonyabb.
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A szamvitelrdl szolo 2000. évi C. torvény 136. § (1) bekezdése értelmében a gazdasagi
tarsasagok 4talakuldsa soran az atalakuldssal 1étre jovo jogutdd gazdasagi tarsasag vagyonanak
sajat t6kéjének megallapitdsdhoz vagyonmérleget kell késziteni. A vagyonmérleget
vagyonleltarral kell alatdmasztani. A vagyonleltar tételesen tartalmazza a jogeldd, illetve a
jogutod gazdasagi tarsasagok eszkozeit és forrasait. A (3) bekezdés szerint a vagyonmérleget, a
vagyonmérleg tervezetét, ¢és a végleges vagyonmérleget, a vagyonleltart, a vagyonleltar
tervezetet és a végleges vagyonleltart az e torvény szerinti beszamold mérlegére és az azt
alatdmasztd leltarra vonatkozo eldirasok szerint kell elkésziteni a (4)-(9) bekezdésben és a 137-
143. §-ban foglaltak figyelembevételével.

A gazdasagi tarsasagok atalakuldsa soran készitett vagyonmérleg és vagyonleltar készitésének
szabdlyaira a szamvitelrdl szo6l6 torvény rendelkezéseit. (137-143. § szabdlyait kellett
alkalmazni) A jogutéd gazdasagi tarsasag tulajdondban keriilt ingatlanok vagyon leltar ¢és
vagyonmérleg szerinti a szdmviteli torvény szabdlyainak megfeleld értékelése nem azonos a
Kstv. 9. § (3) bekezdésének a) pontja alapjan az adohatdsag altal kozolt illeték kiszabas végett
bemutatott ingatlanok, mint Osszehasonlitdo adatok elemzése alapjan megallapithatd piaci
forgalmi értékkel. A fentiekbdl eredéen a perbeli ingatlanok HESZ modositasat megeléz6 és azt
kovetd forgalmi értékének megallapitasa a Pp. 177. § értelmében szakkérdésnek mindsiil,
amelynek sordn nem a szamvitelrél sz616 2000. évi C. térvény szabalyait kell alkalmazni.

Az Etv. 30. § (1) bekezdés alapjan indult eljarasban nem képezi az igazsagiigyi szakérték
feladatdit az eljards targyat képezOd ingatlanokhoz hasonld ingatlanokra vonatkozd
ingatlanforgalmi elemzés elkészitése. A forgalmi értékcsokkenést az Gsszehasonlitd elemzés
modszerével az adohatdsag altal kozolt ingatlanforgalmi adatok alapjan kell megallapitani és az
adohatosag altal kozolt 6sszehasonlitasra figyelembe vehetd ingatlanok forgalmi értékén kiviil
nem kell vizsgalni, hogy az ingatlanok koérnyezetében mads ingatlanok tekintetében milyen
keresleti hany alakult ki, az hogyan hatott az ingatlanok vagy kornyezetiikben 1évd ingatlanok
forgalmi értékére.

A 1II. rendli felperes a 2017. augusztus 16. napjan kelt 61. szamu el6készité iratdban
elterjesztett kereset kiegészités, amely szerint a HESZ modositisat nem elézte meg a
telepiilésszerkezeti terv moédositasa és annak elfogadasa ebbdl eredden az 1. rendl felperes
épitési jogainak korlatozdsara sem keriilt sor, a Pp. 335/A. § (1) bekezdésébe iitkozik
figyelemmel arra, hogy a felperes a keresetet a kartalanitas jogalapja tekintetében a perinditasra
nyitva all6 hataridé alatt egészitheti ki, amely hatarido eltelt.

A kértalanitas 6sszegének megallapitasara az Etv. 30. § (2) bekezdése iranyadé amely szerint a
HESZ modositasat megelézoen és azt kovetden kialakult forgalmi érték kiilonbozete felel meg a
kartalanitas Osszegének. A HESZ 30. § (4) bekezdése utal a kartalanitds megéllapitasara
vonatkoz6 eljarasi szabalyokra. A kartalanitas 6sszegét a Kstv. rendelkezései szerint a Kstv. 9. §
(3) bekezdésének a) pontja szerint 6sszehasonlitd elemzés modszerével kell megallapitani. Az
ingatlanok forgalmi értékének vizsgalata soran nem lehet figyelembe venni mindazokat a
koltségeket, amelyek az I. rendi felperes részérdl az ingatlan konkrét beépitéséhez sziikséges
fejlesztéssel kapcsolatban meriilnek fel, azonban a kartalanitds jogalapjanak keletkezésekor még
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hasznositas engedélyezése iranti kérelem teljesitése alapjan megfizetendd foldvédelmi jarulékok
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koltsége, az ingatlanok kozmivesitésével kapcsolatban felmeriilt koltségek, és a tovabbi
koltségek amely az ingatlanon torténd épitési munkdk megkezdését megelézden felmeriiltek.

A kozigazgatdsi eljardsban Huszar Albert igazsagiigyi szakértd altal készitett szakértdi
vélemény nem az Etv. 30. § (2) bekezdése alapjan allapitotta meg a forgalmi értékcsokkenés
osszegét. A HESZ modositas hatalyba 1épését kovetd idészakra vonatkozoan Gsszehasonlitésra
alkalmas ingatlanok adatait nem szerezte be a forgalmi értékcsokkenést becslés utjan allapitotta
meg.

A birésag nem fogadta el Satori Sandor igazsagligyi szakértd szakértdi véleményét. Az
igazsagiigyi szakértéi vélemény a forgalmi érték csokkenését a kozvetett szdmitasi modszer
alkalmazasaval allapitotta meg, az adohatosdg adatszolgaltatisa alapjan ketté Lke épitési
ovezetbe tartozo ingatlan forgalmi értékét korrigalta a HESZ modositasat megeléz6en hatalyban
nem lévo szintteriileti mutatoval. A szintteriileti mutatd mértékét a HESZ modositasat kovetden
szabalyozott, az Lke-1 és a Vt-21 ¢épitési Ovezetre vonatkozd szintteriileti mutatok alapjan
tortént korrekcioval hatdrozta meg és figyelembe vette a szakértéi vélemény elkészitésekor a
kinalati arakat is. A szakérté véleményben alkalmazott modszer nem felel meg az Etv. 30. § (4)
bekezdése alapjan alkalmazott Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontjaban eldirt értékelési
modszernek.

A HESZ médositasanak hatilyba 1épését megelézéen nem lehet olyan épitési paramétereket
figyelembe venni, amelyeket a HESZ nem tartalmazott, ezért a szintteriileti mutatd
korrekciojaval a forgalmi érték nem allapithaté meg. A HESZ hatalybalépését megeldz6en az
ingatlanra nem az Lke épitési Ovezet eldirdsait, hanem a Vt-16 épitési Ovezet eldirdsait kellett
alkalmazni, ebbdl eredéen az Lke épitési Ovezetekre vonatkozd a hatdlyban nem [évo
szintteriileti mutaté alapjan tortént korrekciéval nem hatarozhatoé meg a forgalmi érték. A HESZ
moédositasat kovetden az Etv. 18. § (2) bekezdése alapjan az Lke-1 épitési Gvezet eldirasai
vonatkoztak a perbeli ingatlanokra, amely alapjan a forgalmi érték az Osszehasonlito modszer
alkalmazasaval allapithatd6 meg. A szakértéi vélemény készitésekor fennallo kindlati drakat nem
lehet figyelembe venni és a HESZ késébbi modositasakor hatalyba 1épett Vt-21 épitési dvezetre
vonatkoz6 szintteriileti mutatokkal torténd korrekcid sem alkalmazhato.

A birosag melldzte Satori Sdndor igazsagiigyi szakértd személyes meghallgatasat figyelemmel
arra, hogy a forgalmi érték csokkenés megallapitasa korében alkalmazott modszer tekintetében
a 2017. szeptember 6. napjan kelt nyilatkozatdban részletes valaszt adott. Az I. rendl és a II.
rendii alperes észrevételei alapjan a nyilatkozat részletesen tartalmazta, hogy a becslés
modszerét mely adatokra alapitotta és a szintteriileti mutatok hanyadosaval egyezd ardnyszam
meghatarozasaval becsléssel milyen oknal fogva alkalmas a 2016-ban hatélyba 1épett HESZ2
rendelkezéseit is fegyelembe véve a forgalmi érték csokkenés megallapitasara. Satori Sandor
igazsagiigyi szakérté 4ltal alkalmazott moddszer nem szerepel a Kstv. forgalmi érték
megallapitasara vonatkozo szabalyai kozott. Az Etv. 30. § (2) bekezdése alapjan nem a
feliilvizsgalni kért hatirozat hozatalanak idépontjaban hatalyos HESZ2, hanem azt a HESZ-t
kell vizsgalni, amely az épitési jogok sérelmét okozta. A birdsag a fentiek alapjan Satori Sandor
igazsagligyi szakértdi véleményét a bizonyitékok korébdl kizarta.

A forgalmi értékcsokkenés vizsgalata soran azt a tényt, hogy az ingatlanok nincsenek
kozmiivesitve vagy nem all rendelkezésre a term6fold mas céli  hasznositdsanak
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engedélyezésére vonatkozo hatarozat az ingatlanok jellemzdéi korében kell értékelni, amely
értekelési szempontnak dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd szakértéi véleménye megfelelt. A
kértalanitis iranti iigyben a kisajatitisi eljards szabalyai alapjan a HESZ médositisakor
keletkezett forgalmi érték csokkenés Osszegét igényelheti az 1. rendli felperes, a jovOben
felmeriild koltségek nem képezik az eljaras targyat.

A kozigazgatasi eljarasban és a perben beszerzett valamennyi szakértéi vélemény egyezden
allapitotta meg a perbeli ingatlanok jellemz6i tekintetében, hogy az ingatlanok
kozmiivesitésének lehetdsége fenn allt, figyelemmel a helyszini szemle megallapitasaira és a
kozmiiszolgaltatoktol beszerzett adatokra. Az adohatosag altal kozolt ingatlanok forgalmi
értékének vizsgalata soran dr. Sandor Pal szakértdi véleményhez tartozo tablazat rogzitette az
Osszehasonlitdsra figyelembe vett ingatlanok kozmivesitésének mértékét. A perbeli
ingatlanokra a gaz kozmi kivételével valamennyi kozmi bekotése lehetséges volt, e tényeket az
értek korrekciok alkalmazéasakor szakértdk figyelembe vették.

A birésag megallapitotta, hogy dr. Sandor Pal igazsagiigyi szakértd szakértéi véleménye
tartalmazza az Etv. 30. § (2) bekezdése alapjan a forgalmi értékcsokkenés megallapitasanak
moédszerét. A szakértdi vélemény az ingatlanok HESZ modositasa elétt és azt kovetden kialakult
forgalmi értékét vizsgalta, és értékcsokkenésként a forgalmi érték kiilonbozetét allapitotta meg.
Az 0sszehasonlitas alapjat képezd ingatlanokat az adohatosag altal kozolt adatokbol valasztotta
ki, és figyelembe vette az 1. rendli alperes altal csatolt szerz6dés alapjan az épitési dvezetre
tekintettel a leginkabb 6sszehasonlithato ingatlant.

Az adohatdsag altal kozolt ingatlanok jellemzdit a szakértdi vélemény részét képezd tablazatok
tartalmazzak. Az Osszehasonlitisra az FEtv. 18. § (2) bekezdése alapjan a HESZ-ben
meghatarozott beépitésre vonatkozé eldirdsok alapjan talalta alkalmasnak az Lke-12, Lke-13,
Lke-1, és a Vt-14 ¢épitési Ovezetben 1évd ingatlanokat. A szakértéi vélemény rogzitette a
beépitésre vonatkozo egyes paramétereket. Az Osszehasonlitisra figyelembe vett ingatlanok
teriilete hasonld méretli, és valamennyi ingatlan elektromos &aram, vezetékes viz, csatorna
kozmiivekkel rendelkezett, a 8723 hrsz-u ingatlanra az Gsszes kozmiivet bekototték. A per
targyat képezdé ingatlanok jellemzo6i alapjan a szakértéi vélemény a megfeleld6 mértéki
korrekciokat alkalmazta az infrastrukturdlis jellemzdk, e korben a kézmiivesités kodzvetlen
lehetdségére tekintettel, a telekadottsagok tekintetében nem csak kizardlag a kerités hidnya
folytan, és az épitési szabalyozasi eldirasok kozotti kiillonbségekre tekintettel.

A birésag a Pp. 339. § (2) bekezdés q) pontja alapjan alkalmazandé Etv. 30. § (8) bekezdés b)
pontja alapjan feliilvizsgalni kért hatdrozat megvaltoztatta, ¢és a II. rendii alperest
tobbletkartalanitas megfizetésére kotelezte. A tobbletkartalanitds 0sszegét az 1. rendii alperes
feliilvizsgalni kért hatdrozataval megallapitott és dr. Sandor Pal szakérté véleményével
meghatarozott kartalanitas kiilonbozetével egyezden allapitotta meg.

A birésag mellézte a dr. Sandor Pal és Satori Sandor igazsagiigyl szakértok meghallgatasat,
mivel a peres felek altal tett észrevételekre irdsban részletesen nyilatkozatot tettek. A birdsag
melldzte a forgalmi érték tisztdzas végett az igazsagiigyi szakértOk szakeértdi véleményének
tovabbi kiegészitését, figyelemmel arra, hogy a feltett kérdésekre a szakértdk az irasban
benyujtott nyilatkozataikban valaszoltak.



Budapest Kornyéki Kozigazgatasi 22
és Munkaiigyi Birosag
11. K. 27781/2014/126.

A birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1. rendii és a II. rendi felperest a
jogtanacsosi munkadijbol, szakértéi dijbol 4allo, kereseti illetékbdl 4allo perkoltség
megfizetésére.

A birésag az illetékekrdl szo6ld6 1990. évi XCIIL térvény (a tovabbiakban: Itv.) 62. § (1)
bekezdés h) pontja szerint targyi illeték feljegyzési jogot ¢élvezd perben kotelezte az I. rend
felperest a lerott kereseti illeték viselésére. A II. rendii felperes személyes illetékmentessége
folytan a le nem rétt kereseti illeték viselésérdl az Itv. 5.§ (1) bekezdés c) pontja alapjan dontott.

A birosag a kereseti illeték Osszegét az Itv. 45/A. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg,
figyelemmel arra, hogy az épitési kartalanitds megallapitdsa iranti kozigazgatasi per nem
tartozik az Itv. 45/A. § (2) bekezdésében felsorolt perek korébe.

A birdsdg a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1. rendli felperest a bizonyitasi
inditvanya alapjan kirendelt Séatori Séndor igazsagiigyi szakértdé szakértdi véleményével és
nyilatkozatdval kapcsolatban és dr. Sandor Pal igazsagligyi szakértd szakértdi véleményével és
nyilatkozataval kapcsolatban az altala eldlegezett 214.000,- Ft (100.000,-Ft + 52.750,- Ft +
61.250,-Ft) perkoltség viselésére. Az I. rendli alperes hatdrozatidnak megvaltoztatasa folytan
kotelezte a birdsag a pervesztes II. rendli alperest az 1. rendii felperes részére 21.250,- Ft
szakértdi dijbol allo perkoltség viselésére.

A birosag a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a teljes koriien pervesztes II. rendi
felperest és kis mértékben pernyertes I. rendi felperest az 1. rendii alperes részére az elvégzett
jogtanacsosi munkaval aranyos, mérlegeléssel megallapitott munkadij megfizetésére.

Az itélet ellen a Pp. 340. § (2) bekezdése alapjan fellebbezésnek van helye.

Budapest, 2018. december 11.

dr. David Irén sk.
bird
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