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_ alatti ingatlan kisajatitasi igye
Budapest Févaros XVI. keruleti Onkormanyzat
(1163 Budapest, Havashalom u. 43.)

dr. Jakab Janos ligyvéd (1165 Budapest, Veres Péter ut 105-107. 1/113.)
Bogyo Kitti (1161 Budapest, Szent Korona u. 78.)
ELMU Halézati Kft. (1132 Budapest, Véaci Gt 72—74.)

Dijbeszedd Faktorhaz Zrt. (1117 Budapest, Budafoki ut 107-109.)
OTP Jelzalogbank Zrt. (1138 Budapest, Vaci ut 135-139. D. ép.)
dr. Csabai Déra 6bv. (1067 Budapest, Teréz krt. 41. 1. 1.)

dr. Balogh Agnes 6bv. (1042 Budapest, Kemény Gusztav u. 6. 1. 5.)
Budapest XVI. ker. 110761 hrsz.

DANEL Kift. (1112 Budapest, Rupphegyi ut 6/A. I1. 16.)

Budapest Févaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: BFKH) hataskorében, a féispan
megbizasabdl eljarva meghozom az alabbi

HATAROZATOT

Az ELMU Halézati Kft. (1132 Budapest, Vaci ut 72-74.) vezetékjogaval, az OTP Jelzalogbank Zrt.
(1138 Budapest, Vaci ut 135-139. D. ép.) jelzalogjogaval, a Dijbeszed6 Faktorhaz (1117 Budapest,
Budafoki ut 107-109.) végrehajtasi jogaval terhelt, Bogyo Kitti, sziiletett Bogyo Kitti (szlletési
hely és id6: Kaposvar, 1991. 06. 22., an.: Horvath Agnes, lakéhely: 1161 Budapest, Szent Korona u.
78.) 11 aranyu tulajdonaban allé, Budapest XVI. keriilet, belteriilet, kivett lakohaz, udvar
megjel6lésii, 110761 hrsz. alatti 746 m? alapteriiletli ingatlanbél, 39 m? teriiletet Budapest
Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat javara teriilet- és telepiilésrendezés célra

kisajatitok.
Kételezem Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzatot, mint kérelmezét (a tovabbiakban:
Kérelmez6), hogy a hatarozat véglegessé valasatol szamitott 15 napon beliil a kisajatitasért

megallapitott 3.420.222,-Ft-ot, azaz harommilli6-négyszazhuszezer-kétszazhuszonketté forintot
az alabbiak szerint fizesse meg:

- Bogyo Kitti, sziiletett Bogyo Kitti (sziletési hely és id6: Kaposvar, 1991. 06. 22., an.: Horvath
Agnes, lakohely: 1161 Budapest, Szent Korona u. 78.) 1/1 aranyu tulajdoni hanyadara tekintettel
3.420.222,-Ft-ot, azaz harommilli6-négyszazhiszezer-kétszazhuszonketté forintot, az OTP
Jelzalogbank Zrt. (székhely:1138 Budapest, Vaci ut 135-139. D. ép.; addészam:12715574-4-44;
cégjegyzékszam: 01-10-044659; statisztikai szamijel: 12715574-6492-114-01) jelzalogjogara valé
figyelemmel a Pesti Kozponti Keriileti Birésag letétkezeldjének szamlajara valé utalassal.
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Felhivom a Kérelmezd figyelmét, hogy a kartalanitasi 6sszeg a hatarozat véglegessé valasaval
esedékessé valik és ettdl az idoponttdl a kifizetés napjaig késedelmi kamat jar. Amennyiben a
fenti kotelezettségének a megadott hataridon beliil nem tesz eleget, végrehajtasra keriil sor.

A Kérelmezdnek az ingatlant a kisajatitas céljara 2027. december 31. napjaig fel kell hasznalnia
és a kisajatitasi cél szerinti hasznalatot hatarozatlan ideig biztositania kell.

Elrendelem a Budapest XVI. keriilet 110761 hrsz. alatti 746 m? alapteriilet(i ingatlannak a
110761/1 hrsz. alatti 707 m? és a 110761/2 hrsz. alatti 39 m? ingatlanokra torténé megosztasat a
K-90936 ttsz-u kisajatitasi terv alapjan.

A megosztast kévetden

- a 110761/1 hrsz. alatti 707 m? teriilet, az ELMU Halézati Kft. vezetékjoganak fenntartasaval az
eredeti tulajdonos tulajdonaba;

- a 110761/2 hrsz. alatti 39 m? teriilet az ELMU Halézati Kft. vezetékjoganak fenntartasaval,
Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat tulajdonaba keriil.

A hatarozat véglegessé valasaval a kisajatitott ingatlan tulajdonjoga a Budapest Févaros XVI.
keriileti Onkormanyzatra szall at, a tulajdonosi jogok gyakorléja Budapest Févaros XVI. keriileti
Onkormanyzat.

A hatarozat véglegessé valasa utan felhivom a BFKH Foldhivatali Féosztalyat annak
érdekében, hogy a Kkisajatitott ingatlan 1/1 aranyua tulajdonosaként, kisajatitdas jogcimén
Budapest F&évaros XVI. keriileti Onkormanyzatot jegyezze be, tovabba az ingatlan-
nyilvantartasbél a kisajatitasi eljaras meginditasanak tényét és az elidegenitési tilalomra
vonatkoz6 feljegyzést torolje.

A kisajatitott ingatlant a kartalanitasra jogosult a kartalanitasi 6sszeg megfizetését koveté 60.
napon koteles a Kérelmez6 birtokaba bocsatani.

Tajékoztatom a kartalanitasra jogosultat, hogy a jelen hatarozatban megallapitott kartalanitas
osszege ado- és illetékmentes, azonban ezen 6sszeg az altalanos forgalmi adét tartalmazza.

Az egyéb eljarasi koltség mértékérol és viselésérdl kiilon dontésben rendelkezem.

Felhivom a Kérelmezé figyelmét, hogy a kartalanitasi 6sszeg medfizetését a teljesitéstol
szamitott 8 napon beliil kdteles igazolni a BFKH felé.

A hatarozat a kozléssel végleges, ellene fellebbezésnek helye nincs.

A hatarozat birésagi felllvizsgalatat az Ggyfél jogszabalysértésre hivatkozassal kezdeményezheti a
BFKH elleni kereset inditasaval. A pert a Kérelmezd ellen is meg kell inditani. A F&varosi
Torvényszéknek cimzett keresetlevelet a BFKH-nal a hatarozat kozlésétdl szamitott 15 napon belll
lehet benyujtani vagy ajanlott kildeményként postara adni. A digitalis allamrol és a digitalis
szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyairdl sz6ld 2023. évi ClIl. térvény (Daptv.) 19. §-a alapjan a
jogi képvisel6vel eljard fél, valamint a belfoldi székhellyel rendelkezd gazdalkodd szervezet e-Papir
szolgaltatas (https://epapir.gov.hu/) igénybevételével nyujthatja be a keresetlevelet. A keresetlevél
benyujtasanak a dontés végrehajtasara nincs halasztdé hatalya. A birésag a keresetet targyalason
kivil biralja el, a felek barmelyikének kérelmére azonban targyalast tart. Pervesztés esetén a felperes
koteles a BFKH koltségeit megtériteni.

INDOKOLAS

I. A Kérelmez6 a rendelkez6 részben megjeldlt ingatlan részleges kisajatitasa irant terjesztett el6
kérelmet 2024. aprilis 2. napjan, a kisajatitasrél sz6l6 2007. évi CXXIIl. térvény (a tovabbiakban: Kstv.)
2.§ c) pont és a 4. § (1) bekezdés c) pontjara hivatkozva. Kérelmét azzal indokolta, hogy a Budapest
Févaros XVI. kerlleti Onkormanyzat Képvisel6-testiletének kerileti épitési szabalyzatrdl szold
21/2018. (VII. 6.) énkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: KESZ) 1. szamu melléklete kdzut
kialakitasat irja el6.



Megallapitottam, hogy a Kstv. 28. § (1) bekezdése alapjan a térvény 2-5. §-aban meghatarozott célok
és feltételek, valamint a kisajatitas e torvényben foglalt egyéb feltételei fennallnak. A Tulajdonossal
megallapodas nem jott [étre.

Tekintettel arra, hogy a Kérelmezb a kérelméhez nem csatolta a Kstv. 24. § (5) bekezdésében elbirt
kotelezé mellékleteket, ezért a BFKH a BP/1008/03127-5/2024. szamu végzésével hianypétlasra hivta
fel a Kérelmez6t, a hianypétlas elmulasztasara vonatkozé jogkévetkezményekrdl vald tajékoztatassal
egyidejlleg.

A Kérelmezd, a ra vonatkozo hataridén belll 2024. oktdber 30. napjan eleget tett a hianypoétiasra
felhivo végzésben foglaltaknak, mellékelve az eljaras lefolytatasahoz sziikséges iratanyagot.

Tekintettel arra, hogy a kisajatitas jogalapjat jogszabaly — a KESZ, mint 6nkormanyzati rendelet —
tartalmazza, ezért a BFKH a kisajatitas kdzérdekiségét a kialakult birdi gyakorlatnak megfeleléen a
tovabbiakban nem vizsgalta.

Megallapitottam tovabba, hogy a Kstv. 2. § c) pontja alapjan teriilet- és telepilésrendezés, tovabba a
4. § (1) bek. c) pontja szerinti megvaldsitasa érdekében a targyi igyben kezdeményezett kisajatitasi
eljaras kdzérdeket szolgal.

Figyelemmel a Kstv. 2. § c) pontjara és a 4. § (1) bekezdésének c) pontjara, megallapitottam, hogy a
kisajatitas iranti kérelem jogalap tekintetében megalapozott.

A BFKH a Kstv. 25. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan a 2024. november 12. napjan kelt
BP/1008/03127-9/2024. szamu végzésével felhivta a BFKH Foldhivatali Féosztalyt (a tovabbiakban:
Foldhivatal) a kisajatitasi eljaras meginditasa tényének és az elidegenitési tilalom Targyi ingatlanra
vonatkozo feljegyzése tekintetében, melynek a Foldhivatal a 393682/2/2024. szamu hatarozataval
eleget tett.

A BFKH a 2024. november 12-én kelt BP/1008/03127-10/2024. szamu végzésével felhivta a
Kérelmez6t az egyéb eljarasi koltségek megfizetésével kapcsolatban, tekintettel arra, hogy a
Kérelmezd ezen Osszeget a kérelem benyujtasaval egyidejileg nem el6legezte meg. Jelzett
felhivasnak eleget téve, a Kérelmezd a BFKH letéti szamlajara az el6leget medfizette.

A szakvélemény elkészitése céljabdl, a Kstv. 25. § (2) bekezdése alapjan a BFKH a 2024. november
12. napjan, a BP/1008/03127-11/2024. szamon kelt végzéssel DANEL Kft. igazsagugyi szakértd (a
tovabbiakban: Szakért6) kirendelésére, valamint helyszini szemle és kisajatitasi targyalas kitlizésére
kertult sor. A Szakért6 feladata — helyszini szemle megtartasaval — a kérelmezett ingatlan napi forgalmi
értékének meghatarozdsa, a kisajatitassal kapcsolatos koltség megallapitasa, illetbleg a
Tulajdonosnak jaré kartalanitas 6sszegére vonatkozé javaslattétel volt.

A Kérelmezb jogi képviseldje 2024. december 18. napjan tett beadvanyaban tajékoztatta a kisajatitasi
hatéosagot a Kérelmezd jogi képviseletének ellatasardl, mellékelve a szabalyszerli Ugyvédi
meghatalmazast.

A Szakérté 2025. januar 6. napjan benyujtotta a szakvéleményét — csatolva az igazsaglgyi szakeértéi
dijjegyzéket is —, melyet a BFKH a BP/1008/00028-2/2025. szamu irattal megkuldott a felek részére.
Az igazsagugyi szakérti vélemény megallapitdsaira a felek a kisajatitasi targyalason szdban,
valamint irasban is észrevételeket tehettek.

A BFKH 2025. januar 16. napjan kisajatitasi targyalast tartott, melyen a DANEL Kft. igazsagugyi
szakérté képviseltében Krusniczky Katalin Anikd, a Kérelmezd jogi képviseletében dr. Balogh Laszl6
Istvan jelentek meg.

A targyalason a Szakért6 fenntartotta a szakvéleményében foglaltakat, a targyalason valé megjelenés
koltségeit nem igényelte. Dr. Balogh Laszl6 Istvan el6adta, hogy a szakértéi véleményben foglaltakat
a Kérelmezé elfogadja, azonban a vizéraakna bontasat nem vallalja. Amennyiben a kartalanitasra
jogosult a vizéraakna bontasat nem végzi el a kartalanitasi 0sszeg kifizetését kévetdé 60. napon belil,
akkor az abbdl eredd bontasi koltségeket érvényesitik a kartalanitasra jogosult tulajdonossal
szemben.



A BFKH a BP/1008/00028-5/2025. szamu végzésével felhivta dr. Csabai Doéra 6nallé birésagi
végrehajtét, hogy nyilatkozzon a 078.V.1347/2019/7. szamu végrehajtasi szamon, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett kovetelés dsszegérdl, a végrehajtassal terhelt személyrél és a végrehajtd
letéti szamlajanak szamaral.

Dr. Csabai Déra 6nallé birdsagi végrehajté a 078.V.1347/2019/95. szamu atirattal tajékoztatta a
BFKH-t, hogy a jelzett szamu kovetelés éremben befejezésre kerult, ezért nincs szikség a Kstv. 8. §
(5) bekezdés alkalmazasara.

A BFKH a BP/1008/00028-6/2025. szamu végzésével felhivta a jelzalogjog jogosult OTP Jelzalogbank
Zrt.-t, hogy a dontés kozlésétél szamitott 8 napon belll nyilatkozzon a jelzalogjoggal biztositott
kovetelés Osszegérél, a koveteléssel terhelt személyrél, illetve hogy hozzajarul-e a kartalanitas
Osszegének a tulajdonos részére torténd kifizetéséhez.

Tekintettel arra, hogy a jelzalogjogosult nyilatkozata a BP/1008/00028-6/2025. szamu végzésben
foglalt hatarid6ig nem érkezett be, ezért BFKH a BP/1008/00028-6/2025. szamu végzésével felhivta
dr. Balogh Agnes 6nallé birésagi végrehaijtdt, hogy nyilatkozzon a 100.V.1730/2022/15, a
100.V.0540/2023/14, illetve a 100.V.0485/2024. szamu végrehajtdsi szamon, az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett kovetelés dsszegérdl, a végrehajtassal terhelt személyrél és a végrehajtd
letéti szamlajanak szamarol.

A jelzalogjog jogosultja 2025. januar 31. napjan, — postai uton — beadvanyt nyujtott be, melyben
megjeldlte a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés Osszegét és a kdveteléssel terhelt személyt. A
jelzalogjog jogosultja nyilatkozott tovabba arrdl, hogy nem jarul hozza a tulajdonos részére torténd
kifizetéshez.

Dr. Balogh Agnes 6nall6é birdsagi végrehaijté 2025. februar 6. napjan beérkezett 100.V.0540/2023/69
és a 100.V.1730/2022/63 szamu irattal tajékoztatta a kisajatitasi hatésagot, hogy a jelzett végrehaijtasi
Ugyek befejezésre kerliltek.

Dr. Balogh Agnes 6nallé birésagi végrehajté tajékoztatta tovabba a BFKH-t, a 100.V.1594/2024/64, a
100.V.1235/2024/60., illetve a 100.V.0485/2024/60. szamu iratokkal, hogy Bogyo Kitti tulajdonossal
szemben tovabbra is kdvetelése all fenn.

Erre tekintettel a BFKH megallapitja, hogy az ingatlan-nyilvantartdsban az OTP Jelzalogbank
Zrt. jelzalogjog jogosult kovetelése sorrendben megelézi dr. Balogh Agnes 6nallé birésagi
végrehajté 100.V.1594/2024/64, 100.V.1235/2024/60., 100.V.0485/2024/60. szamon bejegyzett,
illetve a Dijbeszed6é Faktorhaz Zrt. — jelen hatarozat keletkezésének idépontjaban — széljegyen
lévo koveteléseit. Tovabba, mivel a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés Osszege meghaladja a
kartalanitas 6sszegét, ezért a Kstv. 8. § (4) bekezdése értelmében, a kartalanitas teljes 6sszegét
birésagi letétbe szlikséges helyezni a rendelkezé részben foglaltak szerint.

A Kérelmezd 2025. &prilis 10. napjan benyujtott KFI-8/2025 (l11.25.) szamu Polgarmesteri
Hatarozataban hozzajarul az ingatlanhoz tartozé vizéra akna, kisajatitasi eljarast kévetéen kialakuld
110761/2 helyrajzi szamon kialakul6 kézterlleten térténd fennmaradasahoz.

A Tulajdonos 2025. aprilis 11. napjan benyujtott nyilatkozataban kijelenti, hogy a vizéra athelyezésére
nem tart igényt és hozzajarul annak a kisajatitast kovetéen kialakulé terlletrészen torténd
fennmaradasahoz.

A Kérelmezd 2025. junius 19. napjan benyujtotta a BFKH részére a F&varosi Vizmivek (a
tovabbiakban: Tarsasag) 1000052220057 iktatdszamu nyilatkozatat, melyben a Tarsaséag allaspontja
szerint a 1161 Budapest XVI. kerllet Szent Korona utca 78. szam el6tt talalhaté akna a kozterileti
akna kritériumnak medfelel, annak kdztertleten maradésa ellen nem emel kifogast.

Il. A kérelem jogalapja és a kartalanitéds 6sszege tekintetében az alabbiak allapithatéak meg.

A Targyi ingatlan kisajétitasara a hatalyos szabalyozasi terv szerinti kézut kialakitasa érdekében van
szikség. Megallapitottam, hogy a Kstv. 2. § c) pontjaban, 3. § (1) bekezdésének b) pontjaban és 4. §



(1) bekezdésének c) pontjaban foglaltak alapjan kisajatitasnak van helye. A kisajatitasi kérelem és
mellékletei megfelelnek a Kstv. 24. § (5) bekezdésében meghatarozott feltételeknek.

Figyelemmel volt a BFKH tovabba arra is, hogy a Kérelmezé nyilatkozataban foglaltak szerint az
ingatlant a kisajatitas céljara felhasznalja és a kisajatitasi cél szerinti hasznalatot hatarozatlan ideig
folytatja.

Tekintettel arra, hogy a Kkisajatitas iranti kérelemben megjeldlt célkitlizést (terilet- és
telepllésrendezés) onkormanyzati rendelet, a helyi épitési szabalyzat irja eld, tehat jogszabalyon
alapul, ezért a BFKH nem vizsgalja a kisajatitas k6zérdekliségét.

A kisajatitassal érintett ingatlan Budapest XVI. kerlilet a Szent Korona utca és a Batthyany utca
sarkan helyezkedik el. A telken egy foldszint + emelet szintszamu lakéhaz talalhatd, de azt a
kisajatitas nem érinti. A kisajatitas ala esd terileten van az ingatlanhoz tartozé vizéraakna, melynek
athelyezése szikséges.

Az ingatlan egész teriilete az Févarosi Rendezési Szabalyzat szerint, Lke—1 kertévezetbe sorolt.

A rész kisajatitassal érintett ingatlanra a ,Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
Képviseld-testiilletének 21/2018. (VIl. 6.) onkormanyzati rendelete a kerileti épitési
szabalyzatr6l” van érvényben. A rész Kkisajatitasra esd teriilet Kou-4/XVI (meglévd
telepiilésszerkezeti jelentéségi gyiijtéut szamara szolgalé kozuti kozlekedési teriilet) dvezet.
Az ingatlan visszamarado része LKE-1/XVI/SZ3 6vezeti. A kisajatitasra keriilo teriilet a 2024. 01.
18.-t6l hatalyos KESZ-ben szerepel el6szér, mint Kéu—4/XVI évezet, korabban az egész ingatlan
LKE-1/XVI/Sz3 ovezeti volt. Mivel a kozérdekii cél érdekében keriilt sor az atsorolasra, ezért a
rész-kisajatitas ala esé teriilet értékét a Szakértéd a korabbi, lak66vezeti besorolas alapjan
allapitotta meg.

A Szakértd kiemeli, hogy a visszamaradé teriileten értékcsokkenés nem kovetkezik be. Az
ingatlan telekmérete a kisajatitist megel6z6en sem érte el az 6vezetben eldirt 800 m2-es
telekméretet, illetve a szabalyozas a 800 m?-es telekméretnél hozzafiizi, hogy ,,elhelyezkedéstol
fuggden valtozé”. A visszamarado teriilet eredeti funkcidjanak betoltésére alkalmas marad.

A Kstv. 9.§ (3) bekezdés a) pontja és a kisajatitasi ligyekben kialakult biréi gyakorlat szerint a
kisajatitassal érintett ingatlanok értékének meghatarozasara els6sorban az &sszehasonlitd
ingatlanforgalmi adatok alkalmasak. Az dsszehasonlité adatok keresése soran arra kell térekedni,
hogy az 6sszehasonlitasra felhozott ingatlanok és a Targyi ingatlan minél tébb azonos vagy hasonlé
adottsaggal rendelkezzenek, mig az eltéré adottsagok miatt, illetleg 6sszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok hianyaban a Kstv. 9.§ (3) bekezdésének b) pontja szerint korrekcidk alkalmazasa lehet
indokolt.

A 16/2010. (X1.8.) KK vélemény 1. pontja kimondja, hogy fészabalyként az ingatlan kisajatitasaért
jaré kartalanitas o6sszegének megallapitasakor az 6sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok
helyben kialakult — a kisajatitas idépontjaban fennallé — forgalmi értéke iranyadé. Ennek soran
a széles korben, huzamosabb ideig fennallé érték veheté figyelembe.

Az Osszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgalt ingatlannal.

A Szakért6 a szakvéleményében a NAV-t6l kapott ingatlanra vonatkozé adatokbol, 13 db
Osszehasonlité ingatlan adatait vette figyelembe a fajlagos négyzetméter ar meghatarozasanal. Az
adatszolgaltatasban szerepld tényleges adasvételi adatok 2023 és 2024 éviek voltak, melyre
tekintettel a Szakértd idébeli korrekcidt alkalmazott. A felhasznalt dsszehasonlitd ingatlanok a
szakértbi véleményben:

Az 1. O0sszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 93.540 Ft/m2. A Szakérté az ingatlan méretére
tekintettel + 15%-0s, a forgalmas utcak, ingatlan intimitasara tekintettel — 15%-os korrekciot
alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcids ar 93.540 Ft/m>.



A 2. 6sszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 87.487 Ft/m2. A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, az ingatlan méretére +10%-0s, a beépithetéségre tekintettel +10%-o0s, a
forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar
96.236 Ft/m>.

A 3. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 87.500 Ft/m2. A Szakérté az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, a beépithetdségre tekintettel +10%-o0s, a kdzm{ivekre tekintettel +10%-o0s, a
forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar
96.250 Ft/m2.

A 4. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 108.040 Ft/m2. A Szakértd az adasvétel idejére
tekintettel +5%-0s id6beli, a beépithetdségre tekintettel +10%-0s, a forgalmas utcak intimitasara
tekintettel — 15%-o0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar 108.040 Ft/m?2.

Az 5. O0sszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 67.437 Ft/m2. A Szakértd az ingatlan méretére
tekintettel — 15%-0s, a beépithetdségre tekintettel +10%-0s korrekcidt alkalmazott. Az dsszegzett
korrekcios ar 64.066 Ft/m?.

A 6. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 110.403 Ft/m2. A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, az ingatlan méretére tekintettel — 10%-o0s, a beépithetéségre tekintettel
+10%-o0s, a forgalmas utcak intimitdsara tekintettel — 15%-0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett
korrekcids ar 99.362 Ft/m2.

A 7. 6sszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 91.912 Ft/m2. A Szakérté az adasvétel idejére
tekintettel +5%-o0s idébeli, az ingatlan méretére tekintettel — 15%-0s, a beépithetéségre tekintettel
+10%-0s, a forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-os korrekciot alkalmazott. Az dsszegzett
korrekcios ar 78.125 Ft/m>.

A 8. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 119.691 Ft/m2. A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, az ingatlan méretére tekintettel — 15%-0s, a beépithetéségre tekintettel
+10%-0s, a forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-o0s korrekciét alkalmazott. Az 6sszegzett
korrekcids ar 101.737 Ft/m>2.

A 9. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 82.592 Ft/m2. A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-0s id6beli, a beépithetéségre tekintettel +10%-0s, a forgalmas utcak intimitasara
tekintettel — 15%-o0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar 82.592 Ft/m>.

A 10. 6sszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 65.380 Ft/m?. A Szakért§ az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, a forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-os korrekciét alkalmazott.
Az dsszegzett korrekcios ar 58.842 Ft/m?2.

A 11. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 87.467 Ft/m2. A Szakérté az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, a beépithetéségre tekintettel +10%-o0s, a kdzmivekre tekintettel +5%-os, a
forgalmas utcak intimitasara tekintettel — 15%-0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar
91.841 Ft/m>2.

A 12. dsszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 89.437 Ft/m? A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os idébeli, a beépithetéségre tekintettel +10%-0s, a forgalmas utcak intimitasara
tekintettel — 15%-0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekciés ar 89.437 Ft/m2.

A 13. Osszehasonlité ingatlan fajlagos atlagara 80.000 Ft/m2. A Szakért6 az adasvétel idejére
tekintettel +5%-os id6beli, az ingatlan méretére tekintettel — 15%-0s, a beépithetéségre tekintettel
+10%-0s, a kdzmivekre tekintettel +5%-o0s, a kdrnyezetre tekintettel +10%-o0s,.a forgalmas utcak
intimitasara tekintettel — 15%-o0s korrekciot alkalmazott. Az 6sszegzett korrekcios ar 80.000 Ft/m2.

A Szakérté altal megallapitott atlagos korrigalt fajlagos ar: 87.698 Ft/m?>.
Az elvonasra keriil6 foldteriilet értéke tehat 39 m? x 87.698 Ft/m? = 3.420.222,-Ft.



A miiszaki kar értéke:

A BFKH allaspontja szerint a Kstv. 9. § (3) bekezdését a Kstv. 9. § (1) bekezdésével egyitt kell
alkalmazni. Az elengedhetetlen teljes kartalanitdas nem csak az ingatlan értékére, hanem vele egy
sorban mas olyan felépitményi értékre is ki kell, hogy terjedjen, aminek elvonasa révén a tulajdonost
vagyoni hatrany éri. Ebb8l eredben a teljes kartalanitas elemeként vizsgalni kell az ingatlan forgalmi
értékét, valamint a kisajatitassal érintett vizéraaknat is.

Figyelemmel azonban arra, hogy a felek az eljaréds alatt egyezséget kotottek a vizéraakna
tekintetében és amelynek kozterlleten valé maradésa ellen a Févarosi Vizmlvek sem emelt kifogast,
ezért a BFKH a dontéshozatal soran figyelembe veszi a benyujtott nyilatkozatokat és nem éllapit meg
miszaki kart a vizora elbontasara és athelyezésére.

Mindezekre figyelemmel a BFKH a kartalanitasi értéket 0sszesen 3.420.222,-Ft-ban allapitja
meg.

A Kstv. 21. § (2) bekezdése szerint a kartalanitési sszeget egy 6sszegben kell megfizetni. A kifizetés
a kartalanitédsra jogosult fizetési szamlajat vezet6 pénzforgalmi szolgaltatd udtjan térténik. Ha a
kartalanitasra jogosult fizetési szamlat nem jelbl meg, részére a kértalanitast fizetési szamlarol térténé
készpénzkifizetéssel, postai uton kell teljesiteni.

A Kstv. 8.§ (4) bekezdése szerint, ha a kisajatitott ingatlanon jelzalogjog allt fenn, a tulajdonos és a
zalogjogosult eltéré megéllapodasanak hianyaban a pénzbeli kartalanités — a jelzalogjoggal biztositott
kbvetelés erejéig — a zélogjog targyaként a kisajatitott ingatlan helyébe lép és a kartalanitas ezen
hényadét birésagi letétbe kell helyezni.

Figyelemmel az OTP Jelzalogbank Zrt. jelzalogjogosult nyilatkozatara, Bogyé Kitti Tulajdonos
részére megallapitott kartalanitasi Osszeg kifizetését a Pesti Koézponti Keriileti Birésag
letétkezeldjének szamlajara val6 atutalassal rendelem el.

A Kstv. 21.§ (3) bekezdése kimondja, hogy a kisajatitast kér6 a kifizetési kotelezettségét akkor
teljesiti, amikor a pénzforgalmi szamlajat vezeté pénzforgalmi szolgaltaté a pénzforgalmi szamlat a
kartalanitas 6sszegével megterheli vagy a (6) bekezdésben meghatarozott esetekben a kisajatitast
kérd a kartalanitasi 6sszeget birésagi letétbe helyezi.

A birésagon kezelt letétekrdl szo6l6 27/2003. (VII. 2.) IM rendelet 14. § (2) bekezdése szerint ,a
letevbnek a kisajatitasi eljards szabalyai szerint lefolytatott eljaras keretében megallapitott
kartalanitasi 6sszeget a kartalanitasi per lefolytatasara illetékes birdsag székhelyén mikodd
jarasbirésag (Budapesten a Pesti Kdzponti Keruleti Birdsag) letétkezel6jének kell befizetni vagy a birdi
letéti szamlara atutalni”.

A Kstv. 27. § (2) bekezdése kimondja, hogy ,a tulajdonos, valamint az ingatlant hasznalé legkésébb a
targyalason nyilatkozik arrél, hogy az ingatlant — a 29. §-ban foglalt végsé hataridére figyelemmel —
mennyi idén belll képes birtokba bocsatani”.

A Kstv. 29. § (6) bekezdés a) pontja szerint ,a kisajatitott ingatlan elhagyasara kotelezett az ingatlant a
kartalanitas, valamint a megtérités megfizetését kovetéen, a kisajatitasi hatarozatban meghatarozott
id8pontig koteles a kisajatitast kér6 részére birtokba bocsatani”. Ugyanezen jogszabalyhely (7)
bekezdése a kovetkez6képpen rendelkezik: ,a birtokba bocsatasra a kisajatitasi hatésag a (6)
bekezdés szerinti id6pontot kdvetd legfeljebb 2 hénapos, épitmény nélkili ingatlan esetében legfeljebb
1 hénapos hataridét allapithat meg. A kisajatitasi hatésag ennél hosszabb hataridét is megallapithat,
ha ebben a felek megallapodtak, vagy ha az a 10. § szerinti tulajdonosi cselekmények elvégzéséhez
szukséges”.

Tekintettel arra, hogy a Kstv. 29. § (2) bekezdése szerint a kartalanitds O0sszegét a kisajatitasi
hatarozat véglegessé valasat kdvetd 15 napon belll kell a kérelmezének medfizetnie, tovabba
figyelemmel arra, hogy a birtokba adas idépontjara vonatkozéan a Tulajdonos nyilatkozatot nem tett,



ezért a birtokba adas idépontjaként a kartalanitasi 0sszeg kifizetését koveté 60. napot jeloltem
meg.

A BFKH felhivija a felek figyelmét, hogy a Kstv. 21/A. § (1) bekezdése szerint ,a kisajatitasi
kartalanitas medfizetésére kotelezett — az ingatlan tulajdonjoganak elvonasaért, az ingatlanon fennalld
jogok megszlinéséért, valamint a kisajatitassal kapcsolatos értékveszteségért és koltségekért jaro
kartalanitason felll — kdteles megtériteni a kisajatitassal kdzvetlenil dsszefiiggéen

a) a koltdézkodeés,
b) Uzletszer(i gazdasagi tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében
ba) az Uzemattelepités, lzematszervezés,

bb) a termeléskiesés, a tevékenységnek a Kkisajatitasi eljaras miatti szinetelésébdl adodo
bevételkiesés, valamint

c) az a) és b) pontban foglaltakon tulmenden a kisajatitas okozta hatranyok kikliszdbodlése

miatt a kartalanitasra jogosultnal — a kisajatitott ingatlan birtokba bocsatasat koévetd legfeljebb 90
napon belll — felmerilt indokolt és igazolt koltséget [az a)-c) pontokban szerepld koltségek a
tovabbiakban egydutt: jarulékos koltség]”.

Ugyanezen jogszabalyhely (2) bekezdése szerint ,a kisajatitasi kartalanitas megfizetésére kotelezett
kivételesen indokolt esetben 90 napon tul felmertiilt jarulékos koltség megtéritésére is kotelezhetd, ha
a kartalanitasra jogosult igazolja, hogy a koltségek onhibajan kival meriltek fel 90 napon tul. A
koltségek felmerilésének idépontja ebben az esetben sem lehet késdbbi, mint a kisajatitott ingatlan
birtokba bocsatasat kévetd 6. honap”.

A BFKH az igazsagugyi szakértékrél szold 2016. évi XXIX. térvény 56. § (1) bekezdése alapjan a
hatarozat végleges masolati példanyat a szakértéknek hivatalbél megkuldi.

Tajékoztatom a feleket, hogy a Kstv. 33. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitasi hatarozat véglegessé
valasa utan a hatarozatot a kisajatitast kérd, valamint az ingatlantgyi hatésag részére — részleges
kisajatitas esetén utdbbi részére a kisajatitasi tervet is mellékelve — meg kell kildeni. Ha a kisajatitott
ingatlanra végrehajtasi jog volt bejegyezve, a hatarozatot az Ggyben eljart birésagi végrehajtéval, vagy
a végrehajtast foganatosité egyéb szervvel is kdzdlni kell. A hatarozat véglegessé valasarél a tobbi
tigyfelet a kisajatitasi hatésag a honlapjan torténo kozzététellel értesiti.

lll. A kartalanitasi 6sszeg kifizetésérél a Kstv. 21. § (1) és (2) bekezdésére figyelemmel hataroztam. A
Kérelmez6t ugyanezen § (4) bekezdése alapjan tajékoztattam a kartalanitasi 6sszeg esedékességérd|
és a késedelmi kamatrél.

A hatérozat véglegessé valdsa utan az illetékes ingatlantigyi hatésagot a Kstv. 33. § (1) bekezdése
alapjan hivom fel.

A kisajatitasi cél szerinti hasznalat id6tartamat a Kstv. 35. § (2) bekezdés alapjan a kisajatitasi
kérelemben foglaltakra és a kisajatitasi cél jellegére figyelemmel foglaltam hatarozatba.

A Kstv. 33. § (2) bekezdése kimondja, hogy ,a végleges hatarozatot az add helyesbitése, illetéleg
kivetése céljabdl az illetékes helyi adéhatdésagnak is meg kell kildeni”.

Hatarozatomat a korabban hivatkozott, valamint az aldbbi jogszabalyhelyek alapjan hoztam meg: az
eljaras megindulasakor hatalyos, az altalanos kdzigazgatasi rendtartasrol szolo 2016. évi CL. torvény
(a tovabbiakban: Akr.) 80. § (1) bekezdése, 81. § (1) és (2) bekezdése.

A BFKH hatdskére a Kstv. 22. § (2) bekezdésén, illetékessége a fbvarosi és megyei
kormanyhivatalokrdl, valamint a jarasi (févarosi kerlleti) hivatalokrdl sz6l6 568/2022. (X11.23.) Korm.
rendelet 2. § (2) bekezdésén, valamint a 46. § (2) bekezdésén alapul.

A hatérozat elleni fellebbezést az Akr. 116. § (1) bekezdése zarja ki. A kozigazgatasi per
lehetéségére, valamint a kereset el6terjesztésének maodjara az tigyfél figyelmét az Akr. 112. § (1),
114. § (1) és 116.§ (1) bekezdése, a Kstv. 32. §-a, valamint a kdzigazgatasi perrendtartasrol szél6



2017. évi |. torvény 12. § (1) bekezdése, a 13. § (1) bekezdés a) pontja, 39. §-a, tovabba a Daptv. 19.
§-a alapjan hivtam fel.

Budapest, datum a digitalis alairas szerint.

dr. Sara Botond
féispan megbizasabdl

dr. Dombdévari Csaba
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