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KOMAROM-ESZTERGOM VARMEG

[:;lgyszém: KE/4/4-1/2026 Téargy: elutasité hatrozat, Kisbér 1759 helyrajzi
Ugyintézd: Bokros Nikoletta szdm1 ingatlan teljes kisajatitdsa
Telefon: 34/515-152

HATAROZAT

Kisbér Varos Onkorményzata (székhely: 2870 Kisbér, Széchenyi u. 2., adészam: 15729693-2-11,
statisztikai sz&mjel: 15729693-8411-321-11) képviseletében eljard Sinkovicz Zoltdn polgarmester altal
a ,,Zdldmalmi-téhoz t61ténd lejutas biztositdsa™ megnevezésii projekthez kapcsoléddan a Kisbér 1759
helyrajzi szam1 ingatlan teljes kisajatitasa irant el6terjesztett kérelmét

elutasitom.
A hatdrozat a kdzléssel végleges, ellene kozigazgatasi titon jogorvoslatnak helye nincs.

Az tigyfelek a hatarozat ellen kézigazgatasi pert indithatnak a Gydri Térvényszéken (9021 Gydr, Szent
Istvan ut 6.). A pert a kisajatitist kérd ellen is meg kell inditani. A pert keresetlevéllel kell
meginditani, amelyet a hatdrozat k6zlésétdl szamitott 15 napon beliil kell benyGjtani a Komarom-
Esztergom Varmegyei Kormanyhivatalhoz (2800 Tatabanya, Bardos Laszl6 u. 2.).

Amennyiben az tigyfelek jogi képviseld utjan jarnak el, kotelezd a kereset elektronikus fiton térténd
benyujtasa, amelyre E-papir szolgaltatas (https://epapir.gov.hw/) Gitjan van lehetdség. A jogi képviseld
nélkiil eljar6 felperes a keresetlevelet kiilon jogszabalyban meghatérozott nyomtatvianyon is
eléterjesztheti.

A keresetlevél benyujtasanak nincs halaszto hatélya a hatarozat hatalyosuldséra, azonban akinek jogat,
jogos érdekét a hatdrozat vagy az azzal elbidézett helyzet fenntartdsa sérti, kizarélag épitménnyel
rendelkezd ingatlan esetében, a kisajatitas jogalapjanak vitatasa esetén azonnali jogvédelem keretében
kérheti a halaszté hataly elrendelését. A birdsagnak a keresetlevél beérkezését kiveté 45 napon beliil
targyalast kell tartania.

A birésdg a hatdrozat jogszerliségét a kereseti kérelem korlitai kdzott, a hatarozat meghozatala
idoépontjaban fennallé tények alapjan vizsgélja. Ha a birésig megillapitja a jogsértést, a hatarozatot
megvéltoztatja, megsemmisiti, vagy hatalyon kiviil helyezi, sziikség esetén a ko6zigazgatasi
cselekmény megsemmisitése vagy hatalyon kiviil helyezése mellett a kézigazgatasi szervet (jj eljarasra
kotelezi. A birdsag elutasitja a keresetet, ha az alaptalan, ha a felperes joganak vagy jogos érdekének
kozvetlen sérelme nem &llapithaté meg, illetve ha olyan eljarasi szabalyszegés tortént, amelynek nem
volt Iényeges kihatasa az ligy érdemi elbiralasara.

A kozigazgatasi perben a felperest targyi illetékfeljegyzési jog illeti meg. Az illetéket, melynek
Osszege 30.000,- Ft - a jogalap vitatasa esetén 10.000,- Ft - a pervesztes félnek kell megfizetnie.

Hatésagi Foosztaly
2800 Tatabanya, Bardos Laszl6 utca 2. Tel: (34) 515-100
e-mail: hatosag@komarom.gov.hu; hivatali kapu: KEMKHEHOTF; KRID azonositd: 732742355
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INDOKOLAS

Kisbér Varos Onkormanyzata — képvisel6je Utjan — (a tovabbiakban: Kisajatitast kérd) a fent emlitett
ingatlan kisajatitasara irdnyuld kérelmet terjesztett elé 2025.10.22. napjan hatésagomnal. A kérelem
alapjan az tigyben k{zigazgatasi hatosagi eljaras indult.

A Kkisajatitast kéré kérelmében a kisajétitas jogalapjanak indokolasaként kifejezte, hogy a Kstv. 3. §
(1) bekezdés a) pontja szerinti allaspontja, hogy a kozérdekdl cél megvaldsitisa a tulajdon
korlatozasdval nem lehetséges, mert az ingatlanon torténd, a teleplilésrendezési terven is szerepl
kozit és gyalogit kialakitasdhoz az ingatlan tényleges tulajdonjogénak megszerzése sziikséges. A
tohoz torténd lejutds biztositasara szolgald teriilet kozhasznalatba adasa, szolgalmi jog, hasznalati jog
vagy mas korlatozds nem biztositja kell6képpen a kozlekedési és kozosségi célokat, valamint a
folyamatos karbantartas, kozmiifejlesztés és kozbiztonsagi szempontok miatt is elengedhetetlen a
tulajdonjog megszerzése.

A kisajétitast kérd a Kstv. 3. § (1) bekezdés b) pontja alapjan ugy nyilatkozott, hogy az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése addsvéiel/csere Utjdn nem jott 1étre, mivel a kisajatitast kérd vételi
ajanlatot tett az ingatlan tulajdonosanak, azonban az ajanlatot a tulajdonos nem fogadta el, ezaltal az
egyeztetések a felek kozott eredménytelenill zirédtak. (Az adasvétel meghilisulasardl szdld
dokumentumok a kérelem mellékietét képezik).

A kisajatitast kéronek a Kstv. 3. § (1) bekezdés c) pontja szerinti dllaspontja, hogy a kozérdekl cél
megvaldsitasdra kizardlag az adott ingatlanon keriilhet sor, mivel a Z§ldmalmi-té6 kozdsségi
hasznalatanak biztositdsa érdekében a megkozelitést szolgdlo ut kizdrdlag a Kisbér 1758 és a Kisbér
1759 helyrajzi szamu ingatlanokon keresztiil lehetséges. A véros hatdlyos teleplilésrendezési terve
szerint a kérdéses ingatlanok ,koéziti kozlekedési teriilet” besorolasiiak, és ezen a nyomvonalon
tervezett az witvonal kialakitasa. Alternativ itvonal nem 4all rendelkezésre, amely biztositani tudna a
megfeleld megkozelitést a k6zbsség szamara.

Tovabba a Kstv. 3. § (1) bekezdés d) pontja szerint alldspontja a kisajatitassal biztositott tevékenység
kozsségi elonyei a tulajdon elvonasaval okozott kart jelentésen meghaladjak, mivel a Zsldmalmi-t6
kozdsségi célu megkozelitése biztositja a lakossag szabad és kézvetlen hozzaférését a rekreacids €s
természetvédelmi teriilethez. A t6 jelenleg nem korbekeritett, annak megkozelithetésége a kozbsség
jogos elvarasa. A tervezett Utvonalon torténd gyalogos és kéziti elérhetdség fejlesztése Gsszhangban
van a telepiilésrendezési és kozlekedési célokkal, igy jelentds kbzosségi elonyt jelent, amely messze
meghaladja az ingatlanok kisaj4titassal okozott értékvesztését.

Megallapitottam, hogy az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése adasvétel Gtjan meghitsult.

Megallapitottam, hogy a kérelem és mellékletei (mulajdonilap-mdsolat, e-hiteles térképmdsolat,
aldivdsi cimpélddny és tanusitvdany, Kisbér — kiilteriileti szabdlyozdsi terv, E-kbzmii rendszerbol
lehivott tévkép, wnyilatkozat a kdrtalanitdshoz sziikséges pénziigyi fedezet vendelkezésre dlldsardl,
nyilatkozat a kdzésségi eldnydk igazolasardl, levélvaltasok a tulajdonos és az onkormdnyzat kbzétt)
megfelelnek a Kstv-ben elGirt feltételeknek, ezért a 2025.10.28. napjan kelt, KE/4/1265-2/2025
iktatoszaml végzéssel felhiviam a Koméarom-Esztergom Varmegyei Korményhivatal F&ldhivatali
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 2-t, hogy jegyezze be a kisajatitasi eljaras meginditasanak tényét és az
elidegenitési tilalmat a kisajatitast kérd javara targyi ingatlan vonatkozisaban, valamint még
ugyanezen a napon a KE/4/1265-3/2025 iktatoszami végzéssel megkerestem a kisajatitast kérdt, hogy
a szakértoi dij és koltség fedezetéiil szolgalo Osszeget eldlegezze meg és atutalassal helyezze letétbe
hatésdgom Magyar Allamkincstarnal vezetett letéti szaml4jara. A kisajatitast kérd a megkeresésnek
2025.10.29. napjan eleget tett.

Fentiekre tekintettel a 2025.10.30. napjan kelt, KE/4/1265-5/2025 iktatészamu végzésben kitlizésre
kertilt 2025.12.11. napjara a kisajatitasi targyalds, illetve kirendelésre keriilt a Simon Konzult
Ingatlanforgalmazo-, Ertékeld €s Gazdasagi Tandcsadé Kft. — mint az igazsagligyi szakért6i



néviegyzékbe bejegyzett gazdasigi tarsasdg — (a tovabbiakban: kirendelt szakértd), amelynek a
kirendeld végzésben meghatdrozott utmutatds szerint kellett elkészitenie a szakértdi véleményét
2025.11.27. napjéig.

A kirendelt szakértd 2025.11.01. napjan (iktatva: 2025.11.03.), az E-papir szolgaltatason keresztiil a
Kisbér 1758 és a Kisbér 1759 helyrajzi szami ingatlanok vonatkozésaban arrél tdjékoztatott, hogy a
helyszini szemle megtartdsara 2025.11.12. napjan keriil sor, majd 2025.11.11. napjan (iktatva:
2025.11.12.) a helyszini szemle idSpontjanak mddositasarél (Gj idépont: 2025.11.27.) adott
tajékoztatast, ezt kovetden a kirendelt szakérté 2025.11.12. napjan (iktatva: 2025.11.13.) hatarido
hosszabbités iranti kérelemmel fordult hatésdgomhoz, amelyben arrdl tajékoztatott, hogy a helyszini
szemle idépontjat a tulajdonos kérésére mddositotta, illetve kérte a szakértéi vélemény benyujtési
hatéridejének 2025.12.08. napjara tortén6é meghosszabbitisat.

Fentiek alapjan hatésagom a 2025.11.18. napjan kelt, KE/4/1265-10/2025 iktatészami modosito
végzésben a kisajatitasi targyalds iddpontjat 2025.12.18. napjéra, a szakértdi vélemény elkészitésének
idejét pedig 2025.12.08. napjara modositotta, majd hatdsdgom 2025.11.25. napjan, KE/4/1265-
12/2025 iktatészdmu kiegészitd végzést hozott, amelyben a KE/4/1265-5/2025 iktatészami
végzésben, a szakértéi vélemény elkészitéséhez megadott kordbbi Utmutatdst tovabbi alponttal
egészitette ki. (,,/1. Vizsgdlja meg és szakvéleményében térjen ki arra is, hogy a fentiekben
megnevezett projekt esetében egyéb — a megfeleld megkozelitést biztosité — alternativ tvonal
rendelkezésre dll-e.”)

Hatésagom hivatali elfoglaltsdga miatt (Gy6ri Térvényszéken kozigazgatdsi per targyalasa) nem tudott
megjelenni a szakértd €s a tulajdonos altal 2025.11.27. napjéra egyeztetett helyszini szemlén.

Hatésagom ezért 2025.11.24. napjan tartott helyszini szemlét a kisajatitdssal érintett ingatlanokon. A
helyszini szemle hivatali gépjarmiivel tortént Kisbér, Kishomok utca felél. A két targyi ingatlan
épiilettel és keritéssel ellatott ingatlanokkal szomszédosak, 1ényegében ugynevezett foghijtelkek. Az
ingatlanokon kitaposott folduton személyautéval kénnyedén megkozelithetd volt a t6. A t6 kozépen
osztott, partjan szabadtéri Kiiilé és egy informécios tabla all. Mivel az id6jaras miatt siros, nedves, sét
havas volt a talaj, aznap melloztiik a té teljes korbejarasat. (KE/4/1265-13/2025 iktatészamu
feljegyzés)

A szakértd 2025.12.06. napjan (iktatva: 2025.12.08.) megkiildte a térgyi ingatlan vonatkozisaban
elkészitett szakértdi véleményét, amelyet hatésigom még ugyanezen a napon tovabbkiildétt az
érintettek cégkapujara, illetve hivatali kapujara.

A szakérté a 2025.12.05. napjan elkészitett szakért6i véleményében a kisajatitandd ingatlan értékét
kértalanitasként 7.852.572,- Ft-ban, azaz hétmillié-nyolcszazdtvenkettdezer-Gtszazhetvenkettd
forintban allapitotta meg.

A szakértdi vélemény 19. oldalan, a ,Kiegészitd szakértdéi megallapitds — a megkozelitési utvonal
vizsgélata” megnevezésii részben az alabbiak keriiltek rogzitésre:

A térképi adatok, valamint a helyszini szemle sordn és idején tapasztaltak azt tamasztjdk ald, hogy a
teriileten jelenleg kialakult megkizelitési wtvonal a horgdszto irdnydba bonyolit forgalmat. A
Zildmalmi-16 egyebekben Aszdr telepiilés feldl is rendelkezik megkizelitési lehetSséggel.

A tovabbi, alternativ dtvonalak létesitésének vagy kijelolésének lehetsége, a meglévé iitvonalak
kozlekedéstervezési szempontbol torténd értékelése urbanisztikai és telepiiléstervezési hatdskirbe
tartozo kérdések, nem ingatlan értékbecsléi kompetencia.”

A Kkisajatitast kéré 2025.12.15. napjan (iktatva: 2025.12.17.) a folyamatban 1évd eljaras(ok)
vonatkozisidban megkiildte Kisbér varos foépitészének alldsfoglalasat, mivel a szakértdi vélemeny
Osszedllitasanak idépontjdig a foépitészi vélemény nem allt rendelkezésre, ezéltal a szakvéleményben
nem kertilhetett rogzitésre.



A kisajatitasi eljaras(ok)ra iranyulé kérelemhez csatolt mellékletek, illetve az eljaras(ok) soran
bemutatott dokumentumok megvizsgaldsat kovetéen hatésagom megallapitotta, hogy a jogszerii és
teljes korii kisajatitasi hatosagi eljaras lefolytatésa érdekében indokolt a szomszédos Aszér telepiilés
Onkorményzatanak megkeresése, ezért a 2025.12.15. napjan kelt, KE/4/1265-17/2025 iktatészamu
végzéssel nyilatkozattételre hivta fel Aszar Kozség Onkorményzatanak Polgarmesterét.

Aszér Ko6zség Onkormanyzatanak Polgarmestere 2025.12.18. napjan a megkeresésnek eleget tett és
ugy nyilatkozott, hogy a rendezési terv alapjan, az dnkormanyzat tulajdonéban 1évé egyik ingatlan
lekanyarodé irdnyabél lehetséges a bejérds a Zoldmalmi-téhoz Aszar telepiilés feldl, illetve a
kiszabalyozott ut teriiletébe esé magéntulajdonban 1év6 ingatlanok elvben igénybe vehetdek ut céljara,
de elképzelhetd, hogy ezen ingatlanok tilnyomo részt le vannak keritve. A jelenleg Gitként funkcion4ld
koztertileti sav mindenesetre keskeny, kizarélag gyalogos forgalomra alkalmas. Aszar irany4bél gy
most kizarélag gyalogos forgalommal, maganteriileten keresztiil, nehezen kozelithetdé meg a
Z5ldmalmi-t6, valamint a konkrét telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési projektje ugyanakkor nincs
az 6nkormdnyzatnak arra iranyuléan, hogy ez valtozzon, tavlati ingatlanfejlesztési terveikben ez nem
szerepel.

Ezt megel6zéen, 2025.12.15. napjan hatosadgom ismételt helyszini szemlét tartott a kisajatitani kért
ingatlanok kapcsan a t6 megkozelithetdségének megtekintése céljabol, mivel a kirendelt szakértd
szakvéleményében gy fogalmazott, hogy ez nem a kompetencidja része. A helyszini szemle hivatali
személygépjarmiivel tortént, Aszar és Kisbér ati célokkal.

Hatésdgom a Zoldmalmi-tavat elészor Aszar, Dézsa Gyorgy utca feldl kozelitette meg. Az aszfaltos
utca végétdl foldut visz a téig. A foldit atlagos minéséginek tiint, minden nehézség nélkiil meg
lehetett kozeliteni a t6 észak-nyugati pontjat. Onnan szintén minden nehézség nélkiil el lehetett jutni a
t0 kdzepén 1évé gétig, majd egy sorompé zarta le tovabb az utat. (Feltehetden helyi lezéras miatt.) A
Dézsa Gydrgy utca végétél videofelvétel is késziilt, amely alapjan két perc volt elérni a t6 szé&lét, és
djabb egy perc a t6 kozepét. Masodszor a kisajatitani kért ingatlanok felél lett megkozelitve a t6 keleti
felén. A kozéps6 gatig eljutni szintén két perc volt, amelyrdl szintén késziilt videofelvétel. Ez az
utébbi foldut jobb mindségiinek tiint, de semmiképpen nem szignifikdnsan. Az elsé Giton valésziniileg
tobb munkagép jarhat, €s a vizes talaj ebben az idészakban jobban terhelt. (KE/4/1265-18/2025
iktatoszamu feljegyzés)

Sem az elsd, sem a mésodik helyszini szemle idején nem tartézkodtak horgaszok, illetve barmilyen
mds személyek a to kornyékén.

A 2025.12.18. napjdn megtartott tdrgyaldson a szakértd (T6th Csaba — Simon Konzult
Ingatlanforgalmazé-, Ertékelé és Gazdasdgi Tanacsadd Kft.), a kérelmezd képviseléi (Dr. Varga
Jozsef tigyvéd — Sinkovicz Zoltdn polgérmester képviseletében, Dr. Szeiffert Ivett — aljegyzd,
Vithalmné Dr. Skrihar Tiinde — irodavezet) és a tulajdonos (dr. Gregosits Balazs ligyvezetd — Y3A
Kft.) megjelentek, a vezetékjog jogosultja nem jelent meg.

A targyaléasrol a KE/4/1265-19/2025 iktatészamon jegyzokonyv késziilt, amelyet az eljarasban érintett
résztvevék az aldirdsaikkal hitelesitettek, az a kozigazgatasi hat6sagi eljards iratanyaganak részét
képezi.

Dr. Gregosits Balézs ligyvezeté kifejezte, hogy a szakértéi véleményben leirtakat elfogadja, de a
benne szerepld kartalanitasi dsszeggel nem ért egyet az elszereteti érték, illetve a t6 kozelsége miatt.
Tovabba kiegészitésként megjegyezte, hogy amennyiben elfogadésra keriil, hogy a téhoz torténd
lejutds kozérdek, akkor — annak ellenére, hogy kordbban jelezte, hogy Aszar telepiilés feldl is
megkozelithetd a Zoldmalmi-té — nyitott rd, bar az ingatlanok csaladi orokségek, a sajat cége
tulajdonéban vannak, ingatlanfejlesztést tervez a jovoben, érzelmi szalak fiizik (el6szereteti érték) az
ingatlanokhoz, nem szeretne megvélni az ingatlanoktdl, de amennyiben a kozérdek megallapitasra
keriil, nem 41l annak utjaba. Amennyiben van méd és lehetdség, és erds az indok, akkor csak az egyik
ingatlan legyen érintett ellentétben a telepiilésrendezési tervvel, és annak médositésa lehetséges, ennek



koltségeit vallalja, igy egy kompromisszumos megallapodas sziilethet. Azt, hogy melyik ingatlanon
lenne megvalésithat6 az ut, még nyitott kérdés, ehhez sziikséges az Snkorményzattal valé egyeztetés.
Az ingatlan 6sszehasonlit6 adatai kapcsan megjegyezte, hogy nincs még egy ilyen telek, amellyel a to
kozelsége miatt dsszehasonlithaté lenne. Mivel horgasztd, ezért j6 lehetdség lehet a jovoben az ezzel
kapcsolatos turisztikai beruhdzés, fahdz épitése. A targyaldson értesiilt arrdl, hogy az
Onkormanyzatnak milyen jovobeli tavlati tervei vannak az ingatlanokat érintden, pl. {idiilé6vezet
kialakitasa, ezért eldadta, hogy ilyen jovébeli tervei neki is vannak az ingatlanokkal kapcsolatban.
Tudomasa van arrél, hogy mindkét ingatlanon Gt van napi hasznalatban, a Zsldmalmi-té
megkozelitése ezen keresztiil torténik.

Dr. Gregosits Baldzs ligyvezetd a kinyomtatott jegyzbkonyv 4tolvasdsat kovetden még annyi
kiegészitést tett, hogy a ,,de amennyiben a kozérdek megdilapitdsra kerill, nem 4ll annak vtjdba”
mondatrész keriiljon ki a nyilatkozatabol, mivel a kisajatitas jogalapjat vitatja. Tovabba a birtokbaadas
id6pontjardl és a kartalanitasi dsszeg kifizetésének modjardl nem kivant nyilatkozni.

Toth Csaba szakérté megerGsitette, hogy a 1758 hrsz.-u a nagyobb alapteriiletti ingatlan, illetve
elmondta, hogy a szakvélemény 24. oldaldn megtaladlhatéak az Ssszehasonlité adatok, ott 14thatd,
amelyek értékelésre keriiltek. A kisajatitdsi t6rvény értelmében eldszereteti értéket nem tudott
figyelembe venni. Nem arrdl nyilatkozott, hogy a t6 kérbejarhat6, hanem arrdl, hogy megkdzelithetd
Aszar és Kisbér fell. A szakvéleményét valtozatlan tartalommal és formaban fenntartja.

Dr. Szeiffert Ivett aljegyzé eldadta, hogy a tulajdonos kérelme — amely szerint az egyik helyrajzi szam
alatti ingatlan kisajatitisat nem ellenzi, a masik ingatlan a tulajdondban maradna és az ehhez
kapcsolodé HESZ médosités koltségeitol nem zarkozik el (amely az 6nkormanyzat meglatdsa szerint
kb. 2.000.000,- Ft, a tervezés szintén kb. 2.000.000,- Ft) —, 2025.12.02. napjin érkezett az
o6nkormanyzathoz. A 2025.12.12. napjan megtartott testiileti iilésen az eredeti koncepciét tAmogatta a
képvisel6 testillet, mindkét ingatlan kisajatitasa sziikséges. A szakvélemény szerint megkdzelithetd az
ingatlan Aszar felél, ezt kifogasolja, egyebekben elfogadja a szakértéi véleményt. Allaspontja szerint a
kisajatitasi cél kozérdek, a helyi lakosok és a horgdszegyesiilet érdekeit szolgalja. Csatolta az ehhez
kapcsolod6 térképet, amelyen latszik, hogy milyen irdnyokbdl kézelithetd meg a t6, Aszar feldl
jelenleg 4llitdsa szerint gépjarmiivel nem kozelitheté meg. A kisajatitissal érintett helyrajzi szdmok
mellett van egy lakdingatlan a tondl, amely kizarélag errdl a gyakorlatban kialakult trél kézelithetd
meg. Az ortofotékon is jol latszik, hogy mind a két ingatlant érinti a jelenleg hasznélatban 1évé ut, és
az utszabdlyozasi szélesség miatt indokolt mindkét ingatlan teljes kisajatitdsa, amelyrdl a tulajdonos is
tudomassal bir.

Dr. Varga Jézsef ligyvéd elmondta, hogy a kisajatitasi cél a tulajdonosi joggyakorlé énkorményzat
dontéséhez kapcsolédik, ennek mddositdséra nincs lehetdség. A szakértdi vélemény 19. oldalan
szerepel a megkozelithetdség, utkapcsolat, Uthaszndlat, az, hogy itt bonyolddik a forgalom, évtizedek
6ta ez a helyzet all fenn. Tovéabbi telepiilésfejlesztési dontések érdekében is sziikséges az ingatlanok
kisajatitasa. A vonatkozé jogszabalyi rendelkezések alapjan késziilt a szakvélemény, a kartalanitasi
Osszeg korrekt modon lett megallapitva, elfogadjdk a kértalanitdsi Osszegeket mindkét ingatlan
vonatkozasaban.

A Kkisajatitasi hatosag altal feltett kérdésekre dr. Szeiffert Ivett aljegyz6 valaszolt az alabbiak szerint:

- Aszér és Kisbér telepiilések egybeépiiltek? Igen, de ennek nincs relevanciaja, mert a megkézelités
szempontjabol ez 1ényegtelen.

- A t6 milyen célokat szolgal? A horgaszegyesiiletnek van haszndlatba adva, a lakossagnal is kedvelt
tiratitvonal, kozdsen a horgiszegyesiilettel kiilloket telepitenének. Udiildteriilet kialakitisa is
szerepel a hosszu tavu tervek kézétt.

- A horgaszegyesiiletnek hény tagja van, hanyan véltottak éves bérletet 2025-ben? Ugy tudja, hogy a
legnagyobb civil egyestiletiik a kisbéri horgaszegyesiilet, 100 {6 feletti a tagok szdma.

- A Kkisajatitdsi hatosig altal meghatarozott 10 éves idétdvon beliil milyen konkrét fejlesztést
terveznek (pl. csatornazas, szilard utburkolat kialakitdsa) vagy fent kivdnjak tartani a mostani



allapotot? Jobb mindségl ut kialakitdsa lenne az ehhez eloirt épitésiigyi szabéalyok betartdsaval,
annak karbantartdsa, lakossagi rekredcios cél, a tovabbi fejlesztések megvalodsitasa.

A Kkisajatitasi hatésag tajékoztatta a tulajdonost arrdl, hogy az ingatlanokat a kértalanitasi dsszeg
kifizetése utdn 30 napon beliil sziikséges birtokba bocsétani, tovabba amennyiben nem kivan
nyilatkozni a bankszamlaszamrol, Gigy ez a kartalanitdsi Osszeg kifizetésének akadalyat képezheti.
Tovabbd a dr. Varga Jozsef tligyvéd altal bemutatott meghatalmazds, az aljegyzd 4ltal emlitett
tulajdonosi kérelem, a 2025.12.12. napjan megtartott testiileti iilés jegyzokonyvének kivonata, illetve
az E-kdzmi rendszerbdl lehivott térkép a targyalési jegyzokonyv mellékletét képezi.

Hatésagom dontését az eldzdekben leirtak, a targyalason elhangzottak, a szakértdi vélemény, illetve a
vonatkoz6 jogszabalyok figyelembevételével hozta meg.

Fentiek alapjan megéallapitottam, hogy a kisajatitas jogalapja nem 4ll fenn.

Jogalap:

Magyarorszag AlaptSrvényének (2011. dprilis 25.) XIII. cikkelye alapjan:

(1) Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az drokléshez, valamint a készpénzzel tovténd fizetéshez. A
tulajdon tarsadalmi felelésséggel jar.

(2) Tulajdont kisajdtitani csak kivételesen és kézérdekbdl, torvényben meghatdrozott esetekben és
madon, teljes, feltétlen és azonnali kdrtalanitds mellett lehet.

A kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) alapjan:

1. § (1) Kisgjatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhato el, az e térvényben
meghatdrozott kozérdekii célbol, feltételekkel és mddon, teljes, azomnali és feltétlen kdrtalanitas
mellett.

(2) Kisgjatitast kérd lehet az dllam, illetve a helyi énkormdnyzat, valamint az dllamon és a helyi
onkormanyzaton kivili harmadik személy (a tovdbbiakban: harmadik személy), ha a 2. §-ban
meghatdrozott kozérdekii célt megvaldsito tevékenységet ldt el, vagy akit torvény az dllam javdra,
sajdt nevében, kisajdtitdst kérSként valo eljdrdsra kotelez.

Kstv. 28. § (1) 4 kisajatitasi hatdsag a kisajatitds targydban 2-5. § meghatdrozott célok és feltételek
Sfenndlldsdanak vizsgdlata, illetve szempontok mérlegelése alapjdn dont. A vizsgdlat kiterjed arra is,
hogy fenndllnak-e a kisajdtitas e torvényben meghatdrozott egyéb feltételei.

Kstv. 2. § Ingatlant kisajatitani a 3. § szerinti feltételek fenndlldsa esetén, a 4. és 5. § szerinti
esetekben, az aldbbi kizérdekii célokra lehetséges:
¢) teriilet- és telepiilésrendezés.

Kstv. 3. § (1) Kisajatitasnak akkor van helye, ha

a) a kozérdekii cél megvaldsitdsa az ingatlanon fenndllo tulajdon korldtozdsdval nem lehetséges, vagy
- killon torvény alapjdn - a kozérdekii haszndlati jog, vezetékjog, szolgalmi jog alapitdsdban a
tulajdonossal nem jott létre megallapodas, illetve e jogokat az illetékes hatdsdg nem engedélyezte;

b) az ingatlan tulajdonjoganak megszerzése addsvétel vagy csere utjidn nem lehetséges;

¢) a kozérdekii cél megvaldsitasdara kizdarolag az adott ingatlanon keriilhet sor, illetve ha a kizérdekii
cél megvaldsitasara tébb ingatlan alkalmas, annak mds ingatlanon valé megvaldsitisa a tulajdon
nagyobb sérelmével jarna; és

d) a kisajatitassal biztositott tevékenység kozdsségi eldnyei a tulajdon elvondsdval okozott kdrt
Jjelentdsen meghaladjdk. Ennek mérlegelése sordn a kisajatitdsi hatosdg a kozérdekii tevékenység
Jelentoségét, igy killonosen a teriilet fejlédésére gyakorolt hatasat, a tevékenységgel, szolgdltatdssal
ellatasra kerildk szamdt, a foglalkoztatdsra gyakorolt hatdsdt és az ingatlan jellemzdit kell
egybevetnie, a kulturdlis orokség védett elemei aktudlis dllapotdt, veszélyeztetettségének mértékét,
természetvédelmi érték esetén annak jelentéségét és a tulajdonelvonds ardnyossdgat kell vizsgdlnia.

(2) Az addsvételi vagy csereszerzédés megkitését meghisultnak kell tekinteni, ha



a) a kisajdtitast kérdnek - a kisajdtitdsi kérelem benyujtdsdit megelézé 1 éven beliil megtett -
ajanlatdra a tulajdonos vagy mds kdrtalanitdsra jogosult a kézhezvételtSl szamitott harminc napon
beliil nem tesz a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartdsi dtvezetésére is alkalmas elfogado nyilatkozatot
vagy irdsban ugy nyilatkozik, hogy nem fogadja el az ajanlatot;

Kstv. 4. § (1) A 2. § szerinti kozérdekii célokra az aldbbi esetekben lehetséges kisajatitds.

¢) a 2. § d) pontja szerinti célbdl, valamint teviilet- és telepiilésrendezés céljdbdl, ha a kérelemben
megjelolt épitmeény, fejlesztési cél (a tovabbiakban: cél) a teriiletrendezési tervben, a helyi épitési
szabdlyzatban, a Kormdny teriiletrendezési szabdlyokat megdllapito rendeletében vagy az dllami
fBépitészi  hatdskorében eljdré fdvdrosi és vdrmegyei kormdmyhivatal dltal kiadott térségi
teriiletfelhaszndlasi engedélyben szerepel, a cél megvaldsitdsa az érintett ingatlanok tulajdonosai
részérdl (a beruhdzds jellege, anyagi terhei vagy a létesitmény megvaldsitdjanak jogszabalyi kijelolése
miatt) nem vérhato el, tovabbd a cél rendeltetése, jellege miatt - a kornyezd épitmények, ingatlanok
rendeltetésszerti haszndlatdnak biztositdsara vagy jellegére is figyelemmel - a célt az adott ingatlanon
sziikséges megvaldsitani, vagy mds ingatlanon vald megvalésitdsa a tulajdonban nagyobb sérelemmel
Jjdrna,

A kisajatitast kérd a kérelmében — a Kstv. szerint — a kisajatitas jogalapjat megindokolta, azonban a
fenti jogszabélyhelyekben foglaltak, a kisajatitasi hatosag 4ltal tett helyszini szemléken tapasztaltak, a
szakért6i véleményben leirtak, illetve a kisajatitasi targyaldson elhangzottak egylittes értelmezése
alapjn hatésagom nem latta fennallénak, hogy jelen eljarasban a kézérdekiiség fogalma teljes kortien,
a kérelemben leirtak szerint érvényesiilne, tovabba ezen megkérddjelezhetéség okot adhat annak
feltételezésére, hogy a kisajatitissal megvaldsuld tulajdonszerzés a telepiilés lakossiga helyett
kizardlag egy kisebb kozosség, jelen esetben a horgaszegyesiilet érdekeit szolgdlna.

Onmagéaban az, hogy az 6nkorményzat a véros lakossaganak rekreacids céljat kivanja biztositani, nem
jelenti azt, hogy tulajdonelvonéssal kért okozhat, figyelemmel arra, hogy a Z&ldmalmi-téhoz térténd
lejutishoz a lakossdg szdmara tdbb, gyalogosan megkozelithetd Gtvonal is rendelkezésre all.
Kiemelendd, hogy kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhato el, a jogintézmény
nem hasznalhat6 fel a kisajatitast kérd ,,6nkényes” céljaira, illetve arra, hogy az ingatlanok koréabbi
»szivességi hasznalatinak” esetleges megsziinésével tovabbra is biztositott legyen egy kisebb
kdzosség szamdara az ingatlanokon kijart Gt szabad haszndlata.

Tovabba a 2025.12.15. napjan megtartott helyszini szemle soran hatésdgom megallapitotta, hogy nem
4llja meg a helyét az a kijelentés, hogy a Z6ldmalmi-t6 megkozelithetésége kizarélagos, mivel Aszar
telepiilés iranyabol — Kisbér és Aszér telepiilések hosszan egybeépiiltek — kétségkiviil tobb id6t vesz
igénybe, de a foldutaktol mérve semmivel nem hosszabb idében a t6 megkozelitése.

A kisajatitdis alkotmanyos szinten szabalyozott jogintézmény, a kapcsolédd szabélyozasnak
nyilvanvaléan erés garancidkkal sziikséges biztositania, hogy a tulajdonnak az éallam vagy az
onkorméanyzat altal trténé elvondsa ne {itkdzzon magéanérdekekkel. Ennek szellemében biztositani
kell, hogy a kisajatitis minden esetben kizdrélag olyan kozérdekbdl mehessen végbe, amely
meghaladja a maganérdeket.

Hatésagom allaspontja szerint a kisajatitis a tulajdonjog elvondsanak olyan alkotményos formdja,
mely csak kivételes esetben, kozérdekbdl és a Kstv.-ben meghatérozott feltételek kozott gyakorolhato.
A kérelemben megjelolt kozérdekii cél meghatdrozdsa és megvalositasa tekintetében hatésagom
szaméra nem volt bizonyitott, hogy a kozérdekli cél megvalésitisara kizarélag az adott ingatlanon
keriilhet sor, illetve a kisajatitassal biztositott tevékenység kozosségi elonyei a tulajdon elvonasaval
okozott kart jelentésen meghaladjak.

Kihangsilyozom azt is, hatésdgom a jogszabalyok altal biztositott valamennyi a tényallas tisztazasara
biztositott eszkdzt kihasznalta, maradéktalanul torekedett annak megéallapitdsira, és ezek
eredményeként nem latta timogathaténak a kérelmet.



Mindezek alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint, a hivatkozott jogszabalyi rendelkezések
alapjan dontottem és a kérelmet elutasitottam.

A hatarozatot, annak véglegessé valasat kovetéen — a véglegességre utald feljegyzéssel ellatva —
megkiilddm a kisajatitast kér6, valamint az ingatlaniigyi hatdsag részére.

A szakértéi dfjakrol és koltségekrdl, illetbleg az egyéb eljarasi koltségekrsl kiilon végzésben
rendelkeztem.

A kisajatitasi eljaras Uigyintézési hatéridejét a Kstv., illetve az igazgatasi sziinet elrendelésérdl sz6lo
316/2024. (X1.6.) Korm. rendelet hatirozza meg.

Az Akr. 82. § (1) bekezdése alapjan a dontés a kizléssel végleges.

A kozigazgatasi perben fizetendo illetékr6l az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL térvény (Itv.) 45/A. §
(1), (3) bekezdés alapjan, az illetékfeljegyzési jogrol a 62. § (1) bekezdés h) pontja alapjan adtam
tajékoztatast.

A kdzigazgatasi jogorvoslat lehetéségét az Akr. 112. § és 116. § (4) d) pontja alapjan zartam ki.

A Kstv. 32. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a kisajatitdsi hatosig dontésével szemben inditott
kozigazgatasi per sordn a pert a kisajatitast kéro ellen is meg kell inditani, a keresetlevelet a kisajatitasi
dontés kozlésétdl szamitott 15 napon beliil kell benyjtani.

Hat6sagom hataskore a Kstv. 22. § (2) bekezdésén, és a fovdrosi és varmegyei kormanyhivatalokrol,
valamint a jarasi (févérosi keriileti) hivatalokrél sz616 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet 46. § (2)

bekezdésén alapul.

Hatésagom illetékessége a fovarosi €s varmegyei korméanyhivatalokrdl, valamint a jardsi (févarosi
keriileti) hivatalokrél sz616 568/2022. (XII. 23.) Korm. rendelet 2. § (1) bekezdésén alapul.

Tatabanya, ,,az elektronikus bélyegzé szerinti idépontban”

dr. Kancz Csaba f6ispan nevében és megbizasabol: Dr. Gulva Digitalisan alairta: Dr.
r.Gu yaS Gulyas Renata
; Détum: 2026.01.08
Renata 14:52:31 +01°00"
dr. Gulyas Renita
foosztalyvezetd

Kapjak:

1. Kisbér Véros Onkorményzata — 2870 Kisbér, Széchenyi u. 2. (hivatali kapu: 156592327)

2. Y3A Kft. — 2100 G6dolld, Bazavirdg u. 18. (cégkapu: 27119682)

3. E.ON Eszak-dunantili Aramhalézati Zrt. — 9027 Gyér, Kandé Kalman u. 11-13. (hivatali kapu:
343728994)

Véglegessé valast kdvetden:

1. Kisbér Véros Onkormanyzata ~ 2870 Kisbér, Széchenyi u. 2. (hivatali kapu: 156592327)

2. KEVKH Féldhivatali Fdosztily, Foldhivatali Osztaly 2. — 2900 Komarom, Szabadsag tér 1.
(hivatali kapu: 429464758; kiilén végzéssel + mellékletekkel egyiitt)

3. Irattar




