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A per targya: kisajatitas targyaban indult kozigazgatasi jogvita

A feliilvizsgalati kérelmet

benyujté fél: a felperes

Az els6foku birdsag jogeros

hatarozata: a Debreceni Torvényszék 102.K.700.156/2024/84. szamt
itélete

Rendelkez6 rész

A Kuria a feliilvizsgalati kérelem befogadasat megtagadja.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A II. rendii alperes 2023. szeptember 13. napjan kisajatitas iranti kérelmet terjesztett
el az I. rendii alperesnél teriilet- ¢és telepiilésrendezés kozérdekti célbol a felperes
tulajdonaban all6 Ingatlanl, 7718 m? alapteriiletli, az ingatlannyilvantartas szerint
,»Zyumolcsos, ut” megnevezeésii ingatlan teljes teriiletét illetden, melyben kérte az 1. rendi
alperes altal eldzetesen kirendelt Kft.1 képviseletében eljard képvisel64 igazsagiigyi szakértd
(a tovabbiakban: megel6z0 eljarasban kirendelt szakértd) szakértéi véleménye alapulvételét a
kartalanitas 0sszegének megallapitasahoz.

[2] A megel6z6 eljarasban kirendelt szakérté a Nemzeti Ado-és Vamhivatal (NAV) altal
szolgaltatott, a 2021-2023. évek kozotti Osszehasonlitdo értékadatok alapulvételével a
meg. Az Osszehasonlitds alapjaul mezdgazdasagi, vagyis nem beépithetd Ovezetben
elhelyezkedd ingatlanok szolgéltak, amelyek vonatkozasaban a szakértd a term6fold fajlagos
forgalmi értékét - az alak miatt +10%, a méret miatt +5%, a foldrajzi elhelyezkedés okan
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+100%, a megkdzelithetdség miatt +25%, az utviszonyok miatt +5%, az AK érték miatt +5%,
a gazdasagi kornyezet okan +50%, mig infrastruktira miatt +15%, €s a nem a miivelési agra
jellemzd novényérték okan +110%, mindosszesen 325% korrekcios mértéket alkalmazva -
1537,- Ft/m? értékben hatarozta meg. A korrigalt fajlagos forgalmi érték alapulvételével a
perbeli ingatlan, mint termd6fold forgalmi értékét a szakértd 11.862.566,- forintban
véleményezte. Megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan 19. éve termd almas, amelynek értékét
diszkontalas modszerével 9.055.221,- forintban hatarozta meg.

[3] A felperes a szakértd altal megallapitott forgalmi értéket, mint kartalanitasi 0sszeget
nem fogadta el, ezért csatolta a képviseld1 (képviseld2) ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd
altal készitett maganszakértéi véleményt, mely az ingatlan forgalmi értékét 50 millid
forintban a ,,Ge” Ovezeti besorolasii ingatlanok eladasi, kindlati arat alapul véve 5%-os
inflacids korrekciot alkalmazva hatarozta meg. A felperes ennek alapulvételével kérte a
kisajatitando ingatlan forgalmi értékének megallapitasat.

[4] Az 1. rendi alperes 2023. november 22. napjan meghozott SZ/152/02540-12/2023.
iktatoszam alatti hatarozatdval a felperesi ingatlan teljes teriiletét és 1/1 ardnyu tulajdoni
hanyadat teriilet- és telepiilésrendezés kozérdekii cél megvalositasa érdekében a II. rendii
alperes javara kisajatitotta. A felperes részére kisajatitasi kartalanitasi 0sszegként a tertilet
forgalmi értéke alapjan 11.862.566 forint, mig az ingatlanon telepitett almas utan 9.055.221
forint kéartalanitast allapitott meg, figyelemmel az igazsagiigyi szakértd véleményében
foglaltakra. Megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan egyértelmiien term6f6ldnek mindsiilt, az
az ingatlan-nyilvantartds szerint is gyliimolcsds muvelési agu, ezért az ligyben termofold
értekbecsld szakértdé kirendelése volt sziikséges. A felperes altal csatolt magéanszakértoi
vélemény bar az ingatlant beépitetlen teriiletként kezeli, de beépitésre alkalmasnak itéli,
azonban figyelmen kiviil hagyja az ingatlan tényleges, szemlekori allapotat, amely szerint az
egy mivelés alatt allo termdé gyiimolcsos, ezért a szakvéleményében megallapitott
kartalanitési értéket a hatarozathozatalnal nem vette figyelembe.

[5] Az 1. rendu alperes a hatarozatanak indokoldsaban 6sszefoglaldan azt allapitotta meg,
hogy az altala kirendelt szakértének az ingatlan tényleges, term6fold allapotat kellett
értékelnie figyelemmel az ingatlanon meglévd, 19. éves termd gyiimdlcsdsre, amelynél a
figyelembe vett, valamint felhasznalt adatok megismerhetdek és ellendrizhetdek voltak, a
szakértd az ingatlan ,,Ge” Ovezeti besorolas melletti egyedi jellemzoit figyelembe véve
alakitotta ki a korrekcids tényezdket. Az értékelés soran semmilyen attol eltérd, jovobeli
beruhazas utani allapotra vagy jovobeli hasznosithatosagra nem lehet figyelemmel lenni.

A kereset és az alperes védekezése

[6] A felperes a hatarozattal szemben keresetet terjesztett eld, amelyben a kisajatitas
jogalapja mellett a megallapitott kisajatitasi kartalanitasi értéket, mint Osszegszeriiséget is
kifogésolta. A felperes utalt arra, hogy a kisajatitast kérd - nyilvanvaloan és koztudomasulag
piaci vételarnak nem tekinthetd ajanlatot tartalmazo - 1.000,- forintos vételi ajanlata nem
mindsiilt az ingatlan adasvétellel torténd megszerzésére iranyuld érdemi kisérletnek, igy a
kisajatitasi eljarasban a kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény (tovabbiakban: Kstv.)
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3. § (1) bekezdés b) pontjaban irt feltétel a jelen ligy kapcsan nem teljesiilt. A kartalanitasi
értek Osszegszerliségét illetben a felperes érvelése szerint, amennyiben egy ingatlannak
tobbféle hasznositasi lehetdsége van - a tényleges hasznositastdl fiiggetleniil - az ingatlan
jovedelmezdsége fogja meghatarozni annak forgalmi értékét. Jelen esetben bar az ingatlan
mezdgazdasagi célra hasznositott, de ipari Ovezeti hasznositdsa is lehetséges, amellyel
nagyobb hozam érhetd el. A felperes allaspontja szerint a megeléz0 eljarasban kirendelt
szakértd véleményének figyelembevétele mar csak azért is jogszabalysértd, mert az altala
Osszehasonlitasra alkalmasnak vélt adatok kivétel nélkiil mas ovezeti besoroldsba, beépitésre
nem szant altalanos mezdgazdasagi zondba tartoztak és az ezen ingatlanok forgalmi értékébdl
képzett fajlagos érték nem szolgalhat alapul a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara. Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnydban a szakértének a
véleményét nem a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja, hanem ugyanezen bekezdés b) pontja
alapjan kellett volna meghataroznia.

[7] Az L. rendli alperes védiratdban a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta, hogy az
eljarasaban jogszerlien nem vizsgalhatta a kisajatitast kérd vételi ajanlatat és annak konkrét
tartalmat sem. A kartalanitds megéllapitasandl a Kuria 4/2016. szamu kozigazgatasi elvi
hatarozatanak 13. pontja alapjan a tavlati hasznositas lehetdsége, a funkciovaltas feltételezése
érteknoveld tényezd nem lehet.

[8] A 1II. 1. alperes védirataban - szintén idézve a fenti kuriai dontést - hangsulyozta, hogy
a jovobeni ipari célu hasznositast a jelen tigyben figyelmen kiviil kellett hagyni, a felperes
pedig az ingatlanon nem végzett beruhdzast. A jogszabdlyi feltételek hianyaban az ingatlant
¢épitési telekként nem lehet értékelni, ezért a maganszakértdi véleményben meghatarozott
kartalanitasi 6sszeg sem vehetd figyelembe.

[9] A birosag a jogalap kérdésében a 102.K.700.156/2024/13. sorszam alatti, jogerds
kdzbensd itéletével hatarozott, melyet kovetden a peres eljarast az 0sszegszerliség kérdésében
jelen ligyszam alatt folytatta.

Az els6foku birosag itélete

[10] A torvényszék a felperes keresetét elutasitotta.

[I1] A bir6sag a vételi ajanlattal kapcsolatos kereseti érvelést nem fogadta el, ramutatva,
hogy az ajanlat egyszeri, az adott id6pontban, az adott helyzetben a kisajatitast kérd altal
felajanlott Osszeg. A Kstv. a kisajatitds jogalapja korében nem fogalmaz meg olyan
kovetelményt, hogy a vételi ajanlatnak szakvélemény melléklettel kellene rendelkeznie vagy
az ajanlott vételar tekintetében valamilyen részletességli kimunkalast kellene tartalmaznia. Az
I. rendli alperes eljarasanak jogszeriisége korében ennél tobbet szamonkérni nem lehetett a
vételi ajanlattal Osszefiiggésben, a felperes a vételi ajanlatot nem fogadta el, igy az ingatlan
tulajdonjoganak adas-vétel/csere utjan torténd megszerzésére nem keriilt sor.
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[12] A birdsag a kisajatitasi kartalanitas Osszegszeriliségével Osszefiiggésben abbdl indult
ki, hogy a Kstv. 25. § (2) bekezdése és 37/B. § (1)-(3) bekezdése szabalyai szerint az 1. rend
alperes eljarasaban a bizonyitas formaja kotott: a kisajatitasi hatosag altala kirendelt szakértot
alkalmaz, ha pedig a kisajatitast kéré kezdeményezi a kisajatitasi eljarasban az — ugyancsak
hat6sagi kirendelés utjan elkészitett — eldzetes szakvélemény felhasznalasat, akkor melldzi az
ujabb kirendelést. A Kstv. 9. § (1) és (4) bekezdése, valamint a kisajatitasi kartalanitas
Osszegének megallapitasaval és a kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo
16/2010. (XI. 8.) KK vélemény szerint fOszabalyként az ingatlan kisajatitasaért jarod
kartalanitds O0sszegének megallapitasakor az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben
kialakult — a kisajatitas idopontjdban fennallo — forgalmi értéke iranyadd. Kiemelte tovabba a
Kuria Kfv. 1V.37.424/2011/4. szdma dontését, mely szerint az ingatlan miivelési agat a
természetbeni allapotnak megfelelden kell nyilvantartani. A felperesi ingatlan 2011 o6ta
szerepel ,,Ge” Ovezetbe sorolt teriiletként a Szabalyozasi Tervmodositds eredményeként a
tervezett gazdasagi — ipari — logisztikai park kialakitasa érdekében. A HESZ relevéns el6irasa
szerint ,,a telkek beépitésének feltétele a teljes kozmiivesitettség. A zonara vonatkozd épitési
ovezeti eldirasok értelmében a legkisebb telekteriilet 4.000 m?2.”

[13] A bir6sag megallapitotta, hogy a felperesi ingatlan a kisajatitds idépontjaban
gylimolcsos és ut mivelési agban volt nyilvantartva, tényleges allapota €s hasznositasa
alapjan almaskertnek felelt meg, azaz a teriilet a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmarol
sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 1. § (1) bekezdése,
tovabba 5. § 17. pontja értelmében termofold volt, melyet az ingatlannyilvantartasrol sz6lo
1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 2. § (1)
bekezdésének a) pontja szerint utobbi rendelet IV. fejezetében szereplé miivelési aggal
tartottak nyilvan és ténylegesen mezdgazdasagi tevékenységgel hasznositottak.

[14]  Hivatkozott a Kuaria a Kfv.I1.37.511/2020/7. szamt dontésére, mely — idézve az
ligyben elézményi hatdrozataként a Kfv.V1.37.025/2018/13. sorszamu végzése tartalmat —
kiemelte: ,,a szakértonek a szakvélemény -elkészitésekor azt kellett vizsgéalnia, hogy
ténylegesen miként hasznositottak a perbeli ingatlanokat, a tavlati elvi hasznositasi lehetdség
az értékelésnél ugyanakkor nem volt figyelembe vehetd. A Kuria végzésében kifejezetten
kiemelte, hogy a mezdgazdasagi rendeltetésii term6foldnek mas célu hasznositdsa azért sem
lehet az értékelés szempontja, mert a foldhivatal hatdrozatanak egyértelmii rendelkezése
szerint a mas célu hasznositas megvalosuldsanak feltétele, hogy az engedélyes a teriilet felett
rendelkezési jogot szerezzen ¢és a perbeli ingatlanokat a felhasznalasig az ingatlan-
nyilvantartasi miivelési 4gnak megfelelden kell hasznositani.

[15] A birésag allaspontja szerint lényeges, hogy az érintett ingatlan valamennyi, a
kisajatitaskor ténylegesen fennallo lényeges adottsdga, tulajdonsaga, Ovezeti besorolasa,
tényleges hasznositasa alapjan kalkulalt forgalmi érték alapjan lehet a kartalanitas értékét
megallapitani. Kétségtelen, hogy az ingatlan olyan épitési Ovezetbe tartozik, amely az
ingatlan megfeleld kialakitasa utan a beépitést lehetévé tette volna, azonban az ingatlan a
beépités fizikai feltételeivel még nem rendelkezett, az ingatlanon beliili kozmiivek, szennyviz
¢s csapadékviz elvezetés nem volt megvaldsitva, a felperes pedig semmilyen beruhazasi
1épést nem igazolt a miivelési ag szerinti term6foldként torténd hasznositassal szemben. Az
ingatlan forgalmi értékét nem pusztan az €pitési dvezeti besorolds és elhelyezkedés hatarozza
meg, mivel bar ezek a szempontok egy jogilag termdfoldnek mindsiilé ingatlan
vonatkozasdban a termdfold értékét befolyasolhatjadk, mégsem kizardlagos értékelési
szempontjai annak. Mivel az [. rendli alperesnek az eljardsdban a forgalmi érték



Kuria 6
IV.Kfv.37.403/2026/4

meghatarozdsa sordn nem ¢épitési telket vagy beépitett ingatlant, hanem termdfoldet kellett
értékelnie, a termdfold-értékbecslé kompetenciaval rendelkezd szakértd kirendelése indokolt
volt, mig a felperes altal felkért szakértd - altala is elismerten - ilyen jogosultsaggal nem
rendelkezett. A birdésag, de az 1. rendli alperes sem tekinthette a felperesi ingatlant
projektteleknek és jovObeni fejlesztéseket sem értékelhetett az Osszehasonlitd adatok
elemzése és mindsitése kapcsan.

[16] A megel6zo eljarasban a szakértonek a perbeli ingatlanra vonatkozé értékelést kellett
elvégeznie a Kstv. 9. § (3) bekezdésének figyelembevételével, melynél az nem tette
jogszabalysértové a szakvéleményt, hogy az Osszehasonlitd adatok kore mezdgazdasagi
terliletekre sziirt halmaz volt, a helyes értékelés metodusa a Kstv. 9.§ (3) bekezdés a) pontjan
kellett, hogy alapuljon. Az 1. rendl alperes a keresettel tamadott hatarozataban részletesen
indokolta, hogy miért nem felelt meg a felperes altal becsatolt maganszakvélemény e
kovetelményeknek.

[17] A birdsag a Kuaria Kfv.I1.37.087/2017/13. szamu dontésére hivatkozva vizsgalta, hogy
a szakértéi vélemény elkészitésekor a szakértd az értékelés modszereit betartotta-e.
Figyelemmel volt a Kuria hatarozatdban kifejtett azon allaspontra, hogy az dsszehasonlitasra
alkalmassag nem pusztan szakkérdés, hanem jogkérdés is, hiszen dsszehasonlitasra alkalmas
adat csak azonos miivelési 4gu, azonos értékjellemzdkkel bird, azonos adottsagl és dvezeti
besorolasu ingatlan lehet. Tovabba a korrekcios értékek tekintetében is vizsgalni kell a
szakértéi véleményt és meg kell itélnie, hogy a korrekcido mértékét a szakértd kelléképpen
megindokolta-e. A Kiuria Kfv.V.37.345/2024/7. szamu hatarozata szerint az értékelés
altalanosan elfogadott szabalyai szerint elvaras, hogy egy korrekcios tényezd ne érje el az 50
%-ot meghaladd mértéket, mert az mar az 0Osszehasonlitasra valdo alkalmassagot
kérddjelezheti meg. A megel6zd eljards sordn igénybe vett szakérté az Osszehasonlitisra
figyelembe vett adathalmaz kapcsan maga is elismerte, hogy a 325%-os korrekcio
alkalmazdsa nem jellemzd a gyakorlatban, igy a megelézé eljarasban eljart szakértd
véleményében szerepld kivételes mértekli korrekciok és a Kfv.V.37.345/2024/7. szamu
dontésben kifejtettek szem el6tt tartdsa végett a birdsag a felperes bizonyitasi inditvanyanak
eleget téve az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa érdekében a Kp. 78. § (1) bekezdése
alapjan alkalmazando, a polgari perrendtartasrél szo6lo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 300. § (1) bekezdése szerint igazsagiigyi szakértot rendelt ki.

[18] Az eljart szakértdk a Ingatlanl ingatlan kisajatitasi kéartalanitasi értékét az iltetvény
nélkiil 3.272.432 forintban, az iltetvény értékét 756.761 forintban, igy a kisajatitasi
kértalanitast mindosszesen 4.029.193 forintban hataroztdk meg. A szakérték az ingatlan
talajértékét piaci 0sszehasonlitd alapt értékmeghatarozas tjan allapitottdk meg, melyhez hat
Osszehasonlitod értékadatot vettek figyelembe, valamennyi esetben 2023. évi adasvételt, 1/1
tulajdoni hanyad mellett vizsgalva. Ezen Osszehasonlitd értékadatok alapulvételével 424
Ft/m? korrigalt fajlagos atlagarat véleményeztek, rogzitve az egyes Osszehasonlitd
értékadatoknal figyelembe vett értékmodositd korrekcios tényezoket is. Mivel a vizsgalattal
érintett ingatlan az Osszehasonlitdsban szerepeltetett ingatlanoknal lényegesen kedvezdbb
Ovezeti besorolasu, az Osszesitett korrekciok értéke a megfeleld Osszehasonlitds érdekében
meghaladja a szakma altal a gyakorlatban altalaban alkalmazott 30 %-os mértéket.

[19] A perben kirendelt szakértd megerdsitette a megel6zd eljarasban eljard szakértd
Osszehasonlitd értékelemzési modszerének helytallosagat, ugyanis a perszakértd is szanto
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miivelési agba tartozo, 5 mezdgazdasagi (,,M4”) és egy erdd (,,Ev”) dvezetbe sorolt ingatlant
vont be az dsszehasonlitasba, korrigalt fajlagos atlagarként pedig 424 Ft/m?-t véleményezett,
mely a megel6z6 eljarasban megallapitott fajlagos (korrekcioval még nem érintett) 473 Ft/
m?-hez kozelitett, a kiilonbség az utdbbinal alkalmazott jelentés korrekcidos mértékben
jelentkezett.

[20] A birosag figyelemmel volt arra, hogy a felperes a megeléz6 eljarasban a benyujtott
¢észrevételeiben, de a perben eldterjesztett kereseti kérelmében sem kifogéasolta a megel6z6
eljarasban eljar6 szakértd korrekcios tényezdit az Gvezeti besorolas, a gazdasagi kornyezet és
a fekvés, foldrajzi kornyezet tekintetében, hiszen érvelését alapvetden a ,,Ge” zdnaba tartozo
Osszehasonlitd adatok hianya képezte. A felperes ezzel szemben a perben kirendelt szakértd
Ovezeti besorolds kapcsan megjeldlt 30%-os korrekcios tényezdjét hibasnak tekintette, annak
mértékét allaspontja szerint a szakérté nem magyardzta meg, emiatt a vélemény hidnyosnak
tekinthetd.

[21] A birdésag ugyanakkor megallapitotta, hogy a kirendelt szakértd egyértelmii indokat
adta a szakvéleményben a korrekcio alkalmazasanak sziikségessége kapcsan (,,lényegesen
kedvezObb Ovezeti besorolast”), ahogy annak mértékét is a megszokottnal magasabb
értéklinek tekintette, mely €ppen azt erdsitette meg, hogy bar az ingatlanokat mezdgazdasagi
miivelés alatt alloként kellett 0sszemérni, de az eltérd dvezeti besorolast hangsulyosan kellett
figyelembe venni, mely egybevagott a megel6zd eljarasban kirendelt szakértéi vélemény
megallapitasaval. Az alkalmazott korrekcid mértéke pedig kell6 megalapozottsag mellett a
szakértdi autondmia korébe esik, ugyanakkor a szakértk mindkét véleményben megfeleld €s
kelléen konkrét indokat adtak az alkalmazott korrekcionak. A perben eljart szakértd az almas
értékelésénél a koltségalapti értékelést végezte el, melynek egyes Iépéseit részletesen
bemutatta, e modszer alkalmazdsdnak indokat és sziikségességét pedig egyértelmiien
megadta, igy dnmagéaban a két szakértd altal alkalmazott eltérd mddszer vezethetett jelentOs
kiilonbséget mutatd eredményre, ugyanakkor ez az alperesi dontésben megjelenitett —
egyébként felperesre kedvezObb — megallapitast nem tette jogszabalysértoveé.

[22] Hangstlyozta, hogy a kisajatitds kapcsan eljart igazsagiigyi szakértd és a perben
kirendelt Kft.2 szakértdi is - egyezden - a tényleges hasznositas alapulvételével értékelték a
felperesi ingatlant Osszehasonlitd értékelemzéssel, mely a Kuria kialakitott gyakorlatdval
Osszhangban allt, a kisajatitando ingatlan forgalmi értéke kapcsan a tavlati, elvi hasznositasi
lehetdség nem lehetett mérvado és legfeljebb csak korrekcios tényez6t érintd koriilmény,
melynek okan a term6fold értékbecsld szakértdi kompetencia elégséges €s megfeleld volt a
szakvélemény 6sszeallitdsdhoz.

[23] A birdsdg mindezek alapjan a perbeli szakértdi véleményt, valamint a megel6zd
eljarasban beszerzett szakvéleményt, azok irasbeli és szobeli pontositasaval egylitt
aggalytalannak, és kell§ részletességgel alatamasztottnak talalta. Figyelemmel arra, hogy a
tamadott hatarozat alapjaul szolgald igazsagiigyi szakértéi véleményben szerepld fajlagos
forgalmi értéket a perszakértéi vélemény nem haladta meg, ezért azt a birdsag az itélkezése
alapjaul elfogadta. A felperes a perben nem bizonyitotta, hogy a forgalmi érték meghaladta a
hatarozatban megallapitott mértéket. A felperes altal beszerzett magénszakértéi vélemény a
bir6i gyakorlattal ellentétesen téves kiindulasi alapon sziiletett meg és annak megfeleld
értekelésére az eljart igazsagiigyi szakértd kompetenciaval sem rendelkezett, igy a birdsag a
keresetet a Kp. 88.§ (1) bekezdésének a) pontja alapjan elutasitotta.
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A feliilvizsgalati kérelem

[24] A joger0s itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, melyben
els6dlegesen annak megvaltoztatasat kérte akként, hogy a Kuria az 1. rendii alperes
hatarozatat semmisitse meg, ¢és kotelezze az 1. rendii alperest Uj eljaras lefolytatasara,
masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és az ligyben eljart birdsag
kotelezését kérte uj eljaras lefolytatasara és 0j hatarozat hozatalara.

[25] A felperes feliilvizsgélati kérelmében a kisajatitds jogalapjat és a kisajatitasi
kartalanitas mértékét is vitatta. Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti az Alaptorvény XIII.
cikk (2) bekezdését, az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol sz6l6 2016. évi CL. torvény 8a
tovabbiakban: Akr.) 2. § (1) bekezdését, 62. § (1)-(4) bekezdésében, 81. § (1) bekezdését, a
Kstv. 1. § (1) bekezdését, 3. § (1) bekezdésének b) pontjat, 3. § (2) bekezdésének a) pontjat, 9.
§ (1) bekezdését, 9. § (3) bekezdésének a) €s b) pontjat, a 16/2010. (XI.8.) KK véleményben
rogzitett elvet, valamint a kozigazgatasi perrendtartasrol szo6ld 2017. évi 1. torvény (a
tovabbiakban: Kp.) 78. § (2) bekezdését, tovabba eltér a Kuria Kfv.I1.37.028/2015/11.,
Kfv.37.765/2022/13., Kfv.V.37.345/2024/7. és a Kfv.IV.37.668/2013/6. szamu hatarozataitol.

[26] A feliilvizsgalati kérelme befogadasat a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pontjanak aa),
ab) ¢és ad) alpontjai és a b) pontja alapjan kérte. A feliilvizsgalati kérelem IV. pontjdban ,,a Kp.
118. § (1) bekezdésében meghatarozott kovetelmények teljesiilése” korében az aldbbiakat
adta eld:

[27] Allaspontja szerint ,,a jogerds itélet eltér a Kuria kialakult gyakorlatatol és a
16/2010. (X1.8.) KK véleményben rogzitett elvektdl, mivel a perbeli ingatlan értékelését
dontden a mezdgazdasagi milvelési agra alapitotta, és a tobb mint tiz éve fennallo ,,Ge”
gazdasagi-ipari 6vezeti besorolast csupan korrekcios tényezoként kezelte. A birésag olyan
Osszehasonlitd adatokat fogadott el, amelyek kizardlag mezdgazdasagi dvezetli ingatlanokbol
alltak, és az eltéréseket extrém, Osszességében 260-325%-o0s korrekcioval préobalta
kiegyenliteni. Ez ellentétes a Kuria dontéseiben rogzitett elvekkel, amelyek szerint kizardlag
ténylegesen 0sszehasonlithatd ingatlanok alkalmazhatok 0sszehasonlité adatként, tovabba az
extrém mértékii korrekcié onmagaban az 6sszehasonlithatosag hianyat igazolja”.

[28] Ervelése szerint ,,a jogerds itélet a feliilvizsgalat befogadasara azért is indokolt
tovabba, mert az ligyben elvi jelentdségli jogkérdésként meriil fel, hogy a Kstv. szerinti vételi
ajanlat teljesithet6-e pusztan formalisan, nyilvanvaldan irredlisan alacsony vételar — 1 000,-
forint — felajanlasaval. A jogerds itélet szerint elegendd volt az ajanlat puszta megtétele,
annak megalapozottsdga €és piaci realitdsa a kisajatitasi eljardsban nem vizsgalhato. Ez a
jogértelmezés azonban kitiresiti a Kstv. garancialis szabalyait, sérti a kisajatitds ultima ratio
jellegét és lehetdvé teszi, hogy a kisajatitast kérd valos alku nélkiil, formalis ajanlattal nyissa
meg a kisajatitasi eljaras lehetoségét.”
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A Kuria dontése és jogi indokai

[29] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet megvizsgalta és megallapitotta, hogy a befogadas
feltételei nem allnak fenn.

[30] A Kp. 118. § (1) bekezdése szerint a Kuria a feliilvizsgalati kérelmet akkor fogadja
be, ha a) az iigy érdemére kihato jogszabalysértés vizsgalata aa) a joggyakorlat egységének
vagy tovabbfejlesztésének biztositasa, ab) a felvetett jogkérdés kiilonleges sulya, illetve
tarsadalmi jelentdsége, ac) az Eurdpai Uni6 Birdsaga eldzetes dontéshozatali eljardsanak
sziikségessége ad) a kérelmezd alapvetd eljarasi joganak valoszinlisithetd sérelme, vagy az
ligy érdemére kihatd egyéb eljarasi szabalyszegés, illetve b) a Kuria kdzzétett hatrozatatol
jogkérdésben valo eltérés miatt indokolt.

[31] A Kp. 117. § (4) bekezdése értelmében a feliilvizsgélati kérelemben meg kell jeldlni
a kérelem befogadhatdsadganak okat, azonban annak fennallasat bizonyitani és azt —a 118. §
(1) bekezdés a) pont ad) alpontja szerinti ok kivételével — részletesen indokolni nem kell. A
118. § (1) bekezdés b) pontja szerinti ok esetében meg kell jeldlni azt a kozzétett kuriai
hatarozatot és annak azt a részét, amelytdl a feliilvizsgalni kért hatarozat jogkérdésben eltér.
A fél altal megjeldlt befogadhatosagi okhoz a birdsag nincs kotve.

[32] A Kuria mindenekel6tt kiemeli, a Kp. 117. § (4) bekezdése nem teremt alanyi jogot
a feliilvizsgalati kérelem befogadasara. A befogadasrél dontd birdsag vizsgalja meg, hogy az
iigyben olyan kérdés mertiil-e fel, amely a Kp. 118. § (1) bekezdésének rendelkezései ala
tartozik. A befogadhatosag targydban hozandd dontése korében azonban kizardlag a Kp. 118.
§ (1) bekezdésében felsorolt befogadasi ok(ok) fennallasat vizsgalhatja, a feliilvizsgalati
kérelemben megjeldlt, annak alapjat képezd jogszabalysértésekrdl nem foglalhat allast, mert
arra csupan a mar befogadott feliilvizsgalati kérelmet érdemben elbiralé hatarozataban van
torvényes lehetdség (Kfv.IV.37.483/2023/2.).

[33] A Kuria hangsulyozza, hogy a felperes a feliilvizsgalati kérelmében a Kp. 118. § (1)
bekezdés a) pontjanak aa), ab) és ad) alpontja szerinti és a b) pontos befogadasi okok
fennallasara hivatkozott, de az egyes befogaddsi okok indokait részletesen csak a
jogszabalysértésre vonatkozé indokolds korében adta eld, ami az ad) alpont és b) pont szerinti
befogadasi okok esetében — a késObb részletezettek szerint — dnmagiban megalapozza a
befogadas iranti kérelem megtagadasat.

[34] A feliilvizsgalati kérelem IV. pontjaban kifejtettek befogadasi indokok
vonatkozasaban a feliilvizsgalati birosag a kovetkezdkre mutat ra:

[35] A Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontja alapjan a Ktria a kérelmet kiilonosen
akkor fogadja be, ha a jogerds itélet olyan elvi jelentdségii jogkérdést vet fel, amellyel
kapcsolatban a Kuria még nem foglalt allast, feltéve, hogy a jogértelmezést igényld elvi
jelentdségli jogkérdésben a birdi gyakorlat nem egységes, vagy a joggyakorlattol eltérd birdi
dontés megismétlodésének, ezaltal a jogegység megbomlasanak a veszélye all fenn. A
joggyakorlat egysége azt jelenti: a birosagok kozott nincs eltérés a tekintetben, hogy az egyes
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jogszabalyokat miként kell értelmezni, azaz mi a jogi norma alapvetd tartalma, illetve azt
hogyan kell alkalmazni (Kfv.IV.37.584/2022/2.).

[36] A felperes a befogadas korében a vételi ajanlattal és a kartalanitds megallapitasaval
Osszefiiggd itéleti indokolas jogszeriiségét vonta kétségbe, de elvi jellegli jogkérdést csak a
kisajatitasi eljaras kezdeményezésének jogszerliségét érintéen fogalmazott meg. Annak
kérdése, hogy a II. rendli alperes kérelme alapjan helye volt-e a kisajatitasi eljaras
lefolytatasanak, az altala felajanlott vételar megalapozottsiganak vizsgalata része-e a
kisajatitasi hatdsag eljardsanak, a kisajatitas jogalapjdhoz kapcsolédik. A jogalap
fennallasarél az eljart birdésag a 102.K.700.156/2024/13. sorszam alatti, jogerds kdzbensod
itéletével hatarozott, ezért az Gjbol nem képezheti jogvita targyat, a jogalappal Osszefiiggd
jogszabalysértések ¢érdemi vizsgalatdra a feliilvizsgalati eljardsban sem keriilhetne sor.
Ellentétes joggyakorlat kialakuldsara maga a felperes sem hivatkozott, a Kuria korabbi
dontésétol valo eltérésre hivatkozas az aa) alpont korében pedig nem értelmezhetd.

[37] A feliilvizsgalati eljaras lefolytatasat a felperes a jogkérdés kiilonleges sulyéra,
tarsadalmi jelentéségére hivatkozassal is kérte. A Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ab) alpontja
alapjan, a felvetett jogkérdés kiilonleges stlyara alapitottan a Kuria a feliilvizsgalati kérelmet
kiilonosen akkor fogadja be, ha az nagy szamban el6forduld 0j tipusu iigyben meriilt fel; a
jogkérdés tarsadalmi jelentségére figyelemmel pedig akkor, ha a jogalanyok széles korét
érinti. A befogadds ezekben az esetekben is csak akkor indokolt, ha a Kuria az adott
jogkérdésben kordbban még nem foglalt allast kozzétett itélkezési gyakorlatdban
(Kfv.VIL.37.666/2023/2.; Kfv.VI1.37.717/2023/2.).

[38] A Kuria a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ab) alpontja tekintetében azt allapitotta
meg, hogy a kisajatitasra keriil6 ingatlannak a Kstv. 9. § (3) bekezdése szerinti értékelését mar
tobb hatdrozataban vizsgalta, a jogerds itélet és a feliilvizsgalati kérelem is (IV.1, IV.2. és
IV.3. pontok alatt) tobb olyan kozzétett kuriai dontést hivott fel, amelyeknek targya a
kisajatitandé ingatlan forgalmi értékének megéllapitdsa volt, ezért ezen befogadasi ok
alapvetd feltétele nem teljesiilt.

[39] A felperes a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont ad) alpontjara hivatkozva is kérte a
feliilvizsgalati kérelme befogadasat, mely befogadasi okot a feliilvizsgalatot kérd fél a Kp.
117. § (4) bekezdése alapjan indokolni koteles. A feliilvizsgalati kérelmet elGterjesztot
részletes indokolési kotelezettség terheli egyrészt arra vonatkozdan, hogy milyen sulyu
eljarasi szabalysértés valosult meg, tovabba arra is, hogy az alldspontja szerinti eljarasi
szabalyszegés miként hatott ki az ligy érdemére. E befogadasi ok indokolasanak pedig el kell
kiilontilnie a feliilvizsgalati kérelem érdemi jogi indokaitol, mivel az indokok feliilvizsgalati
kérelembdl vald kivalogatdsa a Kuridra nem harithato at. (Kfv.VIL.37.357/2022/2.,
Kfv.VI1.37.177/2023/2., Kfv.11.37.710/2023/2.).

[40] A Kiuria megallapitotta, hogy a felperes feliilvizsgalati kérelmében minddssze a
torvényhely megjeldlésével utalt a befogadhatosag korében a Kp. 118. § (1) bekezdés a) pont
ad) alpontjara, arra vonatkozoan azonban a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozottaktol
elkiilontilé indokolast nem adott eld, igy a feliilvizsgalati kérelem befogadasanak a Kp. 118. §
(1) bekezdés a) pont ad) alpontja alapjan sincs helye.
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[41] A Kuria minddssze megjegyzi, hogy az ad) alpont ala tartozo, az ligy érdemére
kihato eljarasi jogszabalysértésként a felperes a feliilvizsgalati kérelmében a Kp. 78. § (2)
bekezdésére hivatkozott, kifejtve, hogy az eljart birésag a rendelkezésre allo szakértdi
véleményeket miért nem megfelelden értékelte. A jogerds itélet indokolasabol azonban annyi
megallapithatd volt, hogy az els6fokt birdsag az 6t terheld bizonyiték értékelést elvégezte, a
jogerds itélet indokolasaban bemutatta miért hatarozott a kereset elutasitasardl. A
bizonyitékok értékelésére vonatkozd szabalyok megtartdsanak ennél részletesebb értékelése a
Kuria 4altal mar a feliilvizsgéalati eljaras érdemére tartozd kérdés, vizsgalatdnak a
feliilvizsgalati eljaras jelen szakaszdban nincs helye. A rendkiviili perorvoslati eljaras
lefolytatdsait Onmagaban nem alapozza meg, hogy a fél az els6foku birdsadg eljarasat
jogszabalysértének tartja vagy a jogerds itéletben foglaltakkal nem ért egyet
(Kfv.IV.37.643/2023/2.).

[42] A Kp. 118. § (1) bekezdés b) pontban foglalt feltétel fennalldsa jelen esetben
érdemben nem volt vizsgalhat6, mert a felperes a befogadas iranti kérelmében nem mutatta
be a tdmadott dontés ¢és a kozzétett — altala hivatkozott — kuariai dontések kozotti
ligyazonossagot, annak fennallasat nem indokolta, a jogkérdésben vald eltérést pontosan nem
jelolte meg, és nem allitott fel parhuzamot a jogkérdés szempontjabdl relevans tények,
alkalmazando jogszabalyok, az eljaras kereteit meghatdrozo kérelmi elemek kozott, tovabba
nem részletezte, hogy a kozzétett dontésekben ugyanezen jogkérdésben milyen allaspontot
fogadott el az ligyben eljart birdsag és nem indokolta meg, miben latja a kozzétett és timadott
kuriai dontés kozotti eltérést. A jogkérdésben vald eltérés bemutatasanak hidnyaban a Kp.
118. § (1) bekezdés b) pont szerinti befogaddsnak nincs helye (Kfv.1.35.042/2023/3.,
Kfv.I11.38.368/2022/2., Kfv.VI. 35.056/2023/2.).

[43] A b) pont szerinti befogadasra a Kp. 117. § (4) bekezdésében eldirt indokolasi
kotelezettség nem valthatd ki a feliilvizsgalati kérelemben a jogszabalysértésre vonatkozo
indokoléssal, mert annak vizsgalata mar a feliilvizsgélati eljaras érdemét érintené.

[44] A kifejtettekre figyelemmel a Kuria megallapitotta, hogy jelen ligyben a Kp. 118. §
(1) bekezdés a) pont aa), ab) és ad) alpontjai és a b) pont alapjan a befogadas feltételei nem
allnak fenn, ezért a feliilvizsgalati kérelem befogadasat a Kp. 118. § (2) bekezdésére
alapitottan megtagadta.

A dontés elvi tartalma

[45] A Kp. 118. § (2) bekezdés alapjan a befogadas iranti kérelem megtagadasanak van
helye, ha a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt befogadasi okra vonatkozo indokolds nem
kiiloniil el a jogszabalysértésre vonatkozo indokoldstol.

7.Aaro rész
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[46] A Kuria a feliilvizsgalati kérelem befogadasanak megtagadasarol a Kp. 118. § (2)
bekezdése alapjan targyalason kiviil hatarozott.

[47] Az eljaras az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény 57. § (1) bekezdés a)
pontja szerint illetékmentes, ezért a Kuridnak az illeték megfizetésrél rendelkeznie nem
kellett.

[48] A végzeés ellen a Kp. 116. § d) pontja alapjan feliilvizsgalatnak nincs helye.
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