A KURIA
mint masodfoku birésag

Kfv.II.37.577/2012/6.szam

A Kuiria a dr. Horicsanyi Laszlé ligyvéd (eim) altal képviselt I.r.
Felperes 1. rendd és II.r. Felperes II. rendd (mindketten: cim)
felpereseknek, a dr. ... jogtandcsos dltal képviselt Pest Megyei
Kormédnyhivatal (1052 Budapest, Varoshdz utca 7.) I. rendd és a
polgarmester dltal képviselt II.r. Alperes(cim) II. rendd alperesek
ellen, kisajatitdsi ligyben hozott hatdrozat birésdgi
feltilvizsgalata irdnt inditott perében a Budapest Kornyéki
Térvényszék 2012. aprilis 24. napjdn kelt 8.K.26.490/2011/27. szamu
jogerds itélete ellen a felperesek 4altal 29. sorszam alatt
benyujtott feliilvizsgalati kérelme folytdn az alulirott napon -
tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

iteéeletet:

A Kuria a Budapest Kérnyéki Térvényszék 2012. 4dprilis 24. napjan
meghozott, helyesen 8.K.26.490/2011/27. szamu itéletét - az
indokolds megvaltoztatdsa mellett - hatdlyaban fenntartja.

A peres felek a felililvizsgdlati eljardasban felmeriilt kéltségeiket
maguk viselik.

A le nem rott 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgdlati illetéket
az dllam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak helye nincs.
Indokolas

A ... hrsz.-u, kivett, beépitetlen 1.786 m? teriiletd ingatlan 1/2-
1/2 tulajdoni hdnyadban a felperesek tulajdondt képezi. Az I. rendd
alperes 2011. februdr 1. napjan kelt 40PM-682/4/2011. szamu
hatdrozatdaval a II. rendd alperesnek a kisajatitdsrol szolo 2007.
évi CXXIII. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2. § d) pontjdra
alapitott kisajatitdsi kérelmének helyt adva a perbeli ingatlan
teljes teriiletét N. Nagykdzség Onkormdanyzata javdra, kotelezd
6nkormdnyzati feladathoz kapcsolodd egészséqgligyi létesitmény
elhelyezése kézérdekd célra kisajatitotta, egyidejileg kételezte a
II. rendd alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek kisajatitdsi
kdrtalanitdsként - 15.245 Ft/m? fajlagos forgalmi értékkel szamolva



- fejenként 13.613.785 forintot.

A felperesek médositott keresetiikben a kisajatitds jogalapjdt nem
vitatva a perbeli ingatlan fajlagos forgalmi értékét 25.500 Ft/m?-
ben kérték megdllapitani és annak figyelembe vételével kérték a II.
rendd alperest a tdébbletkdrtalanitds megfizetésére kételezni. Azt
dllitottak, hogy az I. rendd alperes hatdrozata a kdrtalanitdsi
O0sszeg tekintetében sérti a Kstv. 1.§-at és 9.§-at.

Az elsdfoku birdsdg altal kirendelt igazsagligyli épitési és
ingatlanforgalmi szakértd a perbeli ingatlan fajlagos forgalmi
értékét 22.270 Ft/m?-ben 4dllapitotta meg, figyelembe véve +10%
korrekciot a kb6zponti elhelyezkedés, -15% korrekcidot a telek
nagysdga, -10% korrekciot az ingatlan mély fekvése, -5% korrekciot
a kézmiellatottsdg hianya miatt, +5% korrekcidét a kialakult
infrastruktura miatt, melynek alapjdn a perbeli ingatlan korrigalt
fajlagos forgalmi értékét 18.693 Ft/m? 6sszeggel szamolva
33.400.000 forintban dllapitotta megqg. A felperesek akként
nyilatkoztak, hogy az igazsdgligyli szakértdi véleményben foglaltakat
elfogadjdk (8.K.26.490/2011/15. szamu jegyzdkdnyv) .

Az elséfoku birdsdg Jjogerds itéletével az I. rendd alperes
hatdrozatdnak a kdrtalanitds J&sszegére vonatkozd rendelkezését
hatalyon kivil helyezte és az I. rendd alperest e kOrben Uj
eljdrdsra koételezte. Az 1ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa
alapjdul elfogadta az 1igazsdgligyi szakértdi véleményt, azonban
melldzte az 1infrastruktura miatt alkalmazott +5% értékkorrekcidt,
figyelemmel egyrészt arra, hogy az 1igazsagligyl szakértdi vélemény
megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan kbzmilvekkel nem
rendelkezik, emiatt -5% értékkorrekciot vett figyelembe, masrészt
pedig mert a szakértd +10% értékkorrekciot alkalmazott a perbeli
ingatlan kézponti elhelyezkedése miatt, melyhez képest jogi
dlldspontja szerint az infrastruktura miatt alkalmazott +5%
értékkorrekcidé alkalmazdsa ugyanazon tényezd kétszeres értékelését
jelentené. Mindezek  figyelembevételével az ingatlan fajlagos
forgalmi  értékét 17.075 Ft/m? Osszeggel szdmolva 30.495.950
forintban allapitotta meqg, eldirva az aj eljdrdsra ezen
kdrtalanitdsi 6sszeqg megdllapitdsat.

A jogerds itélet ellen a felperesek nyujtottak be feliilvizsgalati
kérelmet, melyben elsddlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezése mellett az Uj eljards sordn az I. rendd alperes részére
eldirt koételezd irdnymutatds részbeni megvdltoztatdsdt kérték és a
Polgdri  perrendtartdasrdl szolo  1952. évi III. térvény (a
tovabbiakban: Pp.) 275.§8 (4)  bekezdése szerinti jogszabdlynak
megfeleld déntés meghozatalat, amelyben a +5% értékkorrekcio
kirekesztése melldzésre keriil. Kérték tovabba az I. rendd alperes
arra térténd koételezését, hogy hivja fel az igazsdgiigyli szakértdt
szakértdi véleményének kiegészitésére az Utkapcsolat hidnyanak,



mint  értékcsbkkentd  tényezdnek  beszdmitdsaval 6sszefliggésben.
Feliilvizsgalati kérelmiikben mdsodlagosan a kdrtalanitdsnak a Kstv.
13.8 (1) bekezdése alapjan cseretelek rendelkezésre bocsdtdasaval
térténd elrendelését, harmadlagosan az I. rendd alperes
kartalanitdsi eljdards megsziintetésére utasitdsdt, és a felperesek
altal az ajanlati kétottség alatt bejelentett elfogadd
nyilatkozatdra figyelemmel a csereszerzd8dés létrejéttének
megallapitdsdra és annak alapjdan a tulajdonosvdltozds bejegyzésére
alkalmas okirat kiaddsdra kotelezését kérték. Elsddleges kérelmiik
kérében arra hivatkoztak, hogy a +5% értékkorrekcido melldzése
okszertdtlen, megalapozatlan, mely sérti a Pp. 206.§8 (1) és (3)
bekezdéseit. Kifogdsoltdk, hogy a II. rendd alperes sem a
kisajatitds 1irdanti kérelmében, sem a peres eljdrds sordn nem
igazolta, hogy az ingatlant ténylegesen egészséqgligyl létesitmény
céljdra kivanja kisajdtitani, tovdbbd nem igazolta a Kstv. 24.§ (4)
bekezdésében foglaltakat sem. Azzal 1is érveltek, hogy a II. rendd
alperes két cseretelket 1is felajdnlott a felperesek részére 2005.
december 19-én 12 o6rdig tartdé ajanlati kétdttség fenntartdsa
mellett, ezen hatdriddén beliil pedig a felperesek az ajanlatra
elfogaddé nyilatkozatot tettek, melyet kdvetden a polgarmester a
csereszerzd8dés megkdbtésére  vonatkozo  szdndékatdl o elallt. Azt
allitottdk, hogy a Polgdri Térvénykényvrdl szolo 1959. évi IV.
térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 211.§8 (1)-(2) bekezdéseinek és a
Ptk. 213.8 (1) bekezdésének figyelmen kiviil hagydsa jogszabdlysértd
moédon tértént mind a kbzigazgatdsi, mind a birdsdgi eljards sordn.
Alldspontjuk szerint vizsgdlandd, hogy a felperesek elestek attdl a
lehetdségtdl, hogy N.-ban épitkezzenek, amely telepililés levegdje a
sulyos asztmatikus megbetegedéssel kiiszkédsé II. rendd felperesnek
az egészsége szempontjdbol kiilonbsen hasznos lenne. Kiemelték, hogy
nem Jjelentéktelen kériilmény az sem, hogy amennyiben a csere
létrejétt volna, és a cseretelek jelenlegi, illetve kisajdatitdskori
értéke meghaladta volna a perbeli ingatlan forgalmi értékét, az a
felperesek oldaldn szintén kdrként jelentkezne. Kifogdsoltak, hogy
annak ellenére, hogy a szakértdi véleményt elfogadtdk, a birdsdg a
Pp. 206.S$S-anak megsértésével Jjogszeridtleniil d4&llapitotta meg a
kdrtalanitds J&sszegét Ujabb szakértd kirendelése nélkiil, és a
terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozdsdra vonatkozdé modszertani elvekrdl szolé 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet (a tovdbbiakban: PM rendelet) 1. szamu és 4.
szamu mellékletének megsértésével rekesztette ki a szakvéleménybdl
az infrastruktura értéknéveld tényezdjét. Arra hivatkoztak, hogy az
infrastruktira és a kérnyezeti szempontok egymdstdl fiiggetlen,
elkiiléniils, azaz kiilén-kiilén figyelembe veendd értékelési
kategéridk, az egyik a mdasiknak nem része. Azzal is érveltek, hogy
a kérnyezeti szempontok szerint kiilén értékndéveld tétel lenne az,
hogy a perbeli ingatlan szomszédsdgdban ovoda és reformdtus templom
van. Alldspontjuk szerint a szakértdi vélemény  alapvetden
jogszabdlyszeriinek tekinthetd, mert az infrastrukturdt és a
kbzponti elhelyezkedést kiilén-kiilén vette figyelembe, ami alapjan



az elsdfoku birdsdg rendelkezésére allt az itélet meghozatalakor a
Po. 177.§8 (1) bekezdése szerinti szakértdi vélemény, amelybdl a
forgalmi érték megdllapithato lett volna. Ezen szakértdi vélemény
egy részének figyelmen kiviil hagydsdrdl az elsdéfoku birdsdg a Pp.
206.8 (3) bekezdésének megsértésével déntdtt. Feliilvizsgdlati
kérelmiikben véqgiil arra hivatkoztak, hogy a perbeli ingatlan
Utkapcsolatdnak hidnya a II. rendd alperes azon Iintézkedésére
vezethetd vissza, amivel az Ut vonalvezetését az uUj varoskdézpont
kialakitdsa céljabol megvaltoztatta.

Az I. rendd alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében kérte a
felperesek feliilvizsgdlati kérelmének elutasitdsdt. Azt 4&dllitotta,
hogy az itélet nem sérti a Pp. 206.5 (1) bekezdését, ugyanis az
itéletbdl megallapithaté, hogy az elsdfokd birdsdg a szakértdi
véleményt alkalmasnak taldlta a kdrtalanitds 6sszegének
megdllapitdsdra, miutdn annak hibdjdt kikiiszébélte. Alldspontija
szerint a PM rendeletre a felperesek tévesen hivatkoznak, ugyanis
ezen jogszabdly sem a birdsdgra, sem a szakértd eljdrdasdra nem bir
kételezd erdvel.

A II. rendd alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében kérte a
felperesek feliilvizsgalati kérelmének elutasitasat és az elsdfoku
birésdg itéletének hatdlyban tartdsdt. Kiemelte, hogy a Legfelsdbb
Birdsdg 2012/2009. szamu Koézigazgatdsi Elvi Hatdrozata értelmében,
amennyiben a feltilvizsgalati kérelem a jogerds itélettel
megdllapitott ténydallast, vagyls azt sérelmezi, hogy a birdsdg a
tényallast a Pp. 206.$-dnak megsértésével 4dllapitotta meg, a
jogerds itélet érintésének csak is akkor van helye, ha a ténydllds
iratellenes, 1illetdleg a birdésdg a bizonyitékokat nem a maguk
O0sszességében értékelte, mdrpedig 1ilyen a perbeli esetben nem
tértént.

A Kuria a felililvizsgalati kérelmet a Pp. 274.§5 (1) bekezdése
alapjan tdrgyaldson kiviil birdlta el, a jogerds itéletet a Pp.
275.8 (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgdlati kérelemmel érintett
kérben vizsgalva azt dllapitotta megqg, hogy a felperesek
feliilvizsgdlati kérelme részben alapos.

A Kuria megallapitotta, hogy a felperesek sem a keresetiikben, sem
az elsé tdrgyaldson nem hivatkoztak arra, hogy a II. rendd alperes
nem 1igazolta, hogy a perbeli 1ingatlant ténylegesen egészségligyi
létesitmény céljara kivanja kisajatitani, nem vitattdk tovabba az
ajdnlati kotottség megsértését, és azt sem, hogy amennyiben a
csere létrejott volna, a cseretelek jelenleqgi, illetve
kisajatitaskori értéke meghaladta volna a perbeli ingatlan forgalmi
értékét, ami a felperesek oldaldn szintén kdarként jelentkezne. A
Kuria ramutat arra, hogy a pert keresetlevéllel kell meginditani, a
keresetlevélben fel kell tiintetni tdébbek kézétt az érvényesiteni
kivant jogot, az annak alapjaul szolgdldo tényeknek és azok



bizonyitékainak eldaddsaval, a birdésag déntésére irdnyuld
hatdrozott kérelmet (kereseti kérelem) (Pp. 121.5 (1) bekezdés c)
e) pont). A felperes a keresetét legkésdbb az elsd tdrgyaldson

vdltoztathatja meg, a keresetet azonban a kézigazgatdsi
hatdrozatnak a keresetlevéllel nem tamadott 6énallé - a hatdrozat
egyéb rendelkezéseitdl egyértelmien elkiilénithetd - rendelkezésére

csak perinditdsra nyitva 4116 hatdriddén beliil lehet kiterjeszteni
(Pp. 335/A.S (1) bekezdés). A birdsdag a fél 4dltal eldterjesztett
keresetet kételes elbiralni, az érdemi déntését az itélet
tartalmazza (Pp. 3.8 (1) bekezdés, 212.5 (1) bekezdés).

A felperesek keresetrészt nem terjesztettek eld a kisajatitds
jogalapjaval, az ajanlati kdtéttség megsértésével, valamint a
cseretelek és a perbeli ingatlan forgalmi értéke kdozdtti kiilénbség
miatti kdrral kapcsolatosan, az elsdfoku birdsdg pedig a felperesek
dltal eld nem terjesztett keresetet értelemszerilien, illetve a Pp.
215.8$-a alapjan nem biralhatta el. A felilvizsgdlati eljdras
rendkiviili  jogorvoslati  eljaras, amelynek  sordn a Kuridtdl
jogszabdlysértésre hivatkozdssal a jogerds itélet feliilvizsgdlatat
lehet kérni, a Pp. 270.§8 (2) bekezdése alapjdan. Mivel a felperesek
altal eld nem terjesztett kereseti kérelemrdl az elséfokui birdsdg
nem doéntétt, kovetkezésképpen a Kuria a felililvizsgalati kérelemnek
a perbeli ingatlan egészségligyl 1étesitmény céljdra tdértént
kisajatitdsat, az ajdnlati kOtottség megsértését és a cseretelek és
a perbeli ingatlan forgalmi értéke kézOtti kiildénbségét, kereset és
itéleti rendelkezés hianydban, nem értékelhette.

Ennek okan a felperesek altal a felilvizsgdlati kérelemben
kifogdsolt hivatkozdsok nagy része nem volt vizsgdlhatd a
feliilvizsgdalati eljardasban, tekintettel arra, hogy a fentiek
szerint nem volt tdrgya a keresetnek, illetdleg mert nem
kézigazgatdsi perben érvényesithetd felperesi kévetelésre
vonatkozott (pl. az ajanlati koététtség megsértése).

Tévesen hivatkoztak a felperesek a feliilvizsgdlati kérelmiikben a PM
rendelet megsértésére, tekintettel arra, hogy a PM rendelet a
terméfbldnek nem mindsiilé 1ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatdrozdsa soran irdnyadd, annak hatdlya 1is csak a jelzalog-
hitelintézetnek a koélcsénnyujtas, illetve a kezesség és
bankgarancia, valamint az egyéb bankdri kételezettségvallalds
fedezetéiil felajanlott, terméféldnek nem mindésiilé ingatlanok
értékének meghatdarozasdra terjed ki (1. §), ezért a PM rendeletben,
és annak mellékletében foglaltak a kisajdtitdasi eljdrdsban a
kdrtalanitdsi 6sszeqg megdllapitdsa sordn nem alkalmazanddk.

Helytalldan hivatkoztak a felperesek felililvizsgdlati kérelmiikben az
infrastruktiura miatt alkalmazott +5% értékndveld tényezd jogsértd
kirekesztésére. Az elsdfoku birdsdg tévedett ugyanis akkor, amikor
az infrastruktiura miatt alkalmazott +5% értékkorrekciot és a



perbeli 1ingatlan kézponti elhelyezkedése miatt alkalmazott +10%
értéknéveld korrekciot a kétszeres értékelés tilalmaba Ilitkdzdnek
tartotta, tovabbd e kérben vette figyelembe a kdézmivesitettség
hidnya miatti korrekciot 1is, az értékmdédositéd tényezdk korében
ugyanis az 1infrastruktira, az 1ingatlan elhelyezkedése, és annak
kbzmivesitettsége egymdstol fiiggetleniil értékelendd, elkiiléniild
tényezdk.

Amig wugyanis az 1ingatlan elhelyezkedése kOrében azon szempontok
veendd8k figyelembe, hogy a perbeli ingatlan az adott telepiilésen
beliil - elsdsorban az ingatlan altal betdltdtt elsddleges funkcidja
szerint - hol helyezkedik el, addig az ingatlan infrastrukturdlis
adottsdagai kérében az 1ingatlan rendeltetésszerd hasznalhatdsdgat
biztositd, mikédéséhez sziikséges rendszerek megléte értékelendd.
Mindezek mellett pedig az ingatlan  kézmilvesitettsége  kiildn
értékelendS szempont. Megallapithatd tehdt, hogy az 1ingatlan
elhelyezkedése az infrastrukturdhoz képest kisebb fogalmi kért Slel
fel, és a kézponti  elhelyezkedésnek, mint értékbefolydsolo
tényezdnek nem képezi részét az ingatlan infrastrukturdlis
ellatottsdga, mint értékbefolydsold tényezd.

Tévesen melldzte tehdt az elsdfoku birdsdg az infrastruktura miatt
alkalmazott értéknoéveld tényezdt, mert az ingatlan forgalmi
értékének meghatdrozdsa sordn eltérd szempontok értékelenddk az
ingatlan elhelyezkedésének, infrastrukturdlis ellatottsdgdnak és
kbzmivesitettségének vizsgdlatakor, igy a tébbszdérds értékelés nem
merult fel.

A Kuria ramutat tovabbd arra, hogy az elsdfoku birdsdg az ingatlan

forgalmi értékének meghatdarozdsat - helyesen - a Pp. 177.8 (1)
bekezdése szerinti szakkérdésnek tekintette, utobb azonban a
szakértdi véleményt - szakértelem hidanydban - anélkiil biralta feliil

és melldzte az +5% infrastruktura miatt alkalmazott értékndéveld
tényezdt, hogy e kérben a szakértdt nyilatkozattételre hivta volna
fel az infrastruktura, illetdleg a kézponti elhelyezkedés miatti
értékkorrekcidk esetleges d4dtfedésének tisztdzdsa miatt. Tette ezt
annak ellenére, hogy a Pp. 182.5 (3) bekezdése kifejezetten
eldirja, hogy amennyiben a szakvélemény homdlyos, hidnyos vagy
ellentmondd, a szakértd kételes a birdsdg felhivdsdra a szilikséges
felvildgositdst megadni. Az elséfokui birdsdg tehdat, amennyiben
kétség meriil fel benne az egyes értékmdédositéd tényezdk helyessége
kapcsan, akkor jart volna el helyesen, ha e kOrben a szakértdt a
szakvéleményében foglaltak tisztdzdsdra hivja fel. Megjegyzendd
tovdabba e kérben, hogy a peres felek a szakértd dltal megallapitott
értékkorrekcidkat nem kifogdasoltak.

Tekintettel arra, hogy a szakértdi vélemény az itélkezés alapjaul
elfogadhatd volt, az elsdfoku birdsdg dltal jogszabdlysértd modon
melldézdbtt +5% infrastruktira miatti értéknéveld  korrekcidval



eqgylitt, tovabbd figyelemmel arra, hogy tovabbi bizonyitds a perben
nem volt sziikséges, a Kuiria mindbsszesen az elséfokui birdsag
jogerds itéletének indokolasat és aj eljdrdsra utasito
rendelkezését valtoztatta meg akként, hogy az uUj eljdrds sordn az
I. rendd alperesnek a peres eljdrds sordn beszerzett szakértdi
véleményben meghatdrozottak szerint kell a felpereseket a tulajdoni
hdanyaduk alapjan megilletd kdrtalanitdsi d&sszegeket megdllapitani,
alkalmazva a +5% infrastruktura miatt alkalmazott értékndéveld
tényezdt is.

A felperesek dltal  hivatkozott Utkapcsolat hidnyanak okaval
kapcsolatban, a Kuria ramutat arra, hogy a felperesek azt az
elséfoku eljdrds sordn nem vitattak, a perben beszerzett
szakvéleményt teljes mértékben elfogadtdk, mely szakértdi vélemény
az utkapcsolat hidnya miatt értékmodosito korrekciot nem
alkalmazott, erre tekintettel a felperesek a felililvizsgalati
eljdrds sordan azt alappal nem vitathatjdk.

Tekintettel arra, hogy a felperesek feliilvizsgdlati kérelme részben
alaptalan volt, annak alapos része az elsdéfoku birdsdg jogerds
itélete indokoldsdnak megvaltoztatdsdval orvosolhatd volt, a Kuria
a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan akként rendelkezett, hogy a felek
maguk viselik a felililvizsgdlati eljdrdsban felmeriilt kéltségeiket.
Az érdemben feliilvizsgdlhato és e kOrben sikeres felililvizsgalati
kérelem folytan a feliilvizsgdlati eljardsi illetéket az alperesek
teljes személyes illetékmentessége folytdn a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 14. §-a alapjan allam viseli.

Budapest, 2013. dprilis 10.

Dr. Téth Kincsé s.k. a tandcs elnbéke, Dr. B6gos Fruzsina s.k.
eldadé biré, Dr. Rothermel Erika s.k. bird



