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A Kuria a dr. Papcsdk Ferenc ... ligyvéd 4dltal képviselt
felperesnek a Pest Megyei Kormdanyhivatal I. rendd és a dr. Nagy
Erzsébet ligyvéd ... altal képviselt ... II. rendd alperesek

ellen kisajdtitdsi hatdrozat feliilvizsgdlata irdnt inditott perben
a Pest Megyei Birdsdg 2011. majus 5-én kelt 8.K.26.766/2009/35.
szamu jogerds itélete ellen a IT. rendd alperes d4dltal 37.
sorszdam alatt benyujtott felililvizsgalati kérelem folytdn az
alulirott napon - tdrgyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéeletedct

A Kiria a Pest Megyei Birdsdg 8.K.26.766/2009/35. szamu itéletének
feliilvizsgdalati kérelemmel nem tdmadott részét nem érinti, a
feltilvizsgalati kérelemmel tdmadott rendelkezéselit, azaz a
tébbletkdrtalanitds Osszegét, a perkdéltségre és az illetékviselésre
vonatkozoé rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezi.

Kételezi a II. rendd alperest, hogy az itélet kézbesitésétdl
szamitott 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.623.816 Ft
(egymillio- hatszdzhuszonhdromezer-nyolcszdztizenhat) forint
tébbletkdrtalanitdst és ennek az Osszegnek a B-1858-1/2009. szamu
hatdrozat jogerdre emelkedése napjatdl a kifizetésig jard késedelmi
kamatat.

Kételezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a

IT. rendd alperesnek fejenként 90.000 (kilencvenezer) forint
elsdéfoku és 60.000 (hatvanezer) forint feliilvizsgdlati
perkéltséget.

Kételezi tovabba a felperest, hogy fizessen meg az &dllamnak - kiilén
felhivdsra - 16.500 (tizenhatezer-6tszdz) forint kereseti és 36.000
(harminchatezer) forint feliilvizsgdlati eljdrasi illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas



A felperes tulajdondban 4ll az ... hrsz-u, kivett major mivelési
dgban nyilvantartott ingatlan.

A II. rendd alperes 2008. szeptember 24-én az ingatlan egy részének
kisajatitdsdra kérelmet terjesztett eld.

Az I. rendd alperes a 2009. februar 26-an kelt B-
1858/1/2009. szamu hatdrozatdval - szakértdi bizonyitds
lefolytatdsa utdn - az 1ingatlan megosztasat kdévetden elrendelte a
../4. és a ... /5 hrsz-u ingatlanok kisajdtitdsdt, kételezte a II.
rendd alperest a felperes részére 5.773.000 Ft kdrtalanitds
megfizetésére.

A hatdrozat indokoldsa szerint az O&sszesen 4.748 m? kisajdtitott
teriiletrész fajlagos forgalmi értéke 664 Ft/m’"ben 4dllapithatd meg,
a visszamaradt ingatlan értékcsbkkenést nem szenved. A
kisajatitdssal érintett szildrd burkolatu ut értékét 2.620.800 Ft,
igy Osszesen kdrtalanitdsként 5.773.000 Ft illeti meg a felperest.

A felperes keresetet nyujtott be az I. rendd alperes hatdrozatanak
feliillvizsgdlata irdnt és 5.000 Ft/m? forgalmi érték alapjdn kérte
az ingatlanrész kisajatitdsa utdan a tébbletkdrtalanitds
megdllapitdsdat, az utért megallapitott kdrtalanitdst nem vitatta.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes inditvanyara szakértdi bizonyitast
folytatott le. Az igazsdagqgiigyi szakértd a szakvéleményét
kiegészitette, a birosdg az 1igazsagiigyli szakértdt tdrgyaldson meg
is hallgatta.

Az elsdéfoku birdsdg a lefolytatott bizonyitds eredményeként arra a
kbvetkeztetésre jutott, hogy a kisajdtitdsi eljdrds meginditdsdnak
idépontjdban a felperes ingatlana kivett major mivelési dgu volt, a
felperes az 1ingatlanon megvaldsitandd sertéstelep kialakitdsdahoz
sziikséges engedélyek beszerzése érdekében eldzetes kOrnyezeti
hatdstanulmdnyt készittetett.

Az ingatlant a kisajdtitds iddépontjaban ipari, vagy mezdgazdasdagi
célra nem hasznositottdk, azon mezdgazdasdgi ndovénytermesztés nem
folyt, ipari tevékenységet nem végeztek, a felperes az 1ingatlanon
gazdasagi tevékenységet nem végzett. Az 1ingatlanon levd épililetek
miszaki dllaga meglehetdsen romos, hasznalhatatlan. A kdOrnyezd
ingatlanok szantoféldek, hasznositdsuk mezdgazdasagi.

A felperes a kisajatitdsi eljdras lezarultdt kévetden vdltoztatta
meg az ingatlan mivelési A4dgdt kivett ipartelepre, és ezt kdbvetden
az ingatlant tébb ingatlanra megosztotta.

Kifejtette az elsdfoku birdsdg - utalva két eseti dbéntésre -, hogy
a kisajatitdskor fenndllo forgalmi érték irdnyaddé, a forgalmi
értékben az utobb bekdvetkezett vdltozdsok - igy a tavlati
hasznositds érdekében tett intézkedések - nem vehetdk figyelembe,
nem tekinthetdk értékndveld tényezdnek, ha az eljdrds meginditdsdat
megeldzden nem tettek ennek érdekében intézkedéseket. E



megdllapitas ellenére az elséfokui  birdsag - elfogadva a
kiegészitett szakértdi véleményt - az Osszehasonlitds alapjaul a
mezdgazdasdgi rendeltetésd 1ingatlanok forgalmi értékét elfogadta
azzal, hogy azok értékét korrekcids tényezdkkel kell névelni a
perbeli ingatlan elhelyezkedésére, belterililethez vald kézelségére,
megkézelithetdségére, kézmivesitettségére tekintettel, valamint az
épitési vezeti besoroldsa miatt, tovabba az elvégzett
telekalakitasokra, rendeltetésvaltozasra, a sertéstelephez
sziikséges engedélyek beszerzése irdnti intézkedésekre figyelemmel.
A kiegészitett szakvéleményben alkalmazott 200 $%-os korrekcids
értékhez képest az elséfoki birésdg - erre vonatkozd indokolds
nélkiil - 300 $-o0s korrekciot alkalmazott mindezekre az
értékkorrekcidra alapot ado kdériilményekre tekintettel, és 1igy a
tébbletkdrtalanitds J&sszegét 4.111.768 Ft-ban hatdrozta meg. Nem
tekintette figyelembe vehetdnek a felperesnek a 2004. évben kO6tétt
vételi jog alapitdsdrdél szolo szerzddésben meghatdrozott d4drat,
tovabba a késébb ké6tétt addsvételi eldszerzddésben megjeldlt
forgalmi értéket. Utalt arra, hogy a felperes a kisajatitdssal
érintett ingatlant 2007. oktdber 20. napjadn mindéssze 169,37 Ft/m?
vételdrért vasdrolta.

Az elsdéfoku birdésdg megjegyezte tovabbd, hogy a kisajatitdsi
eljdrdsban eljdrt szakértd az OJsszehasonlitds alapjdul szolgald
ingatlanok  forgalmi  értékét korrigdlta, amely ellentétes a
kisajatitdsrol szolo 2007. évi CXXIII. térvény /a tovdbbiakban:
Kstv./ 9. § /3/ bekezdés a) és b) pontjdban foglaltakkal.
Hangsulyozta, hogy a kisajdatitott ingatlan vonatkozdsdban az alap-
forgalmi értékhez képest kell - az ingatlan jellemzd8ire
tekintettel - a korrekciot alkalmazni. A Kstv. 9. § /3/ bekezdés a)
pontija alapjan az igazsdgliigyi szakértd a forgalmi érték
korrigdldsdra nem rendelkezik hatdskérrel, mert az illetékkiszabds
alapjaul szolgald forgalmi érték addsvételi szerzddésben
foglaltaktdl torténd eltérd meghatdrozdsa az adohivatal hatdskdrébe
tartozik.

Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsdg az I. rendd alperes
hatdrozatdt megvaltoztatta, kotelezte a IT. rendd alperest
4.111.768 Ft tébbletkdrtalanitas, valamint ezen Jsszegnek a
hatdrozat jogerdre emelkedésének napjdtdl szamitott  tdérvényes
mértékld kamata megfizetésére,; ezt meghaladdan a felperes keresetét
elutasitotta.

A perkéltség és illeték tekintetében a Pp. 81. § /1/ bekezdésére
hivatkozdssal déntdtt anélkiil, hogy az itélete indokoldsaban a
pernyertesség és a pervesztesség aranyat meghatdrozta volna;
egyetemlegesen kételezte az I. és II. rendd alperest a felperes
részére perkéltség megfizetésére. A felperes d4dltal eldlegezett
szakértdi dij viselését 1:3 ardnyban megosztva nagyobb részt a
felperes terhére, kisebb részben a II. rendd alperes terhére irta
eld, mig a kereseti 1illetékrdl akként rendelkezett, hogy azt a



Magyar Allam viseli, de erre vonatkozdan az itélet indokoldst nem
tartalmacz.

A jogerds itélet ellen a II. rendd alperes nyujtott be
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte a jogerds Iitéletnek a
tébbletkdartalanitdsra vonatkozd rendelkezése hatdlyon kiviil
helyezését és az elséfoku birdsag uj eljdrdsra utasitdsat.
Alldspontja szerint a tébbletkdrtalanitds irdnti kereseti kérelem a
Kstv. 9. § /1/ bekezdése és 3. § a) pontja alapjan toérvénysértden
keriilt megallapitdsra, a tébbletkdrtalanitdsi d&sszeget a Kstv. 9.
S /3/ bekezdés b) pontja alkalmazdsaval kellett volna meghatdrozni.
Az itélet alapjdul szolgdalé  igazsdgligyi szakértdi vélemény
alkalmatlan d&sszehasonlitd adatokon alapul, a korrekcids tényezdk
eltulzottak és 1irredalisak. A szakvélemény nem veszi figyelembe,
hogy a tdrgybeli ingatlan kézvetleniil nem hasonlithatd, nem vethetd
egybe kiilteriileti mezdgazdasdagi ingatlanokkal, mivel az ,kivett
major" megjelblésid, 1ipari-gazdasdgl épitési COvezet besorolasu,
kézmivekkel rendelkezd8 ingatlan. Az értékkorrekcids tényezdk kézdtt
a tdavlati hasznositds szandéka, illetve az épitési OSvezeti
besorolds szerinti megengedett hasznositds mdodja - mint lehetdség -
térvénysértden keriilt értékelésre, mert tényleges megvaldsitds
hidnyaban ezek nem szdmithatnak értéknéveld tényezdknek. A felperes
2008 szeptemberében csak eldbzetes kérnyezeti  hatdstanulmdnyt
készittetett, a beruhazast nem kezdte meg a kisajatitdas
idépontjdban és azdota sem haszndlta az ingatlandt sem ipari, sem
mezdbgazdasagl célokra. Az ingatlanon jelenleg 1is romos 4allapotu
épiiletek taldlhatdk. Az értékelés sordn azonos d&vezeti besoroldsu,
hasznositdsu és mivelési 4dgu ingatlanokat kellett volna figyelembe
venni. Amennyiben ilyen értékadatok hianyoznak, akkor a
kdrtalanitds &sszegét a Kstv. 9. § /3/ bekezdés b) pontjat
alkalmazva kellett volna megallapitani.

Az I. rendd alperes észrevételében a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését kérte azzal, hogy a ténydallds nem keriilt tisztdzdsra.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Kuiria a feliilvizsgdlati kérelmet a Pp. 274. § /1/ bekezdése
alkalmazdsaval tdrgyaldson kiviil birdlta el.

A Kdiria a jogerds itéletet a Pp. 272. § /2/ bekezdése és 275. § /2/
bekezdése alapjan a feliilvizsgdalatli kérelem kereteli kézdtt, az
abban megjeldlt jogszabdlysértések kbrében vizsgalta. Nem
vizsgdlhatta a feltilvizsgalati kérelemmel nem tamadott
rendelkezéseket, 1igy a jogerds itéletnek a keresetet elutasito
rendelkezését.

A felililvizsgdlati kérelem az aldabbiak szerint alapos.



A II. rendd alperes helytdalldan hivatkozott arra, a lefolytatott
szakértdi bizonyitds alapjan megdllapithatd, hogy a kisajdtitassal
érintett telepililésen a felperes ingatlandhoz hasonld mivelési d4gu
ingatlanra 1ingatlanforgalmi adat nem volt fellelhetd, a perbelil
ingatlan szomszédsagdban levd mezd8gazdasagi hasznositdsu
szantdoféldek taldlhatdak, O6sszehasonlitd ingatlanforgalmi adatként
csak mezdgazdasdgi mivelésd ingatlanok forgalmi értékadatai 4dlltak
rendelkezésre.

Mindebbdl kdvetkezden a kdrtalanitds O6sszegének megdllapitdsa sordan
a Kstv. 9. § /3/ bekezdés b) pontja szerint kellett eljdrni. A
kisajatitott ingatlannal azonos értékjellemzdkkel bird ingatlanok
forgalma hidnyaban a mezdgazdasdagi mivelésld ingatlanokat kellett
alapul venni az értékelésnél azzal, hogy a megfeleld
értékkorrekcidt el kell végezni annak érdekében, hogy a perbelil
ingatlan értékjellemzd8i ismeretében a kisajdtitott ingatlan valds
forgalmi értéke megdllapithatd legyen.

Mindebbdl koévetkezden helytalldan jart el a perben kirendelt
igazsagligyi szakértd, amikor a mezd8gazdasagi rendeltetésid
ingatlanok forgalmi értékébdl indult ki, és azt tovdbbi korrekciodk
alkalmazdsaval tette d&sszehasonlithatova a perbeli ingatlannal. Az
értékkorrekcick kérében 1igy figyelembe kellett venni, hogy az
ingatlan elhelyezkedésénél fogva belteriilethez kézel van, szildrd
burkolatu uUtrdél kbzelithetd meg,; e két kériilményre figyelemmel a 20
$-0s értékkorrekcio alkalmazdsa - a Kuria megallapitdsa szerint -
helytallo.

Az ingatlan a mezd8gazdasdgi hasznositdsu 1ingatlanokhoz képest
teljes koriden kézmivesitett, ezért a kdzmlvesitettségre a 40 %-os
mértékld értékkorrekcid alkalmazdsa szintén megalapozott.

Az épitési d&évezeti besorolds - mint értékkorrekcids tényezd8 -
tekintetében az igazsdgligyi szakértd 40 %-o0s mértékid
értékkorrekcidt alkalmazott arra figyelemmel, hogy az 1ingatlan
fejlesztése folyamatban van. A Kdiria ennek kapcsdn kiemeli, hogy az
elséfokui birdsdg nem volt figyelemmel az 4altal idézett eseti
dontésekre (elsdfoku itélet 11. oldala utolsd bekezdésében és 12.
oldala elsd bekezdésében emlitett eseti déntések), amelyek szerint
,a tdvlati hasznositas lehetdsége nem tekinthetd értékndéveld
tényezdnek, ha a hasznositdsra nem tettek intézkedést a
kisajatitdsi eljdrds meginduldsa eldtt".

Tévedett az elséfoku birdsdg, amikor <csupdn arra a tényre
tekintettel, hogy a felperes az ingatlandt sertéstelepként kivanta
hasznositani és ezért 2008. szeptemberében eldbzetes kbérnyezeti
hatdstanulmdnyt készittetett, ez a koérilmény dOnmagdban az ingatlan
fejlesztésének folyamatban 1étét igazolja,; ugyanis az elsdfoku
birésdg dltal és az igazsdgligyl kiegészitd szakvéleményben foglalt
- a kisajatitdst koévetden bekdvetkezett - telekmegosztdsok és az
ingatlan rendeltetés-vdltozdsa olyan kériilmény, amely a
kisajatitdst kdévetden kdévetkezett be, 1igy az a kisajatitott
ingatlan forgalmi értékére kihatdssal nem Ilehet. Amennyiben a



felperes ezeket a kériilményeket még a kisajdtitdst megeldzden, vagy
legfeljebb a kisajatitdsi eljdras meginduldsakor, a kisajatitdsi
hatdrozat meghozataldig végzi el, abban az esetben lehetett volna
értékelni az elvégzett telekmegosztdst és JOvezeti dtsoroldst,
mivelési 4dg vdltozdst. A perben csatolt hatdsdagi bizonyitvdny és a
16. szamu irat szerint szerint az ingatlan nem hasznositott, ipari,
mez8gazdasdgi célokra nem hasznalt, a fejlesztési célkitilizéseknek a
kisajatitdskor nem volt figyelembe vehetd eredménye, 1igazolt
intézkedése a kérnyezeti hatdstanulmany készitésén kiviil, igy
fejlesztési cél és intézkedés mint értéknéveld tényezd - eltérden a
kiegészitett szakvéleményben foglalt e cimen feltiintetett 100%
mértékl értékkorrekcidétdl - nem vehetd figyelembe. Onmagdban a
mezdgazdasagi teriiletektdl eltérd ipari, gazdasaqgi Svezeti
besorolds értékelhetd értékkorrekcids tényezdként.

Az elsdéfoku birdsdg az itélkezés alapjdul elfogadott
szakvéleményhez képest az ott megjeldblt értékkorrekcids tényezdk
200 %-os mértékétdl nagyobb, 300 $-os értékkorrekcidos tényezdt
alkalmazott. Itéletében azonban a Pp. 221. § /1/ bekezdésébe
litkézden nem indokolta meg, hogy az egyes értékkorrekcids tényezdk
eltérden a kiegészitett szakértdi véleményben foglaltaktdl milyen
mértékben vehetdk figyelembe.

A Kuria azonban megdllapitotta, hogy az értékkorrekcids tényezdk
kéziil csak az elhelyezkedés, az 1ingatlan megkézelithetdsége,
kézmivesitettsége, az épitési Ovezeti besorolas vehetd azonos
értékben figyelembe a szakértdi véleményben foglaltakhoz képest. Ez
utobbi értékjellemz8 tekintetében a 40 $%-os mértéket meghaladdan
értékkorrekcids tényez8 nem alkalmazhaté, mivel az ingatlan
fejlesztése nem volt folyamathban, minddssze eqgy kérnyezeti
hatdstanulmdny keriilt felmutatdsra. Semmilyen tovabbi olyan
intézkedés a kisajdtitdsi hatdrozat meghozataldaig nem tértént,
amely az 1ingatlan forgalmi értékét ndvelte volna, vagy arra
kihatdssal lett volna.

Mindezekbd8l kévetkezden az épitési dSvezeti besoroldsra tekintettel
az értékkorrekcios tényez38t a Kuria csak 40 %-ban fogadta el,
igy minddsszesen a szakértdi véleményben meghatdrozott 503 Ft/m?
fajlagos forgalmi érték csak az alap-szakvéleményben foglalt,
6sszesen 100 %-os értékkorrekcidéval volt névelhetd és az ingatlan
forgalmi értéke 1.006 Ft/m? értéken volt meghatdrozhato.

Az elsdéfokt bircsdg az itélete 14. oldaldn tévesen hivatkozott
arra, hogy a kisajatitds eljdrdasban készitett  szakvélemény
ellentétes a Kstv. 9. § /3/  bekezdés a) és b) pontjaban
foglaltakkal, mert a szakértdé a forgalmi érték korrigdldsdra nem
rendelkezik hatdskérrel.

A Kuria rdamutat, hogy nem térvénysértd, ha az 6sszehasonlitds soran
- megfeleld ingatlanforgalmi adat hianydban - az alapul vehetd
ingatlanok eltérd értékjellemzdire tekintettel a szakértd



értékkorrekcidot alkalmaz, akdar az J&sszehasonlitds alapjdul vett
ingatlan, akdar a kisajdtitanddé ingatlan értékjellemzd8it véve
alapul.

Mindezek alapjdn a Kuria megdllapitotta, hogy az itélkezés alapjdul
szolgdld, kiegészitett szakvélemény csak részben megalapozott.
Mivel a forgalmi érték az alapszakvélemény alapjdn aggdlytalanul
megallapithaté volt, ezért nem volt sziikség a jogerds itélet
hatdlyon kiviil helyezésére, és az elséfokt birdsdg Uj eljardsra és
uj hatdrozat hozataldra valo utasitdsdra.

Erre tekintettel a Kairia a Jjogerds itélet felililvizsgalati
kérelemmel nem tdamadott részét nem érintve, a feliilvizsgalati
kérelemmel tamadott rendelkezéseit a Pp. 275. §  /4/ bekezdése
értelmsében hatdlyon kiviil helyezte, és a Kstv. 21. § /1/
bekezdése alapjan kételezte a kisajatitdst kérdst
tébbletkdrtalanitds megfizetésére és a tobbletkdrtalanitdsi O6sszeg
utdn - a Kstv. 21. § /4/ bekezdése szerint - késedelmi kamat
megfizetésére.

Az elsdéfoku birdsdg a perkdltség viselésrdl a Pp. 81. § /1/

bekezdése alkalmazdsdval déntdtt, azonban itéletében nem hatdrozta
meg a pervesztesség és pernyertesség ardnyat.

A Kuria megdllapitdsa szerint a felperes tulnyomdérészt pervesztes
lett; a felperes 4ltal a keresetben 1igényelt 20.587.328 Ft
tébbletkdrtalanitdshoz képest a Kuria csak 1.623.816 Ft
tébbletkdrtalanitdst tartott megalapozottnak, ezért a tulnyomdrészt
pervesztes felperest pervesztesnek tekintette és a Pp. 78. § /1/
bekezdése alapjan kételezte az I. és a II. rendd alperes részére a
jogi képviselettel felmeriilt elsdfoku és feliilvizsgdlati perkdéltség
megfizetésére. Kotelezte a 6/1986. /VI. 26./ IM rendelet 13. § /2/
bekezdése mentén a tdrgyi 1illetékfeljegyzési jog folytdn le nem
rott kereseti és feliilvizsgalati eljardsi illeték viselésére. A
felperes  pervesztessége folytan kételes viselni az altala
elblegezett szakértdi dijat 1is.

Budapest, 2012. szeptember 26.

Dr. Sperka Kalman sk. tanacselnék, Dr. Marton Gizella sk. eldéadd
biré, Dr. Rothermel Erika sk. bird
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