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A Kuria Neiger és Tdrsa Ugyvédi Iroda, lgyintézd: dr. Neiger M.
Tibor lgyvéd (ecim) 4dltal képviselt Felperes (cim) felperesnek,
kormanymegbizott altal képviselt Komarom-Esztergom Megyei
Kormanyhivatal (2800 Tatabanya, Bardos L. utca 2.) I.r., és dr.
Nedeczky Enikd iligyvéd (eim) &ltal képviselt II.r. Alperes (cim)
IT.r. alperesek ellen kisajatitdsi Iligyben hozott kézigazgatdsi
hatdrozat feliilvizsgdlata irant 1inditott perében a Tatabdnyai
Kbzigazgatdasi és Munkaligyi Birdsdg 2013. junius 6. napjan kelt
3.K.26.910/2013/18. szamu jogerds itélete ellen a felperes dltal
19. sorszam alatt benytujtott felililvizsgdlati kérelem folytdn az
alulirott napon meghozta a kdévetkezd

itéletet:

A Karia a Tatabdnyai Kbzigazgatdsi és Munkatligyi Birdsag
3.K.26.910/2013/18. szamu itéletét, valamint az I.r. alperes 2012.
marcius 22. napjan kelt XII-B-4/53-19/2012. szamdi hatdrozatdt
hatdlyon kiviil helyezi és az I.r. alperest Uj eljdrdsra kotelezi.

Kételezi az I.r. és a II.r. alperest, hogy 15 napon beliil kiilén-
kiilén fizessenek meg a felperesnek 50.000 (6tvenezer) forint
elséfoku és 40.000 (negyvenezer) forint feliilvizsgdlati eljdradsi

kbéltséget.

A le nem rott 30.000 (harmincezer) forint kereseti és 70.000
(hetvenezer) forint felililvizsgalati illetéket az dllam viseli.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

Az I.r. alperes 2012. mdrcius 22. napjan kelt XII-B-4/53-19/2012.
szdamu hatdrozatdval a II.r. alperes kérelmére utlejegyzés céljdabol

a T. hrsz.1., valamint hrsz.2. helyrajzi  szdmu  ingatlanok
kisajdatitdsdarol déntott. A kisajdtitdssal érintett T. hrsz.2.
helyrajzi szamu 246 m2 alapteriiletd kivett ... mivelési 4&qgu

belteriileti ingatlan a felperes tulajdonaban all. I. r. alperes
hatdrozatdban a felperes részére az ingatlan kisajatitdsa fejében
24.148.0000 Ft kartalanitdsi J&sszeget 4allapitott meg, az eljdradsa
sordn beszerzett szakértdi véleményben, illetdleg szakvélemény
kiegészitésében foglalt forgalmi értéket elfogadva. A szakértd a
bazisérték évi 5 $-os csbkkenését vette figyelembe, valamint
értékcsékkentd tényezdt dllapitott meg a gdzvezeték védelmi



ovezete, az 1ngatlan mérete, illetéleg az 1ingatlan Jvezeti
besorolasa, és értéknéveld tényezd8t az 1ingatlan jo fekvése, az
egységes tulajdon fenndlldsa és a kézmd elldtottsdga miatt.
Megallapitotta, hogy a tetdtér teriiletébe az 1,90 belmagassdgnal
alacsonyabb teriileteket beszamitani nem lehet.

A felperes I.r. alperes hatdrozatdnak felililvizsgdlata irdnt
keresetet nyujtott be. Keresetében az I.r. alperesi hatarozat
hatdlyon kiviil helyezését kérte Magyarorszdg Alaptdrvénye és a
kisajatitdsrol szolo 2007. évi CXXIII. térvény (Kstv.) 9.8-ban
foglaltak megsértésére hivatkozva. Vitatta az I.r. alperes altal
megdllapitott forgalmi értéket és a kdrtalanitdsi &sszeg 40.000.000
Ft-ra térténd felemelését kérte. Véleménye szerint a szakértd nem
értékelte az 1ingatlan elhelyezkedését, mely szerint az T. egyik
legjobb helyén, az ugynevezett T.-1 piactéren taldlhatd. Nem
helytalldan értékelte a modositott épitési szabdlyzatban szerepld
Oovezetl besorolds alapjdn a forgalmi értéket és olyan gazvezetéket
vett figyelembe értékcsdékkentd tényezdként, amelyre vonatkozo
szolgalmi  jog, vagy vezeték jog az 1ingatlan-nyilvadntartdsba
bejegyzésre sem keriilt. Kifogdsolta, hogy a szakértd a tetdtérnek
csak az 1,90 métert meghaladdé belmagassagu teriiletét vette
figyelembe hasznos alapteriiletként, ugyanakkor tdroldként az egyéb
tertliletek teljes értékd haszndlatot biztositanak szamdra.

Az elsdéfoku birdsdg a felperes keresetét elutasitotta. Az elsdfoku
birdsdg a felperes kérelmére ingatlanforgalmi szakértdi bizonyitdst
folytatott le. A perben kirendelt szakértd az ingatlan
kisajatitdskori piaci forgalmi értékét 25.516.398 Ft-ban hatdrozta
meg. A birdsdg a felperes Iirasbeli észrevételét, majd a szakértd
meghallgatdsat kovetden a rendelkezésre allo bizonyitékokat
értékelve azt dllapitotta megqg, hogy a perben beszerzett
szakvélemény teljes, megalapozott, sem &bnmagdval, sem mas szakértd
véleményével ellentétben 4lldnak nem latszik. A szakvélemény a
kisajatitasi eljdras sordn kirendelt szakértd véleményével
egyezden, kozel azonos - 10 %-os hatdron beliili - kisajatitdsi
O0sszeget hatdrozott meg, ezen &sszeg helyt 4alldésagat a perben
kirendelt szakértdé elismerte. Erre figyelemmel Ujabb szakértd
kirendelését nem tartotta indokoltnak.

A jogerds itélet ellen a felperes nyujtott be feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben elsddlegesen az elsdfoku birdsdg itéletének
hatdlyon kiviil helyezését, és az elsdéfoku birdsdg uUj eljdrdsra és
uj hatdrozat hozataldra utasitdsdt, mdsodlagosan az elsdfoku
birdsdg itéletének hatdlyon kiviil helyezését és keresetének térténd
helyt adds mellett az I.r. alperes hatdrozatanak hatdlyon kiviil
helyezését kérte. Alldspontja szerint a jogerds itélet sérti
Magyarorszag Alaptdrvénye XII. cikk (2) bekezdését, a Kstv. 9. §
(1) bekezdését, a Polgdri perrendtartdsrdél szolo 1952. évi TIIT.
térvény (a tovabbiakban: Pp.) 164. N (1), és 206. S (1)



bekezdésében foglaltakat. A jogerds itélet a tényalldst okszeridtlen
mérlegeléssel, és az Ujabb szakértdi vélemény beszerzésére irdnyuld
felperesi inditvdny téves elutasitdsdval allapitotta meg, az altala
megallapitott ténydllasbol 1is téves jogli kévetkeztetést vont le.
Allitotta, hogy az elsdfoku birdésdg a perben beszerzett igazsdgiigyi
szakértdi véleményt elfogadva az ingatlan kisajatitdskori forgalmi
értékét 25.516.398 Ft-ban allapitotta meg, azonban a kézigazgatdsi
eljdrds sordn beszerzett szakértdi vélemény és a perben beszerzett
szakértdi vélemény kézotti 10 $%$-ot meg nem haladd kiilénbségre
tekintettel a keresetet és a megindokolt bizonyitdsi inditvdnyt
tévesen utasitotta el. A szakértdk a tulajdondban 1évé ingatlanhoz
kézel huzdédé gazvezeték védd tavolsdgdra tekintettel tévesen
alkalmaztak korrekcidét, mert a vezetékjog vagy szolgalmi jog
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésére nem kerililt sor. Ezen utdbbi
tény azonban a felperes terhére nem eshet. A szakvélemények nem
helytallodan értékelték azt a tényt, hogy az ingatlan T. piacterén,

a vele szemkézt 1évé T.-1 ... és a T.-1 ...-t elvalasztd ut piactér
felé esd részén, kézvetlenlil az ott taldlhatd benzinkut és ABC
druhdz mellett helyezkedik el. Az ut mdsik oldaldn a ... eldtt
taldalhato T. Vdros Rendeldintézete és T. Vdros Mivelddési

Kézpontja, valamint a kézponti autdbusz palyaudvar, amely részben a
helyi, részben valamennyi helykézi jdrat végdllomdsa. Nem helytdalld
az elsdfoku birdsdg és a perben kirendelt szakértd azon vélekedése,
mely szerint a szomszédos T. hrsz.l. helyrajzi szdma 1ngatlan
vételdra nem vehetd figyelembe. Ezen értékesitésnek éppen az okbdl
van kiemelt jelentdsége, hogy a teriilet kézponti volta miatt ezek
az 1ngatlanok pilacképesek és az ingatlanok tulajdonosai ritkan
vdlnak meg tulajdonuktdl, ezért a rendelkezésre 4116 adatok kéziil
azt jogszabdlysértden ejtették ki. Szakértd szakvéleményében
tévedett amikor az 1,90 méter belmagassdagu részeket meg nem haladd
teriiletet a forgalmi értéknél nem vette figyelembe, holott az
legalabb tdrold rekeszként funkciondlhat, ezért az alapteriiletnél
figyelembe kell wvolna venni. Az 4dltala beszerzett szakértdi
vélemény megfelelden alatdmasztotta azt, hogy éppen a tetdsik 60
fokos ddélésszdge lehetdvé teszi, hogy a szakértd 4dltal figyelembe
nem vett teriilet 1is haszndlhato Ilegyen és mint ilyen, forgalmi
értékkel birjon. A birdsdg a mas szakértd kirendelésére irdnyulo
bizonyitdsi inditvanydt jogszabdlysértden utasitotta el. A perben
kirendelt  szakértdé ugyanakkor azt tamasztotta ala, hogy a
kisajatitdsi eljards sordn megallapitott kdrtalanitdsi J&sszeghez
képest a tulajdondban 4allé ingatlan 1.368.398 Ft-tal magasabb
forgalmi értéket képvisel. Ez azonban olyan jelentds
értékkiilénbség, amelyre figyelemmel megdllapithato, hogy az
Alaptérvény és a Kstv. irdnyadd rendelkezéseili alapjdn nem részesilt
teljes kartalanitdsban. A perben beszerzett szakértdi vélemény
alapjdn a birdsag megvaltoztatdsi jogkdér hidnydban akkor jdrt volna
el helyesen, ha az I.r. alperes hatdrozatdt hatdlyon kiviil helyezi.

I.r. alperes a feliilvizsgdlati ellenkérelmében az elsdéfoku birdsag



itéletének hatdlyban tartdsdt kérte. Ellenkérelmében kifejtette,
hogy alldspontja szerint az elsdfoku birdsdg a tényalldst teljes
kériden tisztdzta, az elsdéfoki eljdrds sordn beszerzett szakértdi
vélemény 1lényegében a kézigazgatdsi eljdrds sordn kézremikddd
szakértdvel azonos 4alldspontra helyezkedett, illetdleg a két
szakvélemény kézdtti eltérés nem éri el a 10 %-ot. Ez alapjan az
elséfokui birdsdg hatdrozata jogszeri, és a felperes bizonyitdsi
inditvanydnak elutasitdsdra jogszerilen keriilt sor. A felperes a
gdzvezeték ingatlant érintd védelmi O&Svezete miatti kdrtalanitdsi
igényét, illetdleg kdrtalanitdsra vonatkozé  jogosultsagat —a
kézigazgatdsi eljdardsban és az elsdfoku peres eljdrdsban sem
igazolta. E tdrgyban eldterjesztett igény elbirdldsdra kiilén
kbzigazgatdsi eljdrdsban keriilhetett volna sor. Az elsdéfoku
birdsag, illetéleg a perben kirendelt  szakértd részletesen
kifejtette és megindokolta, hogy milyen szakmai okok miatt nem volt
figyelembe vehetd a szomszédos ingatlannal d&sszefiiggésben létrejott
adasvételi szerzddésbe foglalt konjunkturdlis vételdr.

IT.r. alperes az elséfokui birdésdag itéletét jogszerilinek tartva
feliilvizsgalati ellenkérelmében a felperes feliilvizsgdlati
kérelmének elutasitdasat kérte.

A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjdn a
feltilvizsgalati kérelem keretei kézOtt vizsgdlta.

A Kuria a felililvizsgalat eredményeként azt dllapitotta meg, hogy az
I.r. felperes feliilvizsgdlati kérelme a megdllapitott kisajdatitdsi
kdrtalanitdsi érték vonatkozdsaban alapos az aldbbiak szerint.

A felperes keresetében a tulajdondban 4116 ingatlan kisajatitdskori
forgalmi értéke utdan megdllapitott kdrtalanitds &sszegét vitatta,
amelyre tekintettel a peres eljdras sordn az elséfoku birdsdg
szakértdi bizonyitdst rendelt el. A beszerzett aggdlytalan és
hidnyoktol mentes szakértdi vélemény, illetéleg szakvélemény
kiegészités a perbeli 1ngatlan kisajdtitdskori forgalmi értékét
25.516.398 forintban d4dllapitotta meg. Az elséfoku birdsdg a
rendelkezésére allo szakértdi véleményt a Pp. 206.5 (1) bekezdésébe
litkéz8en értékelte, amikor a szakvéleményben megdllapitott forgalmi
értéket elfogadta ugyan, de ennek ellenére arra a kdévetkeztetésre
jutott, hogy a kdbzigazgatdsi eljdrdsban beszerzett szakvéleményt
tamasztja alda. Amennyiben a perben beszerzett szakvéleményben
magasabb kadrtalanitdsi O6sszeg keriil megallapitdsra, ebben az
esetben a feliilvizsgdlati kérelemben hivatkozott Kstv. 9. § (1)
bekezdésében foglalt teljes kdrtalanitds elvének ezen magasabb
forgalmi érték alapjan megdllapitott &sszeg felel meg. A Kuria
ramutat arra, hogy az elsdfoki birdsdg a tényalldst teljes kdrien
tisztdzta, azonban abbol helytelen jogkdvetkeztetést vont le.
Amennyiben ugyanis a birdsdgi eljdras sordn beszerzett aggdlytalan
és hidnytalan szakvélemény a kisajdtitdsi eljdrdsban megallapitott



kdrtalanitdsi O&sszeghez képest magasabb forgalmi értéket 4allapit
meg, akkor az alacsonyabb kdrtalanitdsi Osszeget megallapito
hatdésdgi déntést nem tekintheti térvényesnek.

A felperes felililvizsgdlati  kérelme alaptalannak bizonyult a
gdzvezeték ingatlanhoz kobzeli fekvése miatt megallapitott
értékcsdbkkenés tekintetében. Az ingatlan kozelében huzodd
gdzvezeték ténykérdés, amelynek a forgalmi értékre hatdsa van attdl
fiiggetleniil, hogy annak 1ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésére sor
keriilt-e, avagy nem. Tekintettel arra, hogy a felperes a kereseti
kérelmében a gazvezeték elhelyezkedése miatt kdrtalanitdsi 1igényt
nem terjesztett eld, igy az a felililvizsgdlati kérelem kérén kiviil
esik.

A felperes feliilvizsgalati kérelme alaptalan a perben
elbterjesztett szakértdi véleményben szerepld  forgalmi  érték
megdllapitdasa tekintetében. A szakértdi vélemény a kiegészitett
szakértdi véleménnyel egyiitt ellentmonddsban, hibdban nem szenved.
Megdllapithato, hogy a szakértd szakvéleménye ellterjesztésekor
valamennyi relevans értéknéveld és értékcsdékkentd tényezdt
értékelt, és azt a forgalmi értéknél figyelembe vette. Helytdalldan
utalt arra a szakértdéd, hogy bdr a perbeli ingatlannal szomszédos a
T. hrsz.1l. hrsz-u 1ingatlan, azonban annak szélsdséges forgalmi
értéke és konjunkturdlis 4&ra miatt a jelen perbeli ingatlan
forgalmi értékénél nem vehetd figyelembe. E szakértdi megdllapitds
a kialakult birdsdgi gyakorlattal azonos, elfogadott elvet képvisel
(Kfv.II.37.402/2008/12., Kfv.I1.37.137/2013/8.,
Kfv.II.39.047/2006/15.).

A felperes vitatta a szakértd azon megdllapitasat, hogy az 1,90
méter alatti belmagassdgu teriileteket a hasznos alapteriiletnél nem
vette figyelembe. A Kuria ramutat arra, hogy ezen megallapitds
szakkérdésnek mindsiil, a felperes feliilvizsgalati kérelmében olyan
jogszabdalyhelyet nem Jjeldlt meg, ami az 4dltala eldadottakat
érdemben alatdmasztana.

A Kuria megdllapitdsa szerint a perben beszerzett szakértdi
vélemény forgalmi érték megdallapitdsa helytdallo, a szakértdi
vélemény nem homédlyos, nem hidnyos, Snmagdval vagy mas
szakvéleménnyel ellentétben nem 411, ezért az ingatlan forgalmi
érték alapjdn megdllapitott kdrtalanitdsi d&sszeg meghatdrozdsandl
ez az irdnyadod. Az els6foku  birdsag  tévedett, amikor a
kézigazgatdsi eljards sordan beszerzett szakértdi véleményben
megallapitott forgalmi értéket nem tekintette erre figyelemmel
jogszabdlysértdnek.

Az elsd8foku birdsdagnak - a Kstv. 32.§5 (1) bekezdés f) pontjdnak
2012. junius 28 napjaig  hatdlyos rendelkezése alapjan -
megvaltoztatd jogkdére nem volt. A Kiria erre figyelemmel a jogerds
itéletet a Pp. 275.8 (4) bekezdése alapjan az I.r. alperes



hatdrozatdra kiterjedéen a Pp. 339. § (1) bekezdésére tekintettel
hatdlyon kiviil helyezte, és I.r. alperest Gj eljdrdsra kdételezte.

A megismételt eljdrdsban a hatdsdgnak a kisajdtitdsi kdartalanitds
O0sszegét a perbeli hrsz.2. hrsz-u ingatlan tekintetében az elsdfoku
birodsdgi eljdrdsban beszerzett és Sz.G. szakértd altal
megallapitott forgalmi érték figyelembevételével kell megallapitani
és ezen O6sszeg alapjan kell a kamatot kimunkdlnia, figyelemmel
arra, hogy a tényallds az elsdfoku eljdrds sordan teljes kdriden
tisztdzdsra kerilt.

A pervesztes I. és II.r. alperes a Pp. 270.8 (1) bekezdése folytdn
a feliilvizsgdlati eljardsban is alkalmazanddé Pp. 78.5 (1) bekezdése
alapjdn kételes megfizetni a felperesnek az Ulgyvédi képviselettel
felmerild ko&ltségeit, amelyet a Kuria a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan 4dllapitott meg, az
elsdéfoku és a feliilvizsgdlati eljardsban kifejtett munka ardnydban.

A pervesztességre és az I.-II.r alperesnek az illetékekrdl szdlo
1990. évi XCIII. térvény 5.5 (1) bekezdés c¢) pontjaba foglalt
személyes illetékmentességére figyelemmel a kereseti illetéket és a
feltilvizsgdlati illetéket az 4dllam viseli a 6/1986.(VI.26.) IM.
szamu rendelet 14. § alapjdn. A kereseti illeték mértékét a Kuria
az Itv. 43.8 (3) bekezdése, a feliilvizsgalati illeték mértékét az
Itv. 50.8 (1) bekezdése alapjan allapitotta megqg.

Budapest, 2014. janudr 22.

Dr. Téth Kincsé s.k. a tanacs elnbke, Dr. Szilas Judit s.k. eldadod
biré, Dr. Rothermel Erika s.k. bird



