Miskolci Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag
10.K.27.142/2017/54. szam

A birésag dr. Moskovits Karoly (fél cime 4 u. 10. szam alatti székhely) ligyvéd altal képviselt
felperes neve (felperes cime szam alatti lakos) felperesnek jogtanacsos kormanytisztviseld altal
képviselt Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Kormanyhivatal (I.rendi alperes cime szam alatti
székhelyil) I. rendii és a Szenyan és Rozgonyi Ugyvédi Iroda (eim1 szam alatti székhelyt) 4ltal
képviselt NIF Nemzeti Infrastruktore Fejleszto Zrt. (cim2 szam alatti székhelyi) I1. rendii
alperes ellen kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalata iranti perében targyalason kiviil meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A birosag felperes keresetét elutasitja.

A bir6ésag megallapitja, hogy 15.389,- (tizenétezer-haromszaznyolvankilenc) forint tanukdltség és
269.658,-(kettészazhatvankilencezer-hatszazotvennyolc) forint szakértéi koltség a Magyar Allam
terhén marad.

A birdsag megallapitja, hogy a le nem rott 30.000,- (harmincezer) forint eljarasi illeték a Magyar
Allam terhén marad.

A bir6sag kotelezi a felperest, hogy 15 (tizenot) napon beliil fizessen meg 60.000,- (hatvanezer)
forint perkoltséget 1. rendii alperes részére.

A birosag kotelezi felperest, hogy 15 (tizendt) napon beliil fizessen meg 40.000,- (negyvenezer)
forint + AFA, igy Osszesen 50.800,- (6tvenezer-nyolcszaz) forint perkoltséget II. rendii alperes
részeére.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A bir6sag a kozigazgatési eljaras iratanyaga, felperes keresetlevele, alperesek érdemi ellenkérelme,
tanul, tana2 tanuk, valamint szakért6 2 és szakért61 igazsagiigyi szakértok szakvéleménye alapjan
az alabbi tényallast allapitotta meg.

A felperes kizarolagos tulajdonat képezte a helységnév hrszl helyrajzi szam alatt felvett ,kivett
tanya és gyiimolcsos" miivelési 4gu ingatlan, amelynek teriilete 6sszesen 3407 m?. Az ingatlant
név2 6zvegyi joga terhelte.

A Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Kormanyhivatal 1. rendli alperes, a II. rendli alperes kérelmére
hatarozatszaml1. szamu hatarozataval a kisajatitasi eljarast megel6zOen eldzetes szakvélemény
elkészitésére tanul igazsagiligyi szakértdt rendelte ki a perbeli ingatlan kisajatitassal érintett 1580
m? nagysagu teriiletére vonatkozo érték megallapitasara.



A kirendelt szakért6 az 1. rendu alperest arrdl tajékoztatta, hogy allaspontja szerint a kisajatitas utan
visszamarado teriileten a felperes altal végzett eddigi tevékenység ellehetetlentiil, ezért az egész
ingatlant ki kellene sajatitani. Mivel az épitmények és kozmiivek értékelése nem tartozik a szakértdi
kompetencidjaba ezért javasolta, hogy I. rendi alperes megfeleldé kompetenciaval rendelkezd
igazsagligyi szakértot rendeljen ki.

Erre tekintettel I. rendli alperes az haatrozatszam2. szdmu hatirozataval tand2 igazsagiligyi
szakértét rendelte ki a kisajatitandd ingatlanon 1évd épitményekkel ¢és felépitményekkel
kapcsolatosan felmeriil6 kartalanitas megallapitasa érdekében.

tanul szakértd az ingatlan gytiimolcsos részének gylimdlesta allomanyat, valamint a tanya teriileten
1évo orokzold allomany értekét Osszesen 445.000,-forintra értékelte, és rogzitette, hogy a
gyiimolcsos alrészlet telek fajlagos forgalmi értéke a tarsszakértd altal megallapitott 1.300,- Ft/m?.
A tanya alrészlet telek arat, valamint a felépitmények értékét tanu2 igazsagiigyi szakértd allapitotta
meg. A telek ara vonatkozasaban piaci Osszehasonlito modszert alkalmazott, mig a felépitmények
forgalmi értékére a nettd potlasi koltség elvii modszert hasznalta tekintettel arra, hogy a NAV éltal
szolgaltatott Osszehasonlitdé adatok nem tartalmazzédk a felépitmények méretét, ezért nem
alkalmasak az Osszehasonlitasra. A telek ar meghatarozasahoz harom Osszehasonlitd ingatlant vett
alapul ¢s korrekcios tételeket alkalmazott az infrastruktira megléte, illetbleg a tavolsag
szempontjabol, 5, illetdleg 15% mértékben, igy a korrigdlt fajlagos telekarként 1.300,-Ft/m? érat
allapitott meg. Az 0Osszehasonlitisba vont ingatlanok a szakvélemény alapjan nem voltak
beazonosithatdak. Ekként a 1480 m? teriiletii tanya alrészlet telek forgalmi értékét 1.924.000,-
forintra tette, megallapitotta, hogy a tanyan talalhato felépitmények értéke 4.030.000,-forint, a
kerités értéke 322.000,-forint. Kifejtette, hogy a kisajatitast kovetéen visszamarado 1.827 m?
teriileti tanya a gylimolesds alrészlet nélkiil korlatozottan haszndlhatd, ezért 40%-os
értékcsokkenést indokolt felszamitani, amely értékcsokkenés értéke 1.612.000,-forint. Majd
levezette, hogy a kisajatitasra keriil0 teriilet (a gyiimolcsos) telek forgalmi értéke 2.054.000,- forint
(1580m? x 1.300,-Ft/m?), a novényzet értéke 445.000,-forint, a kerités értéke 322.000,-forint,
valamint a visszamaradt ingatlan rész értékvesztesége 1.612.000,-forint, azaz a kisajatitasért
fizetendd kartalanitds 0sszege 4.433.000,-forint.

Ezt kovetden a II. rendii alperes 2016. november 15. napjan benyujtott kérelmével kisajatitasi eljaras
indult.

I. rendti alperes 2017. januar 25. napjan targyalast tartott, ahol felperes eldadta, hogy a visszamarado
rész kisajatitasat kéri. Ezzel szemben tandl szakérté akként nyilatkozott, hogy a visszamaradd
telekrész nagysagat tekintve a legkisebb telek nagysagot meghaladja, az eredeti céljara tovabbra is
alkalmas lesz. A helyszinen ellatott tevékenység folytatasat a kisajatitds nem akadalyozza, ezért nem
javasolja a teljes teriilet kisajatitasat.

Ezt kovetden I. rendii alperes a 2017. februar 14. napjan kelt hatirozatszam3. szamu
hatarozataval a II. rendii alperes kérelmének helyt adva a helységnév hrszl helyrajzi szam alatti,



gylimolcsos és kivett tanya miivelési agh, 6sszesen 3407 m? teriiletii ingatlan 1580 m? nagysagu
teriiletét a Magyar Allam javara kisajatitotta és kotelezte II. rendii alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 4.433.000,- forint kartalanitast. Hatirozatdban rogzitette, hogy az egyes kozlekedés
fejlesztési projektekkel Osszefliggd kozigazgatasi hatosagi ligyek nemzetgazdasagi szempontbol
kiemelt jelentdségli liggy¢ nyilvanitasardl és az eljard hatosagok kijeldlésérol szolo 345/2012. (XII.
6.) kormanyrendelet melléklete kiemelt jelentdségti beruhdzasok kozé sorolja a 338. szamu fout,
helységnév nyugati elkeriild szakasz (M3 autopalya és a ... ut kozott) megépitését és ennek
megvaldsitdsa nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségli kozlekedési infrastruktara
beruhdzasnak mindsiil. A hatarozat rogzitette, hogy tana2 igazsagiigyi szakérté a kisajatitando
gylimolcsds ingatlanrész forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével, nettd potlasi
koltség modszerrel allapitotta meg és korrekcids értékek alkalmazasaval 1300,-Ft/m? fajlagos arat
jelolt meg, amely a kisajatitassal érintett 1580 m? telek értékeként 2.054.000,-forintot tesz ki. Ezt
meghaladdan a kisajatitand6 ingatlanon taldlhaté 115 méter kerités ellenértékeként 322.000,-forintot
vett figyelembe, mig tantil mezogazdasagi szakérté véleménye alapjan a gyiimolesdsben taladlhato
33 db almafa értékét, tovabba a fenyofa értékét dsszesen 445.000,- forintban allapitotta meg. Ezt
meghaladdan a visszamarad6 ingatlan vonatkozasaban 40%-os értékcsokkenés alapul vételével
1.612.000,- forint értékvesztést vett figyelembe. Az 1. rendl alperes megallapitotta, hogy név2, az
0zvegyi jog jogosultja 2016. julius 24. napjan elhalalozott ezért részére kartalanitdst nem allapitott
meg. Hatdrozataban kitért arra is, hogy bar felperes a visszamarado teriilet kisajatitasat is kérte,
mivel a szakértd nem javasolta a visszamaradé teriiletrész kisajatitasat, a kisajatitast kérd sem
tartotta ezt indokoltnak. Ezért a felperes ezen irdnyt kérelmét elutasitotta, és a kisajatitott ingatlan
értékére vonatkozdan a szakvéleményeket teljes mértékben elfogadva, azokat vette a dontése
alapjaul.

Felperes torvényes hataridében I. rendli alperes hatarozataval szemben Keresetlevelet nyujtott be.
Végs6 formaban fenntartott keresetében elsodlegesen kérte, hogy a birdsag akként valtoztassa meg
az I. rendll alperes hatarozatszam3. szamu hatarozatat, hogy a helységnév hrszl helyrajzi szamu
ingatlan teljes teriiletének kisajatitast rendelje el, 6.164,-Ft/m? fajlagos ar alapjan allapitsa meg a
kisajatitasi kartalanitasi osszeget 21.748.000,- forintban és kotelezze 1. rendii alperest 16.567.748, -
forint tobbletkartalanitas megfizetésére. Mdasodlagosan kérte, hogy a birosag allapitsa meg, hogy az
1580 m? kisajatitott teriilet fajlagos ara 6.164,- Ft/m? és ennek megfeleléen kotelezze II. rendi
alperest 10.580.771,- forint tobbletkartalanitas megfizetésére. Harmadlagos kereseti kérelme szerint
a szakérté a szakvéleményében 1827 m? helyett 1480 m? teriilettel szamolt a tanya alrészlet
vonatkozasdban, igy a 6.164,- forintos négyzetméterar figyelembevétele mellett tovabbi 180.539,-
forint tobbletigény jelentkezik a felperesnél, amelynek megfizetésére II. rendli alperes kotelezését
kérte.

Keresetében felperes kifejtette, hogy tama2 szakérté szakvéleménye megalapozatlan. Nem
megfelelé 6sszehasonlitdé adatokkal dolgozott, hiszen a teljes ingatlan nagysaga 3407 m?, mig a
szakértd csupan 1480 m? nagysagu teriiletekkel hasonlitotta Gssze. Ezen kiviil az dsszehasonlitd
ingatlanok koziil vannak olyanok, amelyek joval kijjebb fekszenek a varoskdzponttdl és az egyik
nem is tanya besorolasu.

Sérelmezte azt is, hogy a szakérté 1480 m?2-rel szdmolt az 1827 m? helyett, igy a hibasan
meghatarozott telek arbol szamitotta ki az értékcsokkenést. Eldadta, hogy allaspontja szerint a teljes



ingatlana értéke 21.000.000,- forint és ezen értékbdl szamolva az ingatlan fajlagos m? ara 6.164.-
forint. Jelezte, hogy a szabalyozasi tervben a Zombori-bokori Ut szélesitése is szerepel, amit szintén
rovid id6n beliil megkezdenek igy ezt is figyelembe kellett volna vennie a megmaradt teriilet
nagysag kiszdmitasanal, amelyet nem tett meg.

Allaspontja szerint az eredeti célra valé hasznalhatosig meghiusul, mivel allattartassal foglalkozik
¢s ehhez sziiksége van a kisajatitott teriiletre is. Sérelmezte azt is, hogy a négysavos nagy forgalmu
ut megvalositasa esetén a maradék teriileten a lakhatds mindsége nagymértékben romlik, ezért
részére a teljes kartalanitas csak abban az esetben valosul meg, ha olyan 6sszeget kap, amelybdl egy
hasonl6 elhelyezkedésli és nagysagu tanyat tud vasarolni. Ebbol a szempontbol az értékcsokkenés
szazalékos aranya is alacsony mértékben lett megallapitva. Hivatkozott arra, hogy a Kstv. 6. § (4)
bekezdése szerinti a), b), ¢) pontok koziil mindharom feltétel fenn all a visszamarado ingatlan
kisajatitasara vonatkozoan, ezt azonban az I. rendli alperes nem értékelte. Erre tekintettel az 1. rendii
alperes hatarozata jogszabalysérto.

A 2018. majus 18. napjan megtartott targyalason felperesi képviseld kérte a birosagtdl amennyiben a
felperes szamara kedvezdtlen elutasito hatarozat sziiletne, ugy kérjiik a birdsagot, hogy a perkoltség
vonatkozasdban vegye figyelembe, hogy a felperes az alkotményos alapjogait kivanta érvényesiteni,
ezen tdlmenden nagyon nehéz helyzetben volt a tobblet kartalanitdsi igény mértékének
meghatarozasanal szakismeret hidnydban, ennek azért van ugyan jelentdsége, hiszen a
pernyertesség, pervesztesség aranyat kért, de a birésag altal megitélt 0sszeg kozotti kiillonbozet adja.
Ezen tilmenden a birdsag eldtt nem titkolt, ismert informécid a felperes anyagi, jovedelmi viszonya,
melyre tekintettel koltségmentességben is részesiilt. Ennek figyelembevételét is kérjiik e korben.
Ezen tilmenden felhivta a birosag figyelmét a perkoltség meghatarozasa esetén arra a koriilményre,
hogy az alperesek nem voltak jelen példaul a helyszini szemlén, illetve példaul mai targyalason II. r.
alperesi képviseld sem vett részt.

Eldadta tovabba, hogy tudomésa szerint a Kstv. rendelkezései 2018. januar O1. napjatol akként
modosultak, hogy a kisajatitasi jogszabaly alapjan hozott birdsagi dontésekkel szemben
fellebbezésnek van helye.

A Kstv. 32.§ (1) bekezdés g/ pontja alapjan allaspontja szerint a kartalanitasi tigyben hozott birosagi
itélettel szemben van helye fellebbezésnek.

I. rendii alperes érdemi ellenkérelmében - fenntartva a hatdrozataban foglaltakat - kérte felperes
keresetének elutasitasat és perkoltségben marasztalasat. Hangsulyozta, hogy az I. rendii alperes altal
kirendelt szakértok szakvéleményében szdmitasi hiba nincsen. A termdfold értékbecsld szakértd a
gyiimolcsos értekét, mig az ingatlanforgalmi szakértd a visszamarad6 ingatlanrész értékveszteségét
hatarozta meg. Az 6sszehasonlitd adatok elhelyezkedését a szakértd adotitok miatt nem fedhette fel,
igy érthetetlen, hogy felperes honnan tudja azok elhelyezkedését és paramétereit, egyébként az
Osszehasonlitd adatok mindegyike ,.kivett tanya" megnevezésii. 1. rendii alperes allaspontja szerint a
visszamarado teriiletrész kisajatitasara valo kotelezés szakkérdés €s a kozigazgatasi eljarasban eljaro
szakértok alldspontja szerint a teljes teriilet kisajatitdsa nem indokolt.

II. rendii alperes érdemi ellenkérelmében kérte, hogy a birdsag utasitsa el felperes keresetét és
kotelezze a perkoltségei megtizetésére. Kifejtette, hogy a kisajatitasi eljaras keretében megtartott
targyalason felperes a szakvélemények szerinti kartalanitas sszegszeriiségét, a szadmitas metodikajat
nem vitatta, kizarélag a visszamarado ingatlan kisajatitasara iranyuld kérelmet terjesztett eld. A



felperes Kstv. 6. § (4) bekezdésére vald hivatkozasat nem fogadta el. A c) pontban szerepld
gazdasdgos értékesités ugyanis éppen ellentéte az a) és b) pontban fellelhetd hasznalhatosag
meghiusulasanak. Kifejtette, hogy a szakértd a kisajatitani kért ingatlant helyszinen megtekintette,
¢és lizletszerli tevékenység folytatdsat nem észlelte. Ez Oonmagaban is kizarja a Kstv. 6. § (4)
bekezdésének a) és b) pontjanak alkalmazasat. Utalt arra is, hogy a visszamaradd ingatlan
kisajatitasat tanmul szakértdé sem javasolta, pedig az & szakértdi tevékenységét felperes nem
kifogasolta. Kérte tovabba, hogy a birdsag a felperes szakértd kirendelésére iranyuld bizonyitasi
inditvanyat utasitsa el ¢és a kozigazgatasi eljarasban kirendelt szakértok szakvéleményét vegye
hatarozata alapjaul. Eldadta, hogy a Kstv. 26. § (3) bekezdése értelmében a szakértdi véleménnyel
kapcsolatos kérdéseket és észrevételeket az tligyfelek legkésdbb a targyaldson tehetik meg. Mivel
ezzel a felperes nem ¢€lt, igy a perben erre mar nincs modja.

IL. r. alperesi képviseld - a 2018. februdr 16. napjan megtartott targyalason - hivatkozva az EBH
1999/170, a KGD 2000/198, 2003/63 és a 2002/41. szadmu dontésekre eldadta, hogy a tanyan
talalhato feliilépitményeket egyiittesen termdfoldnek kell tekinteni.

A védotavolsag vonatkozasaban eldadta, hogy a valtozési vazrajz zéradékkal van ellatva, ami azt
jelenti, hogy annak elkészitésére vonatkozd hatdsagi eljarasban megvizsgaltdk a jogszabalyi
feltételek fennallasat, és tekintettel arra, hogy zaradékkal lattak el, igy tehat a védotavolsag ¢és a
megkozelithetdség is a jogszabalyi kovetelményeknek megfelel.

Mivel a kisajatitasi kartalanitdsi 0sszeg meghatarozasa szakkérdés, ezért a felperes kérelmére a
perben ingatlan forgalmi szakértd bevezetésére kertilt sor, és a birosag szakértd 2 szakértdt rendelte
ki. A szakértd az allattartds vizsgalatara szakért61 allattenyészto- és kertészeti novénytermeszto
igazsagiigyi szakeértOt vonta be tarsszakértOkeént.

A szakértok 23. alszam alatt 2017. szeptember 21. napjan nyujtottak be szakvéleményiiket. Ebben
megallapitottak, hogy az ingatlan két alrészletbdl all: a) alatt tanya 1480 m? teriilettel, b) alatt
gylimolesos 1927 m? teriilettel. Az ingatlan belteriilettl vald tavolsaga mintegy 2 km, kozelitéen
szabalyos téglalap alaku, kozelitéen sik felszinli sarok telek. Megkozelitése szilard burkolatu utrél
lehetséges. A telek zart, minden oldalrdl betonlabazatos, drdotfonatos keritéssel hatarolt, az ingatlan
viz, elektromos aram- ¢és gazkozmil halozatra csatlakoztatott, azonban az ¢épiiletbe csak az
elektromos aram kertiilt bevezetésre. A tanya alrészleten egy valyog falazatu lakoépiilet talalhato,
amely az 1960-as években épiilt. Az épililet komfort nélkiili, ezenkiviil egy gazdasagi épiilet all itt,
istallo és tarold funkcioval. A két épiilet kozott egy goré €s ol funkcioja faszerkezetii 1étesitmény all.
Az ingatlanon taldlhatd épiiletek korszeriitlenek, felujitando allapotiak. A gyiimdlcsds alrészlet
teriiletén 0sszesen 33 db eldregedett, tulnyomorészt kiszaradt almafa lathatd, amelyek telepitvény
érteket nem képviselnek. Az ingatlan Zombori bokor utca feldli telekhatdran egy 24 méter magas
jegenyefeny6 all. A szakérté megallapitotta, hogy az ingatlan a kisajatitast kovetden két helyrajzi
szamra osztodik: a 0652/13 (1580 m?) és 0652/14 (1827 m?) helyrajzi szamra. Kisajatitasra a
0652/13 helyrajzi szamu ingatlan keriilt, ezen ingatlanrész a teljes ingatlan 46%-at dleli fel. A
szakértd az érték meghatarozast a piaci 6sszehasonlité modszer alapjan végezte, ennek keretében a
NAV llleték Foosztalyatol adatokat kért be és a NAV altal megkiildott 20 adatbol kivalasztott 4
ingatlan adatait hasonlitotta dssze. Az ingatlanokat helyszinen megtekintette és az 6sszehasonlitasba
bevont ingatlanok tekintetében megallapitotta, hogy azok hasonlé hasznosithatosaguak,
kialakitastak, telekméretiikhoz képest kis alapteriiletli és a vizsgéalthoz hasonloan tébbnyire gyenge



miuszaki allapotu felépitményekkel rendelkeznek. A vizsgéalthoz hasonldan az 0Osszehasonlitd
ingatlanok egyikén sincs szamottevd értéket képviseld telepitvény/iiltetvény. Az dsszehasonlitasba
bevont ingatlanok 2016. illetdleg 2017. évben cseréltek gazdat. A szakérté korrekcids tényezdket
alkalmazott a telkek méretére, illetleg a felépitmény méretére, valamint a kivett és miivelt teriilet
aranyara vonatkozdan, tovabba az épiilet allapotara vonatkozoan, és az Ovezeti 6vezeti besorolasra
tekintettel. Az igy 1étrejott korrigalt alaparak figyelembevételével a fajlagos alaparat 1.146,-Ft/m?-
ben allapitotta meg. Ennek figyelembevételével a kisajatitott teriilet telekértékeként 1.811.000,-
forintot allapitott meg. szakértd1 tarsszakértd szakvéleményében megallapitasra keriilt az is, hogy a
felperes a teriileten 6 db lovat, 6-8 db sertést, 6-8 db juhot és 6-8 db kecskét tart. Rogzitette
tovabba, hogy a visszamarad6 ingatlanon meglévd istallo épiilete a kisajatitdsi hatdrvonalhoz
gazdalkodoi szempontbol karosan kozel, 6 méterre keriil, a visszamarad¢ teriilet istalld feldli vége
minddssze 19 méter széles lesz, a sziikséges alom, szalma, széna egyéb tomeg- és szalastakarmany a
tlizvédelmi eldirdsok betartdsa mellett nem helyezhet6 el. A nagy mezdgazdasagi szallitd jarmiivek
mozgasa korlatozotta valik. A haszon- és sportlovak szabad tartdsa, mozgatasa a helyhiany miatt
teljesen ellehetetleniil. szakértél szakértd allaspontja szerint a jelenlegi szintli allatdllomany
tartasara, hizlalasara ¢és gazdalkodé emberi ottlakésra az ingatlan alkalmatlanna valik.

A fenti szakért6i véleménnyel kapcsolatban - az iratok kozott 29. szam alatt elfekvd beadvanyaban -
felperes észrevételt terjesztett eld. Eldadta, hogy szakértd 2 megfeleld szakmai kompetencidval nem
bir, hiszen az ingatlanon lakodingatlan talalhatd, és a szakértének pedig termdfold-forgalmazas és
termoOfold értékbecslés tartozik a képesitései kozé. Inditvayozta e kdrben a Magyar Igazsagligyi
Szakértdi Kamara megkeresését.

Eldadta tovabba, hogy a szakértdi véleményben taldlhato tablazat hibas, és a felépitmény
korrekcioja is kdvethetetlen.

Inditvanyozta az utligyi hatosdg megkeresését a kotelezd véddsav meghatarozasa érdekében, mely
szempontot figyelembe kellett volna vennie a szakértOknek.

Beadvanyahoz csatolt aktualis ingatlanhirdetéseket, a szakértdi vélemény alulértékelésének
igazolasara.

Eldadta tovabba, hogy az 6zvegyi jog értékének kiszamolasa teljességgel felesleges volt, hiszen
¢desanyja 2016. julius 24. napjan lehaldlozott, mely tényt a kozigazgatdsi eljardsban mar
bejelentette.

Mindezekre tekintettel inditvanyozta 0j szakértd bevezetését, illetve a tana2, tanul, szakértd 2 és
szakértol szakértok egylittes meghallgatasat.

A felperes keresete az alabbiak szerint megalapozatlan:

A per targyat az 1. rendl alperes hatdrozatanak feliilvizsgalata képezte a Pp. XX. fejezete altal
szabalyozott kdzigazgatasi per keretében. A birdsdgnak az eljaras soran abban a kérdésben kellett
allast foglalnia, hogy helytalloan dontott-e I. rendi alperes csupan a felperes ingatlana egy részének
kisajatitasrol illetdleg alperes megfeleléen hatdrozta-e meg a kisajatitasi kartalanitdsi Osszeg
mértékét.



A kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. térvény (a tovabbiakban Kstv.) 6.§ (4) kimondja, hogy a
tulajdonos kérelmére a visszamarad6 részt ki kell sajatitani, ha az ingatlan részleges kisajatitasa
kovetkeztében

a) az ingatlan visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik,

b) az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorldsa lehetetlenné vagy szamottevden
koltségesebbé valik,

¢) a visszamarado rész gazdasagos értékesitése nem lehetséges.

A Kstv. 9.§ (1) bekezdése kimondja, hogy a kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga
elvonasaért, az ingatlanon fennalld jog jogosultjat pedig a joga megsziinéséért - a zalogjog ¢€s a
végrehajtasi jog jogosultja kivételével - teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.

A Kstv. 9.§ (2) bekezdése szerint a megsziint jogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvondséért jar6 kartalanitasnal figyelembe kell venni.

A Kstv. 9.§ (3) bekezdés a) pontja értelmében a kartalanitas Osszegének megallapitdsa soran az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni.

A Kstv 32.§ d) pontja kimondja, hogy a birésag a kozigazgatdsi hatarozatot megvaltoztathatja,
kivéve, ha a kisajatitasi hatosag a kisajatitast kéré kérelmét arra hivatkozva utasitotta el, hogy nincs
helye kisajatitdsnak, és a kozigazgatdsi hatdrozat ezen rendelkezése jogszabalysértd; ebben az
esetben a birdsag a kozigazgatasi hatarozatot hatalyon kiviil helyezi, €s a kisajatitasi hatdsagot 1j
eljarasra kotelezi.

A felperes elsddleges kereseti kérelme arra vonatkozott, hogy a birdésag rendelje el a helységnév
hrszl helyrajzi szamu ingatlan teljes teriiletének kisajatitasat, arra hivatkozédssal, hogy a
visszamarado teriilet az eredeti céljara hasznalhatatlanna valik, illetve a tevékenység folytatdsa
lehetetlenné valik és 6.164,-Ft/m? fajlagos ar figyelembevételével kotelezze a II. rendli alperest
tobbletkartalanitds megfizetésére.

A birosag allaspontja szerint - a felperes fenti két hivatkozasa - nem zarja ki egymast, hiszen egy
ingatlanon a céljaval, illetve ingatlannyilvantartasi bejegyzésével 0Osszhangban nem allo
tevékenység is folytathatd, igy IL.r. alperes erre iranyuld kifogasat elfogadni nem tudta, hiszen a
kisajatitds szempontjabol a tényleges allapot és tevékenységbdl kell kiindulni, s a felperes kérelmét
érdemben vizsgalta.

A Pp.164.§. ( 1) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen a per eldontése szempontjabdl
jelentés tényeket annak a félnek kell bizonyitani, akinek érdekében all, hogy azokat a
birdsag valénak fogadija el.

A Pp. 163.8. ( 2 ) bekezdése értelmében , az ellenfél beismerése, mindkét fél egyezé vagy
az egyik félnek az ellenfél altal bir6i felhivas ellenére kétségbe nem vont eléadasa folytan
valénak fogadhat el tényeket, ha azok tekintetében kétely nem mertilt fel.



A rendelkezésre allo adatokbol - igy a tulajdoni lapbol - megéllapithatd, hogy a per targyat képezo
kiilteriileti ingatlan két alrészletbdl - egy tanya €s egy gylimolcsdsbol - 4ll.

A feliilépitmények ( lakdépiilet, istalld, goré és egyebek) a tanya alrészleten, mig a gylimolesfak a
gyiimolcsos alrészleten talalhatdak.

A teriileten felperes allattartasi tevékenységet folytat és folytatott.

Ezen tilmenden a birdsag a felperest személyesen meghallgatta, amely soran a felperes akként
nyilatkozott, hogy a perbeli ingatlan gylimélcsos alrészlete tulajdonképpen a lovak és kecskék
jértatasara, illet6leg legeltetésére volt hasznositva. Az allatok élelmezésének a gylimolcsds csupan a
kisebbik részét adta, hiszen e mellett a felperesnek 3,5 hektar teriiletii szant6foldje van, ahol gabonat
termel az allatok szdmara. A gyiimolcsost a gylimdlcs termesztés céljara egyaltalan nem hasznalta.
A gylimolcsos funkcioja kozz¢ tartozott még az is, hogy a felperes tulajdonaban 1évo allatallomany
tartasahoz sziikséges abrakot a felperes ott tarolta, illetdleg ezen a részen alltak be a mezdgazdasagi
gépek is. (15. szamu jegyzokonyv 3-4. oldal)

Ebbdl kovetkezden egyértelmilen megallapithatd, hogy a gylimolesds alrészlet hidnya énmagaban
nem okozza az éllattartds meghiusulasat, a teriilet gazdasagi célra torténd hasznalhatosagat, hiszen a
sziikséges ¢élelmet jelentdés részében nem ezen teriilet biztositotta az allatok szamara és
mezdgazdasagi jellege sem vész el a teriiletnek.

A szakértd emellett akként foglalt allast, hogy a lotartas a gyiimolcsos nélkiil lehetetlenné valik, a
tobbi haszonallattartdsa megvalosithatd, mindebbdl kovetkezOen a kisajatitdis nem jelenti az
allattartas teljes ellehetetleniilését. Mivel a felperes a tanyat a kisajatitast megel6zOen is allattartas
céljara hasznositotta, azonban az 4llattartasra - kisebb mennyiségben - az ingatlan tovabbra is
hasznalhato marad, a bir6sadg nem tartotta alaposnak a felperes Kstv. 6. § (4) bekezdés a)-b) pontjara
valé hivatkozasat. Ennek megfeleléen pedig nincs jelentdsége az 6zvegyi jog jogosultjanak a
szakértdi véleményben valo feltiintetésének sem.

A felperes a Kstv. 6. § (4) bekezdés c¢) pontja tekintetében tényeldadast nem adott eld, igy felperes
ezen kérelme sem helytallo.

A felperes masodlagos kereseti kérelmében kérte, hogy a birdsdg a kozigazgatasi eljarasban
megallapitott 1.300,-Ft/m?-es fajlagos ar helyett 6.164,-Ft/m? ar alapjan szamitsa ki a kartalanitasi
Osszeg nagysagat a kisajatitott 1580 m? teriilet utan, valamint ezen dsszeg alapulvételével szamitsa
ki a visszamaradt ingatlanrész értékveszteségét is. A felperes - figyelemmel arra, hogy a
kartalanitési értékbe beszamitott ndvényzet értékét, a kerités értéket, illetve az értékcsokkenés 40%-
os mértékét nem vitatta- tulajdonképpen ebben a korben a az ingatlan fajlagos értékének a nagysagat
sérelmezte.

A birosag e korben igazsagiligyi szakértot rendelt ki. A kirendelt szakértd 2 szakértd kompetenciajat
felperes vitatta, a tanya alrészleten ugyanis lakod ¢és gazdasagi épiiletek is talalhatok, ennek
meghatarozasara - felperes szerint - kizardlag ingatlan értékbecsld jogosult, akinek valamilyen
épitész végzettsége van. szakértd 2 szakértdé azonban csak termdfold értékbecsld okleveles
agrarmérnok, ezért az épliletek értékének meghatarozasara nem rendelkezik kompetenciaval.

szakért0 2 szakért a kompetenciara vonatkozoan akként nyilatkozott, hogy tanya vonatkozasaban a
mezOgazdasagi célu hasznositas okan szakértelemmel rendelkezik.



A mez06- és erdégazdasagi foldek forgalmarodl szolo 2013. évi CXXIL. tv. 5. § 25. pontja értelmében
tanya, a telepiilés kiilteriiletén fekvd, legfeljebb 1 hektar nagysagu olyan foldrészlet, amelyhez a
fold mellett novénytermesztés és allattenyésztés, tovabba az ezekkel kapcsolatos termékfeldolgozas
¢és terméktarolas céljara létesitett lako-és gazdasagi épiilet, illetve ilyen épiiletcsoport is tartozik,
vagy az olyan fOldrészlet, amely az ingatlan-nyilvantartdsban tanyaként szerepel. Ebbdl a
jogszabalyi meghatarozasbol kovetkezik, hogy tanya lakoépiilet nélkiil nem I1étezik, és célja
kizarolag mezdgazdasagi termelés.

A birosag megallapitotta, hogy szakértd 2 igazsagiigyi szakértd gazdasagi agrarmérnoki végzettsége
a mezOgazdasagi termelés céljara szolgdlod ingatlan értékelésére alkalmas, arra szakértelemmel
rendelkezik, azaz a szakvéleményét mind a telek, mind a tanyai épiiletek vonatkozasaban
kompetensként adta. A birdsadg értelmezését tamasztja ald a Legfelsébb Birdsdg KGD2003.63
szamu elvi dontése is, amely szintén kifejti, hogy a tanya fogalomba beletartozik a lako- és
gazdasagi épiilet és a hozzatartozo fold is. Ennek megfeleléen a birdsag a felperes szakértd
kompetencidra vonatkozd inditvanydt nem tartotta alaposnak ¢€s az altala adott szakvéleményt
értékelése alapjaul figyelembe vette, s a Magyar Igazsagiligyi Szakértéi Kamara megkeresését, mint
sziikségtelent melldzte.

A birosag a felperes kérelmére elrendelte a kozigazgatési eljarasban alkalmazott tanil és tani2,
valamint a peres eljarasban kirendelt szakértd 2 és szakért61 szakért6k egylittes meghallgatasat,
amelynek sordn tanu2 kozigazgatdsi szakértd a vegyes modszer alkalmazasaval kapcsolatosan
eléadta, hogy azért ezen mddszer alapjan értékelte az ingatlant, mert a NAV altal szolgaltatott
Osszehasonlitd adatok nem tartalmaznak a felépitmények méretére vonatkozoan informaciot. Ezzel
szemben szakértd 2 peres szakértd - aki Osszehasonlitd modszer alapjdn hatdrozta meg a
kartalanitasi értéket- akként nyilatkozott, hogy valoban nem deriilnek ki a felépitmények pontos
adatai a NAV adatkozlésébdl, azonban a szakértd ezeket a helyszinen megtekintette és olyan
Osszehasonlitd ingatlanokat valasztott, amelyek felépitménye teljes tertiiletbdl elfoglalt
nagysagrendje kozel azonos volt az Osszehasonlitandé ingatlannal. Allaspontja szerint a vegyes
modszert csak akkor lehet alkalmazni, amennyiben egyaltalan nem all rendelkezésre megfeleld
szamu Osszehasonlitasra alkalmas ingatlan.

A polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. térvény ( a tovabbiakban Pp.) 182.§ (3) bekezdése
kimondja, hogy ha a szakvélemény homalyos, hianyos, Onmagaval vagy mas szakértd
véleményével, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben 4allonak latszik, vagy helyességéhez
egyébként nyomatékos kétség fér, a szakértd koteles a birdsag felhivasara a sziikséges felvilagositast
megadni. A fél erre iranyul6 inditvanya alapjan a birdsdg mas szakért6t rendelhet ki. Ha a birdsag a
bizonyitast hivatalbol rendelte el [164. § (2) bek.], sziikség szerint hivatalbdl jogosult 0j szakértd
kirendelésére is.

A birésag az ekként rendelkezésére allo kozigazgatasi eljarasban, illetdleg perben beszerzett
szakvéleményeket megvizsgalva arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a kozigazgatasi eljarasban
beszerzett szakvélemény aggalyosnak tekinthetd azért, mert a szakértd altal alkalmazott vegyes
értekelési modszer nem felel meg a birdi gyakorlat kovetelményeinek.



A Kstv. 9.§ (3) bekezdése értelmében a kisajatitasért jaro kartalanitas 6sszegének megallapitasakor
elsddlegesen az Osszehasonlito mddszer alapulvételével kell eljarni, mas moddszer kizarolag akkor
alkalmazhat6, amennyiben &sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok nem lelhetdk fel. Onmagaban
azonban az a tény, hogy a NAV altal szolgéltatott adatok nem tartalmazzék a felépitmények pontos
adatait, nem szolgdlnak indokul arra vonatkozdan, hogy az Osszehasonlitdi modszer helyett a
szakért6 mas modszert alkalmazzon a felépitmények érték meghatarozasara. Hiszen
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok fellelhetfk, minddssze a szakértotdl tobb odafigyelést és
ellendrzést kivan a megfeleld ingatlanok kivalasztasa.

Ezzel szemben a birésag a perben eljart szakértd szakvéleményével kapcsolatban megéllapitotta,
hogy az nem homalyos, mivel a szakértd altal alkalmazott moddszer a szakvéleménybdl
megallapithatd, szamszaki hibat nem tartalmaz, illetdleg aggalymentes, mert a szakvéleményben
foglaltak a birdi gyakorlattal ellentétben 4ll6 megallapitdsokat nem tesznek, valamint nem hidnyos,
mert a megallapitdsok logikailag kovethetoek, ekként a birésag a perben kirendelt szakérték
szakvéleményét fogadta el €s vette itélete alapjaul, és utasitotta el az 0j szakérté bevezetésére
iranyul6 felperesi inditvanyt.

A birésag - osztva ILr. alperes allaspontjat - kiemeli, hogy a véddtavolsdg vonatkozasaban
eldterjesztett kifogds sem teszi aggéalyossd a perszakértd véleményét, hiszen ezen koriilményt egy
jogerdsen lezart megeldz06 eljarasban a hatosag mar vizsgalta, ezért az utligyi hatdsdg megkeresésére
iranyuld inditvanyt is elutasitotta a birdsag.

Mivel pedig a szakért6 altal megallapitott 1.146,- Ft/m? fajlagos ar nemcsak a felperes keresetében
megjelolt 6.164,- forintos ar alatt, hanem a kozigazgatasi eljaras soran megallapitott 1.300,- forint
Osszegli fajlagos ar alatt is maradt, igy a birdsag nem latott lehetOséget tobbletkartalanitas
megallapitasara és a felperes ezen keresetét is elutasitotta.

A felperes harmadlagos kereseti kérelme arra vonatkozott, hogy a kozigazgatasi eljarasban
alkalmazott szakért6 a tanya alrészlet vonatkozasaban 1480 m? teriilettel szamolt 1827 m? teriilet
helyett, igy a felperesnek 347 m? teriiletre jar még kartalanitas. Ezzel kapcsolatosan a birdsag
megallapitotta, hogy tanu2 igazsagiigyi szakértd szakvéleményének 22. oldalan egyértelmiien
lathatd, hogy a szakért6 1580,-Ft/m? figyelembevételével allapitotta meg a Kkisajatitasra kertild
ingatlanrész kartalanitasi értékét, mig a fennmaradd 1827 m? alapteriiletli tanya ingatlan
vonatkozasdban 40%-os értékcsokkenést szamitott fel. Tekintettel arra, hogy a felperes 4altal
megjeldlt fajlagos telekarndl a birdsag joval alacsonyabb Osszegben fogadta el az ingatlan arat, igy a
felperes tobbletkartalanitas iranti igénye kizart, hiszen a kereseti kérelmében megjeldlt egyik feltétel
(terliletnagysag és emelt fajlagos ar ) bekovetkezése sem allapithaté meg.

Az igy kifejtettekre tekintettel megallapithatd, hogy a felperes valamennyi keresete nem volt
megalapozott, ezért azokat a birdsag elutasitotta.

A Pp. 77. §-a szerint a birdsag a perkoltség viselése feldl az itéletben vagy az eljarast befejezd egyéb
hatarozatban dont. Ha azonban a torvény értelmében tanut, szakértdt vagy perben nem 4ll6 mas
személyt kell valamely perbeli cselekmény koltségében elmarasztalni, a birdsag az emlitett személyt



nyomban kételezi a koltségek megfizetésére. Ugyanigy jarhat el a birésag akkor is, ha valamely
perbeli cselekmény koltsége a felek valamelyikét a per eldontésére tekintet nélkiil terheli.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében a pernyertes fél koltségeinek megfizetésére a pervesztes felet
kell kotelezni; ez aldl annyiban van helye kivételnek, amennyiben a 80-83. §-ok eltérden
rendelkeznek, vagy a torvény egyéb kifejezett rendelkezése a koltséget a per eldontésétol
fliggetlentil masnak a terhére roja.

A koltségmentesség alkalmazasarol a birosagi eljarasban szolo 6/1986 (VI. 26.) IM rendelet (a
tovabbiakban Kmr.) 13. § (1) bekezdése szerint a felet, ha koltségmentességben részesiilt - a (7)
bekezdésben foglalt kivétellel - nem lehet a meg nem fizetett illeték és az allam altal eldlegezett
koltség megfizetésére kotelezni.

A Kmr. 14. § szerint a 13. § szerint meg nem tériil6 koltséget az allam viseli.

A felperes személyes koltségmentességben részesiilt, ezért a birésag a Kmr. 14. § alapjan
megallapitotta, hogy a perben felmeriilt tanu illetleg szakértsi koltség a Magyar Allam terhén
marad. Ugyanigy rendelkezett az illetékekrdl szo6ld 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 43. § (3)
bekezdése szerinti kereseti illeték viselésérol.

A Pp. 86.§ (3) bekezdése szerint a koltségmentesség, az illetékmentesség, valamint az
illetékfeljegyzési jog nem érinti az ellenfél javara megitélt perkoltségek, tovabba a végrehajtési
eljards sordn a felek altal lerott illetékek és eldlegezett koltségek (végrehajtasi koltségek)
megtéritésének kotelezettségét.

Erre figyelemmel kotelezte a birosdg a felperest a jogtandcsossal eljart 1. rendi alperes
perkoltségének megfizetésére a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése, valamint 4. § (1)
bekezdése alapjan harom targyalas figyelembevételével, valamint a jogi képviseldvel eljart I1. rendii
alperes részére két targyalas figyelembevételével 40.000,-Ft + AFA perkoltség megfizetésére.

A 2017. évi L. torvény 304.§. (1) bekezdése 2018. januar Ol. napjatol valoban hatalyon kiviil
helyezte a Kstv. 32.§. (1) bekezdés g.) pontjat, mely a fellebbezés kizartsagarol szolt, azonban a
hatalyba léptetd rendelkezések értelmében a Kstv 32.§-at az 0j eljarasokra kell alkalmazni, azaz a
folyamatban 1év0 eljarasokra nem.

Ennek megfelelden - figyelemmel a Jogalkotasrol sz6lo 2010. évi CXXX. torvény 15.§-4ra -, az
itélet elleni fellebbezési jogosultsagot a Pp. 340. § (1) bekezdése zarja ki.

Miskolc, 2018. majus 18.

dr Varju Laszlé
bird



