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Rendelkezo rész

A Kuria a Kaposvari Kozigazgatasi és Munkatigyi Birosag 1.K.27.249/2016/33/I1. szamu itéletét
hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a Kuria a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. rendli alperesnek 50.000
(6tvenezer) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az éallamnak - felhivasra - 70.000 (hetvenezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A kisajatitast megeldzden a felperes kizardlagos tulajdonat képezte a (...) (...) hrsz. alatti 6241 m2
alapteriiletdi, ,,szant6" miivelési agba tartoz6 tehermentes ingatlan. A II. renddi alperes a Magyar
Allam nevében eljarva a kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 2. §
e) pontja alapjan kisajatitds iranti kérelmet terjesztett el6 a az 1. rendl alperesnél ,kozlekedési
infrastruktura fejlesztése" kozérdekii célra €s kérte a (...) (...) hrsz. alatti ingatlan egy részének
kisajatitasat.

Az 1. rendii alperes a 2016. marcius 21. napjan kelt SOB/02/605-6/2016. szamu hatarozataval a (...)
(...) hrsz-1 ingatlanbol megosztassal 1étrejovo (...) hrsz. alatti, 4118 m2 nagysagl ingatlant a Magyar
Allam javéra kisajatitotta és kartalanitasként a foldteriiletért 1.140.686 Ft-ot, mig a megosztassal
visszamarado (...) hrsz. alatti 2123 m2 alapteriiletli ingatlanért 388.126 Ft értékcsokkenést allapitott
meg. Az 1. rendli alperes a hatdrozatat Zs.Gy.-né igazsagiigyi szakértdé altal készitett
ingatlanforgalmi szakértéi véleményre alapitotta. Ezen szakvélemény a Kstv. 9. § (3) bekezdés a)
pontja szerint Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyileg kialakult forgalmi értékét vette
figyelembe, amelyhez a szakértd beszerezte a NAV-nak a teriiletre vonatkoz6 6sszehasonlito adatait.
Figyelembe vette a szakértd, hogy a perrel érintett ingatlant a helyi épitési szabalyzat Ma. altalanos
mezdgazdasagi Ovezetbe sorolja, illetve a teriileten épitmények, 1étesitmények nem taldlhatok. A
visszamarad6 ingatlannal értékelte azt, hogy az alapteriilete a fél hektart nem ¢éri el, a
terliletcsokkenés jelentds mértékli, a miivelés gazdasagtalanabba valik, azonban a kisajatitas
utkapcsolatot eredményez. Erre tekintettel 66%-os értékcsokkenést allapitott meg. A szakértd a
korrigalt fajlagos alaparat 152 Ft/m2-ben, mig a végso fajlagos arat 277 Ft/m2-ben hatarozta meg.

A Kereseti kérelem és ellenkérelem
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A felperes keresetében az alperes hatarozatanak feliilvizsgélatat és megvaltoztatasat kérte. Kizardlag
a fajlagos forgalmi értéket tdmadta, a szakértd altal megallapitott értékcsokkenés mértékét nem
vitatta. A hatarozatot a fajlagos forgalmi érték 600 Ft/m2 alapulvételével kérte meghatarozni, és,
hogy értékcsokkenésként a visszamarado (...) hrsz. alatti ingatlan esetében 66%-0s mértéket vegyen
figyelembe a birdsdg. Kérte a II. rendli alperesnek a kisajatitott (...) hrsz. alatti ingatlanra
vonatkozdan tovabbi 1.330.114 Ft-ra, mig a visszamarad6 ingatlan esetében 600 Ft/m2 fajlagos
értek és 66%-os értékcsokkenés mellett tovabbi 452.582 Ft megfizetésére kotelezését.

A Kstv. 1. § (1) bekezdésének, 9. § (1) és (3) bekezdés a) pontjanak, valamint 19. § (1) bekezdés a)-
c¢) pontjanak megsértésére hivatkozott. A kisajatitassal elérni kivant kdzérdekiiséget nem vitatta, de
kiemelte, hogy a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakértd altal megallapitott fajlagos forgalmi érték
nem tiikrozi a ténylegesen, helyben kialakult forgalmi értéket. Nem hagyhat6 ugyanis figyelmen
kiviil a térségben az M7-es autdpalya €pitésénél, illetdleg a gyorsforgalmi ut beruhazas keszthelyi
szakaszanak megvalositasanal elfogadott kartalanitasi érték. Hivatkozott az eredeti allapot
helyreallitasanak elvére, valamint arra, hogy az Alaptérvényben garantélt joga a tulajdonhoz vald
jog, és a kisajatitas esetén teljes, azonnali és feltétlen kartalanitdsnak is meg kell valosulnia. Utalt
arra, hogy az Osszehasonlito adatok figyelembevételénél a mezdgazdasagi ingatlanok €és mas
ingatlanok kozott kiilonbséget kell tenni, a mezdgazdasagi ingatlanoknal ugyanis nincs helyben
kialakult forgalmi érték, tekintettel arra, hogy nincs kialakult kereskedelme a szantd teriileteknek.
Felhivta az Alaptorvény P) cikk (1) bekezdésében foglaltakat, hogy a termdfold megérzése az
allamnak és mindenkinek a kotelezettsége.

A kialakulatlan piaci érték vonatkozasaban ramutatott arra, hogy a forgalmi érték meghatarozasanal
a vételi ajanlat, a kozigazgatasi eljarasban eljart szakértd, illetve az ugyanezen telepiilésen, de mas
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kiilteriileti ingatlan esetén eljart mas szakértd szakvéleménye kozott nagysagrendi kiilonbség volt.
Kérte, hogy a bir6sag mindazon szerzddéseket, ahol nem kifejezetten iizleti alapon volt az adasvétel,
rekessze ki a fajlagos forgalmi érték meghatdrozasa soran figyelembe veendd adatok koziil.
Allaspontja szerint a nagyiizemi miivelés lehetésége elveszik, az ingatlant nem lehet egybefogva
miuvelni tovabbi ingatlanokkal. A mivelés jelentds tobbletkoltségeket és nehézségeket okoz, a
szakértd altal meghatarozott fajlagos forgalmi érték figyelembevételével a felperes nem tud Gjabb
tertiletet vasarolni.

A felperes bizonyitasi inditvanyt terjesztett eld, szakértd kirendelését kérte a perben, tovabba az
altala beszerzett maganszakértdi véleményt csatolta, kérte a szakértok perbeli meghallgatasat.

Az 1. és II. rendi alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

A birésag itélete

A birosag a felperes keresetét alaptalannak értékelte, és elutasitotta azt.

ftéletének indokolasaban az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésére, a Ptk. 5:43. § (1) bekezdésére,
a Kstv. 1. § (1) bekezdésére, 9. § (1), (2), (3) bekezdésére, 19. § (1) bekezdés c¢) pontjara
hivatkozott, tovabba a kisajatitasi kartalanitas 6sszegének megallapitasaval és a kisajatitasi perekkel
kapcsolatos egyes kérdésekrdl szold 16/2010. (XI1.8.) KK véleményre. Kifejtette, hogy a KK
vélemény nem tesz kiilonbséget a fold, mezOgazdasagi teriilet kisajatitasa, illetéleg mas ingatlan
kisajatitasa kozott, a felperes e korben eldterjesztett hivatkozasat jogszabéllyal nem tamasztotta ala,
a KK vélemény ¢€s a Kstv., az Alaptorvény ¢€s a Ptk. rendelkezéseibdl nem vezethetd le a felperesi
allaspont. Hangstlyozta, hogy a kisajatitas soran az ingatlan forgalmi értéket szakértd allapitja meg,
melyet szakértéi vélemény alapjan lehet sikerrel céafolni. Hangstlyozta, hogy a Pp. 3. § (3)
bekezdése szerint tajékoztatta a peres feleket a bizonyitési teherrdl.

Ramutatott a birdsag, hogy a Kstv. 1. §-abdl, illetéleg 9. § (1) bekezdésébdl kitlinik, hogy a
kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdona elvondséért teljes azonnali és feltétlen kartalanités illeti.
Ez azt is jelenti, hogy a kartalanitas 6sszegét ugy kell meghatarozni, hogy az tiikkr6zze azt az értéket,
amennyit a kisajatitas idépontjaban az ingatlan ténylegesen ér, nem célja a kisajatitasi kéartalanitassal
az eredeti allapot helyreallitasa, e felperesi hivatkozas téves. Hangsulyozta a bir6sag, hogy sem a
Kstv. sem pedig az Alaptorvény nem irja eld, hogy a kartalanitdsi Osszeget potlasi értéken kell
meghatarozni, ez a rendelkezésekbdl nem vezethetd le. A kartalanitas 6sszegének meghatarozéasarol
a Kstv. 9. § (3) bekezdése rendelkezik és a KK vélemény iranymutatast ad, amely dsszevetés alapjan
megallapithatd, hogy a kisajatitaskori forgalmi érték az, amely megilleti a kisajatitassal érintett
tulajdonost.

LegfelsObb birosagi, kuriai eseti dontésekre hivatkozott a birosag itéletének indokolasaban, egyebek
mellett a korben is, hogy a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) és b) pontja szerinti értékelés nem lehetséges
egyszerre, kozottik ,,sorrendiség" van, ha az a) pont szerint az ingatlan nem értékelhetd, akkor
keriilhet sor a b) pont szerinti értékelésre. A kisajatitasndl az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa szakkérdés, a szakértd feladata a forgalmi érték meghatdrozasakor a forgalmi
értekeknek az adott ingatlanra vetitésével és korrekciojaval a valos forgalmi érték meghatarozasa.
Kiemelte a birosag, hogy a KK vélemény ¢és a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja szerint a forgalmi
érték meghatarozasara Osszehasonlitdo adatok figyelembevételével keriilhet sor, az &sszehasonlitd
adatok megfeleloségének megitélése nem szakkérdés, hanem jogkérdés.

A birdsag a felperes bizonyitdsi inditvanydra ingatlanforgalmi szakértét vezetett be a perbe Pach
Zoltan szakértd személyében. A szakértd szakvéleményét elOterjesztette, majd azt modositotta, €s a
tobbletkartalanitdsra vonatkozo részét visszavonta, azt 0 forintban allapitotta meg. A birdsag
felhivasara a szakértd tobb alkalommal nyilatkozott, a szakvéleményét valtozatlan tartalommal
fenntartotta, és részletezte az abban foglaltakat. Nyilatkozott a szakért6 a felperes altal benyujtott
maganszakértdi véleményre vonatkozdan is.



[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

A Dbirosag itéletének indokolasdban ismertette a szakértdi véleményben foglaltakat, az
Osszehasonlitd adatok, a korrekcios tényezok, a teriilet és az iranyado foldforgalom jellege, és a
fajlagos forgalmi érték meghatarozasanak modszere szempontjabol. Hangsulyozta, hogy az
egységes birdi gyakorlat értelmében az Osszehasonlitd értékadatok koziil a helyben kialakult
forgalmi érték alapjan kell megitélni a fajlagos forgalmi értéket, ezt pedig nem lehet ugy értelmezni,
hogy az huzamosabban fennall6 forgalmi értéket jelentene, mivel 4-5 év tavlatabol mar az
ingatlanok értékei a kisajatitastol olyan tavoli idopontra esnek, hogy azokat az értékeket figyelembe
venni nem lehet, tehat a kisajatitdas iddpontjdhoz legkozelebbi forgalmi adatok johetnek szdéba az
Osszehasonlitd ingatlanok meghatarozasa szempontjabol. Ugyancsak kuriai eseti dontésekre
utalassal leszogezte a birésag, hogy a perbeli ingatlannal azonos jellemzdkkel rendelkezé ingatlan
hasznalhato fel eltérd értékjellemzOk esetén megfeleld értékkorrekciok elvégzését kovetden. A
kisajatitast helyettesitd adasvétel adata akkor vehetd figyelembe, ha nincs szabad piaci forgalom.
Vizsgalni kell, hogy a kisajatitast helyettesité adasvétel értékadata konjunkturalis arat jelent-e,
amely a szabad piaci forgalomban elért arakkal vald dsszehasonlitdssal donthet6 el.

Ismertette a birdsag, hogy a perbeli szakértd a korrigalt fajlagos arat a perbeli ingatlannal 207
Ft/m2-ben allapitotta meg. A szakértd a NAV Osszehasonlitd adatok értékelésére kitért, helytalldan
figyelmen kiviil hagyta a magasabb, feltehetéen a kisajatitast helyettesito adasvétel adatait, és
mérlegeléssel helytalloan allapitotta meg a fajlagos forgalmi értéket korrekcids tényezdket
alkalmazva. Nem voltak figyelembe vehetok a perben sem az M7-es autopalya épitésénél a
kisajatitast helyettesitd adasvételek, sem a Keszthely kornyékén megvalosult kisajatitasi eljarasban
alkalmazott adatok.

A birosag a 27/1997 (VIIL.1.) PM rendelet alkalmazésat illetbéen ramutatott arra, hogy azt az
igazsagligyi szakértd kizarolag a hianypotlasi felhivas korében vette figyelembe, a felperes altal
sérelmezett valamennyi szempont - leszdmitva a termdfoldkindlat véges jellegét - korrekcios
tényezdként értékelésre keriilt a szakvéleményben. Onmagéaban tehat az, hogy ezen tényezdket egy
specialis jogszabaly hitelbiztositéki értékelésnél nem terméfoldekre is vonatkoztatta, a szakértoi
vélemény bizonyito erejét még nem rontotta le.

Ismertette a birdsag, hogy a felperes kereseti kérelmében nem vitatta a 66%-os értékcsokkenést, és a
perben megtartott elsd targyalason sem. Erre tekintettel a birdsag a szakértd kirendelés soran a
szakértonek az értékcsokkenésre vonatkozd kérdést nem tett fel. A szakértd erre iranyulod kérdés
hianyaban is szakvéleményt adott az értékcsokkenés korében, azt a visszamaradd ingatlan esetén
80%-ban hatdrozta meg. Ezt kovetden a felperes elfogadva ezen szakértéi megallapitast, erre
tekintettel kérte megallapitani a kartalanitas 6sszegét. Utalt e korben a birésag a Pp. 335/A. § (1) és
(2) bekezdésére, amelyben foglaltak alapjan a felperes keresetmodositdsat meg nem engedettnek, a
Pp. 335/A. § (1) bekezdésébe iitkozonek itélte, ezért annak vizsgalatat melldzte.

Rogzitette azt is a birdsdg, hogy az igazsagiigyi szakértd a szakvéleményét nem kizardlag jelen
iigyben, hanem (...) vonatkozasaban hozzavetdlegesen 20 liggyel kapcsolatban, szantokat érintd
sorozat-kisajatitasok kapcsdn adta meg, ahol a fajlagos forgalmi érték megallapitdsa egymashoz
képest konzekvensen, aranyosan tortént, ugyanis a szakért6 a kiilonb6z6 egymas melletti ingatlanok
kisajatitasanal szerepld egyes korrekcids tényezok egymashoz vald viszonyat is mindvégig
figyelembe vette.

Ismertette a birésag, hogy a magéanszakértd a hozamszamitison alapuld értékelési modszert
elméletben ismertette, de a konkrét hozamszamitason alapuld értékelés levezetése elmaradt. Nem
indokolta meg azt sem, hogy mibdl allapitotta meg, hogy a szant6foldi novénytermelés varhatod
atlagos arbevétele mekkora 0sszeg, mibdl adodik a tiszta hozam, hogyan szamitotta ki a foldalapu
tamogatas 0sszegét, illetve miért pont 12 évre eldre hatdrozta meg azt. Nem szerepel a levezetésben
az sem, hogy a tOkésitési kamatldbat hogyan hatarozta meg, kizardlag azt szerepeltette a
szakvélemény, hogy az adott ingatlantol, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis megtériilési rataval
egyenld ¢és 8,3%-os mértékli. Mivel az alapfelvetések tisztdzatlanok maradtak, igy a birosag



[19]

[20]

allaspontja szerint a pénzfolyamok jelen értékének meghatarozasa és az ebbdl levezetett kisajatitasi
érték is értelmezhetetlen volt.

Nem adott magyarazatot a szakértd arra sem, hogy a 240 Ft/m2 szamtani atlagot a korabbi szakértd
gyakorlatabodl ismert 2,5-es szorzoval miért szorozta meg, a szorzd kialakitasara, indokoltsagara
nem tért ki, kizar6lag arra, hogy altalanossagban ennek a szorzonak az alkalmazéasa biztositja a
potlasi értéket.

A birésag itéletének indokolasédban részletesen elemezte és cafolta a felperes altal a perben csatolt
maganszakértdi véleményben foglaltakat és aggalyosnak mindsitette azt. Kifogasolta a szakértoi
modszertanokat az 6sszehasonlitdo adatként figyelembe vett kisajatitast helyettesité adasvételeket az
altala figyelembe vett ingatlanértéket befolyasold tényezdket. Hangstlyozta, hogy az alacsony
arszinten 1évo foldarak, illetdleg a szorzo alkalmazasaval kapcsolatos hivatkozast sem tadmasztotta
ala a szakértd, a maganyszakért6i vélemény ellentmondésos, homalyos megallapitdsokat tartalmaz,
aggalyossaga megallapithatd, ezért nem alkalmas arra, hogy a perbeli szakvéleményben irt
megallapitasokat cafolja.

Hangsulyozta a birdésag, hogy a felperes keresetében irt 600 Ft/m2 fajlagos értéket a perbeli szakértd
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véleménye nem tdmasztotta ala.

A birésag tovabbi bizonyitast nem tartott sziikségesnek, a perbeli kirendelt igazsagiigyi szakértd
szakvéleményét aggdlytalannak, nem homalyosnak, nem ellentmondédsosnak, ¢és a szakmai
szabalyoknak, a Kstv. 9. § (3) bekezdésében meghatarozott eljarasnak megfelelének tartotta, ezért
azt itélkezése alapjaul elfogadta. Hivatkozott a Pp. 177. § (1) bekezdésére, az Alaptérvény XIII.
cikk (2) bekezdésére, a Ptk. 5. § (4) bekezdésére, és a Kstv. 1. § (1) bekezdésére, amelynek sérelmét
a bir6sdg nem 4allapitotta meg. Megallapitotta, hogy az Alaptorvény Alapvetés fejezetének P) cikk
(1) bekezdését sem sértette meg az alperes, mivel a jogszabalyok altal meghatarozott keretek kozott
jartel.

A bir6sag a tobbletkartalanitas cimén megallapitott kartalanitasi 6sszegekkel kapcsolatos szakértoi
megallapitdsokat - amelyeket mind az I. és II. rendli felperes is vitatott, és a szakértd sem tartott
fenn - a szakvéleménybdl melldzte, figyelemmel arra, hogy a Kstv. 9. § (3) bekezdése az ingatlan
forgalmi értékének, illetéleg a Kstv. 19. § (1) bekezdése szerint az értékveszteségnek
megallapitasrol rendelkezik. A tobbletkartalanitds vonatkozasdban megallapitott szempontokat az
értekesokkenés meghatarozasakor mar értékelte a szakértd, ugyanazon koriilmények kétszeres
értékelésére a Kstv. altal meghatarozottak szerint nincs lehetdség.

Hangsulyozta a birdsag, hogy a perben eljart szakértd a fajlagos forgalmi értéket 189 Ft/m2-ben
hatarozta meg, azaz alacsonyabb 0sszegben, mint a kozigazgatasi eljart szakérto, aki 277 Ft/m2-t
vett alapul. A szakért6i vélemények a felperes altal megjeldlt fajlagos forgalmi értéket nem fogadtak
el, igy az alperes feliilvizsgalt hatarozata nem volt jogszabalysértonek tekinthetd.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélet ellen a felperes nytjtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben annak hatalyon kiviil
helyezését, és a birdsag 1j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Részletesen ismertette
az eljaras menetét, tovabba torténelmi attekintést tett onnan inditva, hogy Magyarorszagon a
szocialista tipusu termeld szovetkezetek megalakitdsat kovetden - ami nagyjabol az 1950-es évek
végére tehetd - gyakorlatilag megsziint a termofoldforgalom. Kitért az 1990-es években elkezdddott
karpotlasra, a karpotlas és a szovetkezeti részardnytulajdon természetben vald kiadasara, arra, hogy
a termo6foldtulajdonok tobbsége osztatlan tulajdoni hanyadként szerepelt az ingatlan-
nyilvantartasban, ismertette az Eurdpai Unidhoz csatlakozas hatasat a term6fold forgalomra, majd
arra, hogy valddi termdfold piacrol csak a 2010-es évek elejétdl lehet beszElni. Tette mindezt azért,
mert ennek tlikrében tartotta sziikségesnek vizsgéalni a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontjaban
foglaltakat, vagyis azt, hogy a kartalanitds Gsszegének megallapitasa soran az Osszehasonlitasra
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alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni, és ennek soran a
széles korben, huzamosabb ideig fennallo érték vehetd figyelembe. Allaspontja szerint a Kstv. 9. §
(3) bekezdés a) pontja azt célozza, hogy akinek kisajatitjdk az ingatlandt az - megkapva érte a
helyben kialakult forgalmi értéket - képes legyen helyben egy hasonldt vasarolni. Nem értett egyet a
jogerds itélet azon megallapitasaval, hogy sem a Kstv., sem pedig az Alaptérvény nem irja eld, hogy
a kartalanitasi osszeget potlasi értéken kell meghatérozni. Ertelmezése szerint mind az Alaptorvény,
mind a Kstv. a teljes, azonnali és feltétlen kartalanitasrél rendelkezik, ebbe beletartozik az is, hogy a
kisajatitast elszenvedett, a tulajdonaért kapott kartalanitds Osszegén a helyben kialakult forgalmi
értéken képes legyen egy hasonld ingatlant vasarolni. Hangstlyozta, hogy a kisajatitds nem azonos
az adasvétellel, itt akarata ellenére megfosztjak a tulajdonost a tulajdonatdl, kozérdekre hivatkozva.
A hasonlé ingatlan helyben vald megvasarlasara a kapott kartalanitdsi Osszegnek elégnek kell
lennie, kiilonben nem teljesiil az Alaptorvény és a Kstv. hivatkozott elvarasa.

Idézte a felperes a Ptk. 6:564. §-dban a Kstv. 1. § (1) bekezdésében a Ptk. 6:522. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltakat, melybdl megitélése szerint megallapithato, hogy a kartérités célja az in
integrum restitutio vagyis az eredeti allapot helyreallitasa, igy ennek az elvnek érvényesiilnie kell a
kartalanitas vonatkozéséaban is.

A felperesi allaspont szerint a jogerds itélet ellentétes az Alaptorvény XIII. cikk (2) bekezdésében, a
Kstv. 1. § (1) bekezdésében foglaltakkal, az itt rogzitett kitételek koziil a teljesség az, ami sériil
azaltal, hogy a bir6sag nem tartotta fontosnak annak vizsgalatat, hogy a felperes a kartalanitasként
kapott Osszegért képes-e helyben potolni elveszitett ingatlanat. Hangsulyozta, hogy a jogerds itélet
ellentétes a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontjaval is, sem a kozigazgatasi eljarasban, sem pedig a
birdsagi eljarasban kirendelt szakértd nem vizsgalta azt, hogy az altala megallapitott kartalanitasi
Osszeg alkalmas-e arra, hogy helyben hasonlo ingatlant a kisajatitast elszenvedett vasaroljon. A
szakértdi nyilatkozatbdl megallapithato, hogy az altala mddositott kartalanitasi érték nem alkalmas
arra, hogy a felperes helyben poétolni tudja a kisajatitassal elveszett foldtulajdonat. Hivatkozott arra,
hogy a szakért6i nyilatkozatra reagédlva elOkészitd irataiban kifejezésre juttatta, hogy a
szakvélemény nem alkalmas arra, hogy az alapjan a birésag megalapozott itéletet hozzon a
kartalanitds Osszegére vonatkozodan, ezért kérte, hogy a birosdg hivja fel a szakértét a
szakvéleménye kiegészitésére. Amennyiben pedig a szakértd a szakvéleményét nem hajlando
felilvizsgalni, arra az esetre inditvanyozta 1j szakértd kirendelését. Erre tekintettel is
torvénysértonek tartotta a jogerds itéletet, mert ramutatott arra, hogy a szakvélemény homalyos
(tobbletkartalanitasi jogcim), hidnyos (nem deriil ki, hogy a megallapitott értéken potolhato-e a
kisajatitott ingatlan) ¢és Onmagaval, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétes (szakmailag
indokoltnak tartja a tobbletértéket, de mégis visszavonja) voltat, ezért az erre irdnyuld kifejezett
inditvanyok ellenére sem hivta fel a birdsag a szakértot ezek feloldasara, illetve nem rendelt ki mas
szakértot, ezzel megsértette a Pp. 182. § (3) bekezdésében foglaltakat is.

Az 1. alperes feliilvizsgélati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartasara iranyult.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria allaspontja szerint a birdsdg megfeleld alapossdggal feltarta és rogzitette itéletének
indokolasaban az ligyben iranyado tényallast és abbdl az idevonatkozd jogszabalyi rendelkezések
alapjan helytallo jogi kovetkeztetést vont le, azzal a Kuria is egyetértett.

Kiemeli a Kuria, hogy a feliilvizsgalati eljaras soran a Pp. 270. § (2) bekezdése és 272. § (2)
bekezdése értelmében kizardlag a jogerds itélet jogszerlisége vizsgalhato, a Pp. 275. § (2)
bekezdésének megfelelden a feliilvizsgalati kérelemmel érintett korben.

A felperesi feliilvizsgélati kérelem lényegét tekintve az iigyben beszerzett igazsagiigyi szakértdi
véleményekben foglaltakat kifogasolta, sem a kozigazgatasi eljarasban, sem a perben késziilt
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szakértéi véleményekben megallapitott fajlagos forgalmi érték mértékével nem értett egyet. A
kozigazgatasi eljaras soran az alperes, ¢s a perben a felperes inditvanyara a birdsag is igazsagiligyi
szakértot rendelt ki. A szakvéleményben foglaltakat a per egyéb adataival Osszevetve, azokat
értékelve és mérlegelve allapitotta meg, hogy a keresettel tdmadott alperesi hatarozattal szemben
felhozott felperesi kifogasok megalapozottak-e.

Az altalanosan kialakult és kovetkezetes legfelsobb birosagi és kuriai gyakorlat szerint, ha a
feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélettel megallapitott tényallast, vagyis azt sérelmezi, hogy a
birdsdg a tényallast a Pp. 206. §-dnak megsértésével allapitotta meg, a jogerds itélet érintésének
csakis akkor van helye, ha a tényallas iratellenes, illetéleg a birdsag a bizonyitékokat - azok
egybevetése soran - nem a maguk Osszességében értékelte, és ennélfogva a megallapitott tényallas
nyilvanvaloan okszertitlen, vagyis lényeges logikai ellentmondast tartalmaz. Nem allapithaté meg
azonban jogszabalysértés akkor, ha a feliilvizsgalati kérelem a bizonyitékok okszerii mérlegelését
tamadja. A Pp. 206. §-a szerinti szabad birdi mérlegeléssel megallapitott tényallas - ha az nem
iratellenes vagy logikatlan - feliilvizsgalata nem lehet eredményes. A feliilvizsgalati eljarasban
ugyanis feliilmérlegelésnek nincs helye. Nincs lehetdség a bizonyitas adatainak Gjabb egybevetésére
¢és értékelésére. A feliilvizsgélat csak arra szoritkozhat, hogy a mérlegelés korébe vont adatok,
tények értékelésénél nincs-e nyilvanvaldan helytelen kovetkeztetés.

A perben rendelkezésre allt iratanyag €s a jogerds itélet indokolasanak tartalmi vizsgalata alapjan a
Kuria megallapitotta, hogy a birdsag a fenti torvényi kdvetelményeknek maradéktalanul eleget tett.
A felperes bizonyitasi inditvanyara igazsagiigyi szakértdi véleményt szerzett be, a szakértd altal
eloterjesztett szakvéleményt, annak modositasat, a tovabbi birosagi felhivasra tett szakértdi
nyilatkozatokat részletesen megvizsgalta, Osszevetette azokat az idevonatkozo Alaptérvénybeli,
Ptk.-beli és Ksstv.-beli rendelkezésekkel, az egyéb rendelkezésre allt adatokkal és iratokkal,
értekelte és mérlegelte azokat, a jogerds itélet indokolasaban a Pp. 221. § (1) bekezdésének
megfeleld indokolasat adta dontésének. Kiilon kiemelést érdemel, hogy a birdsag a felperes altal a
perben eldterjesztett maganszakértdi véleményt is részletes vizsgalat ala vetette, a jogerds itélet
indokolasaban ennek megallapitasait is tételesen vizsgalta, és értékelte, Osszevetve azokat a
jogszabalyi rendelkezésekkel és az e korben kialakult jogalkalmazoi gyakorlattal.

A feliilvizsgalati kérelemben foglaltak kapcsan ramutat arra a Kuria, hogy a felperes alapvetden
téves allaspontbol indult ki akkor, amikor azt vezette le keresetében és feliilvizsgalati kérelmében is,
hogy a kisajatitasi kartalanitas azt a célt szolgélja, hogy a kisajatitast szenvedett ingatlantulajdonos
Uj ingatlant tudjon azon vasarolni ugyanazon a helyen. Hangsulyozza a Kiria, hogy tobb évtizedes
joggyakorlat munkalta ki azt az altalanos jogelvet, hogy kartalanitdsként a kisajatitott ingatlan
érteke és nem pedig a helyette szerezhetd ingatlan koltsége jar az ingatlantulajdonos részére. A
kartalanitds megallapitasanak tehat nem az a funkciodja, hogy egy 1j vasarlast biztositson, hanem az,
hogy az adott ingatlannak azon értékét meghatdrozza, amin azt a tulajdonos piaci forgalomban el
tudna adni. A Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja egyértelmiien rendelkezik arrol, hogy a kartalanitas
Osszegének megallapitasa soran az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi
értékét kell figyelembe venni. A b) pont alkalmazésara az Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalméanak hidnyaban van jogszabdlyi lehetség. Egyetértett a Kuria a bir6sag azon
allaspontjaval, amely elfogadta a perszakértd kiinduldopontjat a tekintetben, hogy a NAV tud
adatokat szolgaltatni e korben, és abbol allapithaté meg a fajlagos forgalmi érték, amely a perben
késziilt szakértéi vélemény szerint 207 Ft/m2 volt, a kozigazgatasi eljarasban kirendelt szakértoi
véleményhez képest alacsonyabb érték.

Hangsulyozza a Kuria, hogy a kisajatitasi eljaras soran a teljes kartalanitast a Kstv.-ben felsorolt
jogcimek alapjan lehet megallapitani, igy a fajlagos forgalmi érték, az értékcsokkenés, a zoldkar és a
21/A. § alapjan megallapithato jarulékos koltség alapulvételével. Ezen szabalyozas indokolta, hogy
a peres eljarasban kirendelt szakértd a kartalanitasi dsszeget modositott szakvélemény alapjan ezen
jogcimek figyelembevételével hatarozta meg.
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A felperes kifogéasolta, hogy a szakértd potlasi koltséget nem hatarozott meg, valamint a
tobbletkartalanitasra vonatkozé megéllapitas - a fentiek szerint - pontositasra keriilt. A szakértd
feladatat a Kstv. szerint a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékének megallapitasa képezte,
nem volt szakértdi feladat a potlasi kdltségek meghatdrozasa, igy e tekintetben a szakvélemény -
felperesi érveléssel szemben - nem volt hianyosnak tekinthet6. A Kstv. fent hivatkozott eldirasa
alapjan a Kkartalanitds korében az ingatlan helyben kialakult forgalmi értékét sziikséges
meghatarozni, nem pedig a potlashoz sziikséges koltségeket. Arra vonatkozoan tehat szakértoi
feladat nem is lett volna el6irhato.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében is tobb szempontbodl, tobb megkdzelitésben is hivatkozott arra,
hogy a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja azt célozza, hogy akinek kisajatitjak az ingatlanat, az képes
legyen helyben hasonldt vasarolni. Mint ahogy a Kuaria mar az elézdekben is ramutatott, ezen
értelmezés alapvetden téves, megalapozatlan, és jogszabalyellenes. Az Alaptorvényben, a Ptk.-ban
¢s a Kstv.-ben is rogzitett ,,teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas" nem a felperes altal felvazolt
ujabb vésarlast célozza biztositani, hanem a kisajatitassal elvont ingatlan-tulajdon forgalmi
értékének megtéritését.

Kiemeli a Ktria, hogy a feliilvizsgalati kérelem sulyosan tévesen keveri a kartérités és a kartalanitas
fogalmat, a Ptk. 6:522. § szerinti kartéritési kotelezettség terjedelmét, meghatdrozasi modjat. A
kisajatitasi eljarasban torténd kartalanitasra alapvetéen a Kstv., mint specialis jogszabaly eldirasai az
iranyadok, a kartalanitasi 0sszeg megallapitasanak korében is. A Kstv. 9. § (3) bekezdése pontosan
meghatdrozza ennek modjat.

A perben kirendelt szakért szakvéleményének elemzése soran megallapithatd volt - mint ahogy azt
a birosag helyesen meg is tette -, hogy a kozigazgatasi eljaras sordn kirendelt igazsagiigyi szakértd
véleménye alapvetden helytalld és megalapozott volt, attél 1ényegében eltérd kovetkeztetést a
perszakértd sem vont le. A perben kirendelt szakértd szakvéleményének értékelése nem vezetett
ahhoz, hogy annak alapjan a birdsag a feliilvizsgalt alperesi hatarozat jogszabalysértd voltara nézve
kovetkeztetést vonhasson le, azt semmiképp sem alapozta meg. Helytall6an foglalt allast e kdrben a
birosag, és azt részletesen meg is indokolta.

A felperes altal eldterjesztett maganszakértdi véleményre utaldssal a Kuria a joggyakorlat-elemz6
munkacsoport véleményében foglaltakra utal, mely szerint a birosadg altal kirendelt szakértd
véleménye csak akkor vethetd el, illetve a maganszakvélemény csak akkor fogadhato el, ha a
vélemények iitkoztetésének eredményeként a kirendelt szakértd véleményének helyességéhez
nyomatékos kétség fér, mig a maganszakvéleményt annak el6terjesztdje kell6 szakmai indokkal
tdmasztotta ala.

A Kuria megallapitasa szerint a birosdg a felperes altal benyujtott maganszakértéi véleményre
vonatkozdan részletes elemzést végzett el, Osszevetette azt a perben mar rendelkezésre alld
kozigazgatasi szakértdi vélemény, tovabba perszakértéi vélemény megallapitasaival, és a perben
rendelkezésre allt adatokkal, €s az abbdl levont kovetkeztetése megalapozott €s helytalld volt, mely
szerint az nem volt alkalmas arra, hogy megdontse a mar korabbi szakértdi véleményben
megallapitottakat.

Kiemeli a Kuria, hogy az ingatlan fajlagos értékének meghatarozasa sordn a szakérté szakmai
mérlegelési jogkdrében jar el, e korben hatarozza meg, hogy mely korrekcios tényezoket alkalmazza
annak érdekében, hogy az Osszehasonlitisra szant ingatlanokat a vizsgélat targyat képezo
ingatlannal azonos szintre hozza, ¢és milyen szazalékban értékeli a kettdé kozotti eltérést.
Kikristalyosodott joggyakorlaton alapul a birdsdg azon megallapitdsa, hogy az alkalmazott
korrekcios tényezd megfeleloségének megitélése jogkérdés.

A Kuria egyetértett a birosagnak azon allaspontjaval, mely szerint a perben kirendelt szakértd
szakvéleményét itélkezésének alapjaul elfogadta, a szakértéi moddszerek, az Osszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok korének meghatarozasa, a kisajatitdst helyettesitd ingatlan adasvételi
szerzOdések figyelembevehetdsége, a korrekcios tényezok alkalmazasat illetden is.
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Megjegyzi a Kuria, hogy nem volt igazolt a felperes azon feliilvizsgalati kérelembeli érvelése sem,
hogy termdfold esetében a térségben nincs helyben kialakult forgalmi érték. Az adott telepiilésen a
felperesi allitassal ellentétben van kimutathato foldforgalom, 6sszehasonlitdé adatok is megfeleléen
rendelkezésre alltak, melyek alapjan a helyben kialakult forgalmi érték megfeleléen kimunkalasra
keriilhetett.

A Kiria alapjaiban tévesnek mindsitette a felperes feliilvizsgalati kérelmén végigiveld azon
allaspontot, mely szerint esetében a ,,teljesség" az, ami sériilt a kartalanitas meghatarozasakor, ennek
pedig oka az volt, hogy a birdsdg nem vizsgalta, hogy a kartalanitasként kapott dsszegért képes-e
helyben poétolni elveszitett ingatlanat. Az el6zéekben kifejtettek szerint ezen felperesi kifogas
minden jogszabalyi alapot nélkiiloz, az sem az Alaptdrvény XIII. cikk (2) bekezdésében, sem a
Kstv. 1. § (1) bekezdésében foglaltakkal nem all 6sszhangban, ezen értelmezés az idevonatkozo, az
alperes és a birosadg altal is helyesen idézett jogszabalyi rendelkezések félreértését jelenti. A
kisajatitasi eljaras soran, a kartalanitasi 6sszeg meghatarozasakor szo sincs arrdl, hogy azt kell
vizsgalni, hogy ezen 0sszeg alkalmas-e arra, hogy helyben hasonl6 ingatlan vésarolhatd legyen
azon. A kisajatitasi kartalanitasnak nem ez a célja €és jogszabalyi rendeltetése. Erre vonatkozdan a
birdsagi itélete megalapozott, okszeri és a jogszabalyi rendelkezéseknek megfeleld érvelést
tartalmaz.

A felperesi érvrendszer alapjan, amelyet a feliilvizsgalati kérelme is tartalmazott, a Kuria egyetértett
a birosagnak azon allaspontjaval, amellyel a tovabbi bizonyitast és ujabb szakértd kirendelését
mell6zte. Ez sem a Pp. 177. §-a, sem a 182. § (3) bekezdése nem indokolta. A felperes altal a
feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt eseti dontések nem a felperes altal kifejtett érvelést, hanem
éppen annak ellenkez6jét tdmasztottak ala.

Minderre tekintettel a Kuria megallapitotta, hogy a jogerds itélet nem jogszabalysértd a
feliilvizsgalati kérelemmel érintett korben, ezért azt a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Zaro rész

A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdésének megfeleléen targyaldson kiviil
biralta el.

A feliilvizsgalati eljarasban felmeriilt I. rendii alperesi perkoltség megfizetésére a Kuria a felperest a
Pp. 270. § (1) bekezdés folytan alkalmazando Pp. 78. § (1) bekezdés és 83. § (1) bekezdés szerint
kotelezte.

A targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illeték viselésére a felperes
a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében koteles, amelynek mértéke az
letékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. torvény 50. § (1) bekezdésének megfelelden alakult.

Budapest, 2019. marcius 5.
Dr. Kovacs Andras s.k. a tanacs elnoke, Dr. Fekete 11dikoé s.k. eloado biro,

Dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet s.k. biro






