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Rendelkezo rész

A Kuria a Miskolci Kozigazgatasi és Munkaligyi Birosag 8.K.27.129/2017/38. szamu itéletét

hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a Kuria a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rendi alperesnek 30.000

(harmincezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - felhivasra - 70.000 (hetvenezer) forint

feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas
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A (...) hrsz. alatt felvett, 2 ha 6198 m? nagysagu teriilet a felperes tulajdona. Az ingatlanbdl a II.
rendl alperes, mint kisajatitast kérd eldterjesztett kérelmére az I. rendii alperes 2017. februar 6.
napjan kelt SZ/152/00309-11/2017. szdmu hatarozataval kisajatitott 3327 m? nagysagu teriiletrészt.
A kisajatitas utan a (...) hrsz-t1 6678 m2 alatti szant6, nadas €s a (...) hrsz alatti 1 ha 6193 m2 szanto,
rét muvelési agu ingatlanok maradtak vissza. A kisajatitds kozérdekli célja a kozlekedési
infrastruktura fejlesztése volt.

Az 1. rendi alperes a kisajatitasi eljarasban a kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény (a
tovabbiakban: Kstv.) 37/D. § alapjan eldzetes szakértéi bizonyitast rendelt el, melynek soran
beszerezte dr. L.L. igazsagiligyi szakérté véleményét. A szakértd az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozdsa soran az Osszehasonlitd piaci adatok értékelési modszerét hasznalta, azonban a
Nemzeti Ado- €s Vamhivataltol (a tovabbiakban: NAV) beszerzett (...)-1 atruhazasok adataibol
szamitott 146,- Ft fajlagos m2 arat dsszevetette a nyiregyhézi, azon beliil is gazdasagi, ipari dvezeti
besorolasu ingatlanok forgalmi értékadataival is, majd a korrekcids tényezoket is figyelembe véve
1889,- Ft/m? fajlagos négyzetméter arat javasolt megéllapitani forgalmi értékként. A kisajatitott
ingatlanrész forgalmi értékeként 6.284.703 forintot, a visszamaradd ingatlanok értékének
csokkenéséért 227.052 forintot, mezdgazdasagi karként pedig 97.184 forintot javasolt figyelembe
venni.

Az 1. rendli alperes az eljards soran megallapitotta, hogy a szakérté a vizsgalt telepiiléstol eltérd
telepiilésen, jellemzOen a mar megvaldsult beruhdzasok értéknoveld hatasat tiikkr6zo forgalmi
értékadatokra tekintettel és nem a helyben kialakult piaci forgalmi érték figyelembevételével
hatarozta meg az ingatlan forgalmi értékét. Az értékképzéshez hasznalt 6sszehasonlitdé adatoknak a
Kstv. 9. § (3) bekezdésének valdo megfelelésége jogkérdés, igy megallapitotta, hogy a szakérté nem
az értékelési elveknek megfeleld szakértdi véleményt készitett, azért azt nem fogadta el, és Uj
szakértoként B.M. szakért6t rendelte ki.

B.M. az ingatlan értékelését szintén a piaci Osszehasonlitd elemzés moddszerével végezte el.
Beszerezte a NAV-tol a telepiilés ezen részén 1évo ingatlanokra vonatkozé adéasvételek adatait, ezt
kovetéen az ingatlanokat beazonositotta, kivalasztotta a perbelivel azonos miivelési agu
ingatlanokat, figyelembe vette a 2016. évre aktualizalt idémuldst és meghatarozta az ingatlanok
fajlagos m2 arat 163,55,- Ft/m? arban. Megallapitasa szerint az eredeti arakhoz képest a kisajatitas
lizematszervezést jelent, ezért a fajlagos m2 arat 20%-os korrekcioval 196,-Ft/m? aron hatarozta
meg. Ezt kdvetden végezte el az 54/1997. (VIII.1.) FM rendelet figyelembevételével az ingatlan
értekének szazalékos korrekciodjat, ennek eredményeként 221,48,- Ft/m? arat javasolt meghatarozni.
Mivel a kisajatitds a visszamaradd ingatlant két részre bontja, allaspontja szerint ez dnmagaban
értékcsokkenést eredményez. Ennek a mértékét 428.034 forintban, a zoldkar osszegét pedig 97.184
forintban hatarozta meg.

Az 1. rendii alperes B.M. szakértd véleményét elfogadta, és a kartalanitas Gsszegét ezt alapul véve
hatarozta meg. A kisajatitott ingatlanrészért 736.864 forintot, a visszamaradt teriilet
értekesokkenéséeért értekveszteségként 428.034 forintot, a kisajatitassal kapcsolatos koltségként
97.184 forintot, Osszesen tehat 1.262.082 forintot allapitott meg teljes, feltétlen és azonnali
kartalanitasként a felperes javara. Hatarozatdnak indokoldsdban hivatkozott a Kstv. 3. § (1)
bekezdésére, 4. § (3) bekezdésére, 19. § (1)-(2) bekezdéseiben, 20. § a) pontjaban, 21/A § (1)
bekezdésében, 21. § (4) bekezdésében, 29. § (1) bekezdésében, illetleg a 31/A. § (5) bekezdésében
foglaltakra, valamint a Legfelsobb Birosag 16/2010. (XI.8.) KK véleményében, tovabba a Kuria
KGD 2013/158. szam alatt kozzétett dontésében, valamint Kfv.I11.37.225/2016/11. szam alatti
itéletében foglalt jogértelmezésre.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében elsOdlegesen a hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését kérte annak
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megallapitdsaval, hogy az ingatlan kisajatitdsanak jogszabalyi feltételei nem allottak fenn.
Masodlagos kereseti kérelmében vitatta a kartalanitas Osszegének helytallosagat. A kisajatitott
ingatlanrész forgalmi értékét 6.284.703 forintban, a kisajatitds folytan a visszamaradt teriilet
értekének csokkenését 227.052 forintban, a mezdgazdasagi kar dsszegét 97.184 forintban, tehat az
Osszes kartalanitasi igényét 6.608.939.-forintban jelolte meg. A kozigazgatasi eljarasban mar
megallapitott kartalanitds 0Osszegén feliil tehdt tovabbi 5.346.857 forint tobbletkartalanitas
megfizetését kérte a hatarozat kozlését kovetd naptol szamitott késedelmi kamatokkal ndvelten.

Az I-II. rendi alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsat, felperes perkoltségben valo
marasztalasat kérték.

Az elsofoku itélet

A Dbirdsag K.27.129/2017/13. szamon kozbenso itéletet hozott a jogalap kérdésében, amelyet
fennallni latott. A kozbensd itélet jogerdre emelkedése utan a masodlagos kereseti kérelemre nézve
folytatta az eljarast és arra a megallapitasra jutott, hogy az I. rendi alperes hatarozata térvényes és
megalapozott, ezért a felperes keresetét elutasitotta. Utalt a Kstv. 9. § (1) bekezdésére, 9. § (3)
bekezdés a) és b) pontjara, a Kstv. 19. § (1) bekezdés a), b), ¢) pontjaira és ramutatott, hogy a
birdsag annak tisztazasara, hogy a kozigazgatasi eljarasban a kartalanitasi 6sszeg helytalldan keriilt-
e megallapitasra, szakértdi bizonyitast rendelt el. Kirendelte Cs.L. igazsagiigyi szakértot, aki az
ingatlan egy részének kisajatitasa utan jard kartalanitas Osszegét a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja
szerinti piaci 6sszehasonlito alapu értékeléssel javasolta megallapitani.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa korében 6sszehasonlité adatokat szerzett be a NAV-
tol. Valamennyi adatként felhasznalt ingatlan jellemzoit a perbeli ingatlannal Osszevetette, az
ingatlan mérete, megkdzelithetdsége, fekvése és elhelyezkedése, illetdleg az id6tényezd
figyelembevételével kiillonbozo korrekciokat alkalmazott, ennek eredményeként az ingatlan fajlagos
m? arat 116,11,-Ft/m*-ben javasolta meghatarozni. Megallapitotta, hogy dnmagaban a kedvezdtlen
alakvaltozas miatt értékcsokkenés nem allapithatd meg. A fajlagos foldmindség érdemben nem
moédosult, egyéb olyan értékmérd tényezd, mint a megkozelithetdség, miivelhetdség valtozasa sem
kovetkezett be, amely miatt értékcsokkenés lenne megallapithatd. A kisajatitas a foldrészletet két
részletre osztja, a visszamarado ingatlanok gépi miivelésének koltségei novekedtek, ezzel 25,19%-
os értékcsOkkenést eredményeznek. A kisajatitott teriilet forgalmi értékét 386.303 forintban, a
kisajatitds miatt bekdvetkezett értékcsokkenés Osszegét 668.940 forintban, igy tehat a teljes
kartalanitast 1.055.243 forintban javasolta megallapitani.

A felperes a szakértdi véleményt nem fogadta el, hanem az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasanal a dr. L.L. altal készitett, a kdzigazgatasi eljarasban elsOként beszerzett szakértoi
véleményében foglaltakat kérte figyelembe venni. Alperesek a perben kirendelt szakért véleményét
elfogadtak. A birosadg valamennyi szakértot a targyalason meghallgatta, dr. L.L. tantiként.

Mindezek eredményeképpen megallapitotta, hogy a perben kirendelt szakérté véleménye
egybefiiggd, logikus és koherens, mentes a Pp. 182. § (3) bekezdésben irt hidnyossagoktol, nem volt
homalyos, hidnyos, 6nmagéval vagy mas szakértdi véleménnyel, illetéleg a bizonyitott tényekkel
ellentmondasban 4ll6, helyességéhez nyomatékos kétség nem férhet, ezért a birdsag azt mérlegelési
korébe vonta, és elfogadta. Kiemelte, hogy a perbeli szakértdi vélemény a kozigazgatasi eljarasban
elfogadott, €s a hatarozat alapjaul szolgal6 B.M.-féle szakért6i véleménnyel nincs ellentmondésban,
mindkét szakért6 a piaci alapt elemzés modszerét hasznalta, kelld szam 6sszehasonlitasra alkalmas
adatot vett figyelembe a forgalmi érték megallapitasa soran.

B.M. szakértd véleményében nagyobb szamot tartalmazo adathalmazt hasznalt, ezek koziil
ugyanakkor nem valogatta ki azokat az atruhdzasi adatokat, amelyek a térben és idében legkozelebb
esnek a kisajatitas idOpontjahoz, dvezeti besorolasuk, hasznositasuk is és jellemzdik is nagyobb
részt hasonldak a kisajatitas ala esett ingatlannal. Ezzel szemben Cs.L. szakértd kivalogatta az
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adathalmazbol azokat, amelyeket e szerint térben ¢és idOben a legkozelebb esnek a perbeli
ingatlanhoz ¢és jellemzdik alapjan is leginkabb Osszehasonlithatok. Melldzte ugyanakkor helyesen a
B.M. szakértd forgalmi értékképzésének azon megallapitasat, mely szerint a kisajatitas a tulajdonos
szamara kényszerhelyzet, az eredeti allapothoz képest lizematszervezést igényel, ezért a fajlagos
értek ennek kovetkeztében 20%-kal megemelendo.

Dr. L.L. altal készitett szakértdi vélemény kapcsan a birdsag azt emelte ki, hogy a szakértdi
véleményt a kozigazgatdsi szerv nem fogadta el, igy az e vonatkozdsban nem mindsiilhet
szakvéleménynek. Készitdjét a birdsdg a targyaldson ugyan meghallgatta, aki megallapitsait
fenntartotta, de nyilatkozata és az altala készitett vélemény alapjan megallapithato, hogy a
szakvélemény készitésénél az értékelési szempontoknak nem megfelelden hatarozta meg a forgalmi
értéket. Felperes hivatkozott arra, hogy a (..)i Onkormanyzat Képviseld-testiiletéhez tett
eléterjesztésekbdl megallapithatban az Onkormanyzat tSbb olyan ingatlant széndékozik
megvasarolni, amelyek megvasarlasra javasolt értékébdl és a perbeli ingatlannal valo 6sszevetésébol
az allapithatdé meg, hogy a perbeli ingatlan sokkal értékesebb, mint az igazsagiigyi szakértd
véleményében javasolt érték. E korben a birosag utalt arra, hogy 6sszehasonlitoé adatként csak a mar
teljesedésbe ment 4atruhdzasok adatai hasznalhatok fel, azok kozil is olyanok, amelyek
Osszehasonlitasra alkalmasak, tehat azonos miivelési agu, azonos Ovezeti besorolasu, fekvésében és
egyéb jellemzoéiben a kisajatitdssal érintett ingatlanhoz hasonlithatok. A megjelolt ingatlanok
semmilyen jellemzdik szerint nem lennének alkalmasak Osszehasonlitasra. Ezért a birosag ezek
értékelését a perbeli ingatlan forgalmi értéke meghatarozasanal figyelmen kiviil hagyta.

A felperes inditvanyozta 0jabb igazsagiigyi szakértd kirendelését, de a birdsag ezt elutasitotta, mert
a perben kirendelt szakértd véleménye teljes korti és aggélytalan volt. Rogzitette, hogy a perben
beszerzett, a birosag altal aggalytalannak talalt és elfogadott szakértdi vélemény alapjan a felperest a
kisajatitott ingatlanrész forgalmi értéke utan a Kstv. 9. §-dban foglaltaknak megfeleléen 386.303
forint kértalanitas, értékveszteségként a Kstv. 19. §-a alapjan a visszamaradd ingatlannal
bekovetkezd 668.940.-forint értékcsokkenés, a kisajatitassal kapcsolatos kdltségként a Kstv. 20. §.
a) pontja alapjan 97.184 forint koltség, dsszesen tehat 1.152.427 forint kartalanitas illetné meg. A
kisajatitasi eljarasban a felperesnek ezt meghaladé mértékii kartalanitasi dsszeget allapitottak meg,
igy az ingatlanért jar6 teljes, feltétlen ¢és azonnali kartalanitds megtortént, a felperesnek a
tobbletkartalanitds megéllapitasara iranyul6 keresete alaptalan, ezért a birsag azt elutasitotta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld feliillvizsgalati kérelmet, Kérte az itélet hatalyon
kiviil helyezését €s a birosag 0 eljards lefolytatdsara €s 0j hatdrozat hozataldra kotelezését.
Allaspontja szerint az itélet torvénysértd, sérti a Polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi II1. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) 141. § (2) bekezdését, 163. § (1) bekezdését, 177. § (6) bekezdését és 182. §
(3) bekezdését, tovabba a Kstv. 1. § (1) bekezdését, és a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:1. §-at is.

Kifejtette, hogy a birdsag az eljarasban Cs.L. szakért6t rendelte ki. Az el6terjesztett szakvélemény
mind a perbeli adatokkal, mind pedig a pert megeldzden dr. L.L. szakvéleményével ellentmondasos.
A két érték kozott kozel tizszeres eltérés figyelhetd meg, ezért a perbeli szakérté véleményéhez
mindenképpen kétség fér. A birdsag e korben akkor tett volna eleget a tényallas felderitésének és a
bizonyitasi eljaras torvénynek megfeleld lefolytatdsdra vonatkozo kotelezettségének, ha a két
szakértd véleményének eredménytelen iitkdztetése utdn a felperesi inditvannyal egyezden 1j
szakértd kirendelése feldl intézkedik. Helytelen a birdésagnak az a megallapitasa, hogy dr. L.L. nem
szakértoként jart el a perbeli ingatlannal kapcsolatban, illetve hogy a szakérté mindsége abbdl az
okbdl megsziint volna, hogy 1. rendi alperes mas szakért6t rendelt ki. Felperes allaspontja szerint
sem a szakértonek, sem a véleményének a kvalitdsat, megalapozottsigat nem teszi
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megkérdojelezhetové az a tény, hogy az I. rendli alperes végiil mas szakértdvel értékeltette fel a
perbeli ingatlanokat. Ez a jogértelmezés sérti a Ptk.-ban rogzitett, a felek egyenldségének elvét is.
Nem helytallo az eljar6 birésag azon megallapitdsa, hogy dr. L.L. szakértéi véleménye a
kisajatitasrol szold torvény alapjan torténd értékelésre alkalmatlan. Az a tény, hogy nevezett Ugy
itélte meg, hogy megfeleld Osszehasonlitd adatok hianyaban a Kstv. 9. § (3) bekezdés a) pontja
helyett a b) pont szerint értékel, nem teszi az ¢ szakvéleményét sem alkalmatlannd, sem helytelenné.
Cs.L. egy altalanossagban mozgo, a helybeli 1ényeges adatokat figyelmen kiviil hagyd szakértdi
véleménnyel a dr. L.L. altal megallapitott forgalmi értékek toredékét allapitotta meg az ingatlanok
forgalmi értékeként. Azt kovetden pedig, hogy felperesi képviseld6 mar becsatolta a (...)i
Onkormanyzatnak tobb ingatlan vésarlasaval kapcsolatos okiratait, amik lényegesen magasabb
vételarat tartalmaznak, a birosagnak hivatalos tudomasa is lehetett arrdl, hogy a felsorolt (...)i
kiilteriileti ingatlanvéasarlasok nem csupan vételi ajanlatot jelentettek a teriilet tulajdonosainak,
hanem ezeket az ingatlanokat az Onkormanyzat a tulajdonostol ténylegesen meg is vasarolta.
Valamennyi ingatlan ugyanabban a szabolcsi varosban Kisvardan van, kiilteriileti, 0-as helyrajzi
szamu, €és még a nadas terlilet négyzetméterenkénti ara is tObb mint tizszerese a birdsag altal
elfogadott araknak.

Az els6foku birésag nem adott helyt a felperesi inditvanynak, hogy feloldast nyerjen az
ellentmondas a szakvélemények kozott. Helytelen a birdsag itéletének az a megallapitasa, hogy az
onkormanyzat eldterjesztésében szerepld adatok nem teljesedésbe ment adasvételt tikkroznek. Ezért
a felperes a feliilvizsgalati kérelemhez csatolta az emlitett ingatlanok lekért tulajdoni lapjait. Az
okirati bizonyitékokban szerepld értékek nem csupan kindlati arakat tiikroznek, hanem ténylegesen
végbement adasvételeket, amelyeket a birdsagnak kotelessége lett volna figyelembe venni.

A birésag itélete sérti a Kstv. 1. § (1) bekezdését, a jelen eljarasban szerepld ingatlant nem annak
teljes piaci ardn sajatitottak ki. A birosagnak egyértelmiien alkalmazni kellett volna a Pp. 177. § (6)
bekezdését, mert a perbeli szakértdi véleményhez kétség fér.

Az . rendii alperes ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérte, egyetértve annak
indokaival. Egyebek mellett ramutatott, hogy a kialakult bir6ésagi gyakorlat szerint a
szakvéleményekben feltiintetett, az értékképzéshez hasznalt dsszehasonlité adatok a Kstv. 9. § (3)
bekezdésében eldirtaknak valé megfelelosége megitélése nem szakkérdés, hanem jogkérdés (Kuria
KGD.2014.46., ¢s BH2013.84. szamu dontése). Az eldzetes szakvélemény elkészitésére kirendelt dr.
L.L. szakértd a forgalmi érték képzése soran nem a vonatkozd jogszabalyokban meghatarozott
értékelési elvek szerint hatdrozta meg az ingatlan forgalmi értékét, és a kisajatitasi hatésag dontése
nem alapozhato az értékelési elvekbe iitk6z0 szakért6éi véleményre, ezért az 1. rendii alperes a
hat6sagi eljarasban sziikségszeriien masik szakértd elézetes kirendelésérdl rendelkezett.

A becsatolt (...)i Onkorményzati adasvételekkel kapcsolatosban rogzitette az alperes, hogy a
tulajdoni lapok sem igazoljak, hogy valdjaban milyen értéken cseréltek gazdat az ingatlanok,
viszont megallapithatok a bejegyzési datumok, 2017. marcius 29., illetdleg aprilis 27., melyhez
képest a hatarozat meghozatala 2017. februdr 6., az adasvételi szerz6dések keletkezésének idépontja
tehat a kisajatitas utani, és tartalmilag sem lettek volna alkalmasak arra, hogy a per targyat képezo
ingatlan tekintetében 6sszehasonlitd adatként figyelembevételre keriiljenek.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem az alabbiakra tekintettel nem alapos.

A Pp. 275. § (1)-(2) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének helye
nincs. A Kuria a feliilvizsgalati kérelem elbirdlasa sordn a rendelkezésre allo iratok alapjan a
feliilvizsgalati kérelem keretei kozott dont.

A Kstv. 9. § (1) bekezdése szerint a kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvonasaért, az
ingatlanon fennall6 jog jogosultjat pedig a joga megszlinéséért - a zalogjog és a végrehajtasi jog
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jogosultja kivételével - teljes, azonnali €s feltétlen kartalanitas illeti meg.

A 9. § (3) bekezdése értelmében a kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran

a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valosagos forgalmi értéke - Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt -
nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek
hidnydban a kozmiivesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termdfold esetén a
mivelési dgat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.
A Kuria megallapitotta, hogy az elsdfokl jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben foglalt okokbol
nem jogszabalysértd. A felperes az itéletet (és az alperesi hatarozatot) arra tekintettel vitatta, hogy a
kozigazgatasi eljarasban elsoként kirendelt dr. L.L. szakérté lényegesen magasabb kartalanitasi
Osszeget allapitott meg, mint az utdébb kirendelt tovabbi két szakértd, marpedig felperes nézete
szerint az elsd szakvéleményben foglalt mérték a redlis. Az els6 szakvéleményt nem lehetett volna
mellézni, mar csak azért sem, mert az utdébb eldterjesztett (...)i ingatlan eladdsokkal kapcsolatos
adatok is az els6 szakvéleményt erdsitik. Az elsé szakvélemény alkalmatlanna nyilvanitasanak nem
volt jogalapja, az is egy szakvélemény, mialtal ellentmondas van ezen elsé és a két késobb késziilt
szakvélemény kozott, amelyet a birésag nem oldott fel, miutan a felperes erre iranyuld bizonyitasi
inditvanyat elutasitotta.

A Kuria rogziti, hogy az elséfoku birdsdag a sziikséges korti bizonyitds lefolytatasa
eredményeképpen helyesen megallapitott tényallasbol jogszerii kovetkeztetést vont le.
Megalapozottan hivatkozott arra, miszerint azon kérdés megitélése, hogy a szakértd az értékelési
szempontokat jogszertien alkalmazta-e, jogkérdés, melyet a szakért6t kirendeld hatosag, illetve a
birosag a szakvélemény figyelembevétele és értékelése soran jogosult és egyben koteles is
kontrollalni.

Az elséfoku birosadg figyelemmel a keresetben foglaltakra attekintette a dr. L.L. altal készitett
szakvéleményt is, sOt a szakértdt meg is hallgatta a targyalason, és az alperessel egyezden arra az
allaspontra jutott, hogy e szakvélemény az értékelési szempontoknak nem megfelelden hatdrozta
meg a forgalmi értéket. Ezt az itélet részletesen meg is indokolta, amikor ramutatott a 7. oldal
masodik bekezdésében, hogy az elsé szakvélemény a (...)i kisajatitas ala esé ingatlan forgalmi
értékét mas telepiilésen - (...)-an - tortént atruhdzasok adataival vetette Ossze, és nem azonos
besorolasu ¢€s hasznositdsu ingatlanokat vett figyelembe, hanem a perbeli szantofoldi
ndvénytermesztésre, illetve réti széna termesztésre hasznalt ingatlant a mas telepiilésen gazdasagi,
ipari Ovezetbe sorolt ingatlanok 0sszehasonlité adataihoz viszonyitotta ugy, hogy utdbbiak jellemzo
forgalmi értékét vetitette a perbeli ingatlanra. Ennél fogva e szakvélemény mellézése és 0j szakértd
kirendelése a kozigazgatasi eljarasban indokolt volt.

A birésag ezen megallapitasa megfelel a jogszabalynak és a kovetkezetes birdi gyakorlatnak is. A
Legfelsobb Birosagnak a kisajatitasi kartalanitds Osszegének megallapitasaval és a kisajatitasi
perekkel kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 16/2010. (XI1.8.) KK véleménye 1. pontja szerint {0
szabalyként az ingatlan kisajatitasaért jard kartalanitds Osszegének megallapitasakor az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult - kisajatitas idOpontjdban fennallo -
forgalmi értéke iranyado. Ennek soran a széles korben, huzamosabb ideig fennalld érték vehetd
figyelembe.

Lathatoan tehat a forgalmi értéket elsdsorban a Kstv.9. § (3) bekezdés a) pontja alapjan kell
meghatarozni, a b) pont akkor vehetd figyelembe, ha az ingatlan tényleges forgalmi értéke
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok hianyaban nem allapithat6 meg. Ugyanakkor jelen esetben
voltak 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanforgalommal kapcsolatos adatok, hiszen B.L. és Cs.L. is
ezekre alapozta a véleményét. Osztotta a Kuria az elséfoku birésag ¢€és az alperes azon
megallapitasat, hogy a dr. L.L. altal készitett eldzetes szakvélemény nem volt alkalmas a helyben
kialakult forgalmi érték megallapitasara, ezért alappal rendelt ki az alperes 0j szakértot.
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E masodik szakvélemény kontrolljat pedig a birésdg - helyt adva a felperes bizonyitasi
inditvanyanak - elvégezte azzal, hogy a perben is igazsagiligyi szakértdt rendelt ki, aki helyes elvek
mentén, a kozigazgatasi eljarasban kirendelt és a hatosagi dontés alapjaul elfogadott szakértd
véleményében foglaltakkal egybehangzoan allapitotta meg a kartalanitas redlis Osszegét. E két
szakvélemény kozott tehat nem volt olyan ellentmondéds, ami csak tovabbi bizonyitas, ujabb
szakértd kirendelése révén lett volna feloldhato. Nem sértette tehat meg a birésag a Pp. 177. § (6)
bekezdését, a 182. § (3) bekezdését, illetve a felperes altal megjeldlt tovabbi joghelyeket sem. A
szakértdi bizonyitassal Osszefiiggésben egységes a joggyakorlat a tekintetben, hogy tobb azonos
aggalytalan szakvélemény birtokdban sziikségtelen mas szakértd(k) véleményének beszerzése,
figyelembe vétele, [Kfv.II[.37.668/2014/6.], valamint amennyiben a perben kirendelt szakértd
szakvéleménye a kisajatitasi eljaras soran szakvélemény alapjan megallapitott forgalmi értéket
aggalytalanul alatdmasztja a hatarozat e korben jogszert, [Kfv.11.37.497/2013/8.]

Ramutat a Kuria arra is, hogy ugyancsak a KK vélemény a 6. pontjaban rogziti, hogy az azonnali
kartalanitas kovetelményének megfelelden a kartalanitas alapja a kisajatitott ingatlan kisajatitaskori
forgalmi értéke. Az e perekben kialakult egységes birdi gyakorlat szerint a kisajatitott ingatlannak a
kisajatitasi hatarozat meghozatalat kdvetden bekovetkezett értékndvekedése mar nem lehet alapja
tobbletkartalanitasnak. A birosag altal megitélt tobbletkartalanitas utan is a kozigazgatasi hatarozat
jogerére emelkedésétdl kezdddden jar a kamat, ez hivatott ellensulyozni azt a hatranyt, hogy az
ingatlan tulajdonosa nem jutott hozza nyomban az 6t megilletd teljes kartalanitas 0sszegéhez.

Ez szamos eseti dontésben is kovetett jogelv, azaz a kisajatitdsi hatdrozat meghozatala utdn
bekovetkezo - akar pozitiv, akar negativ tartalmu - forgalmi érték valtozas nem hat ki a kartalanitas
Osszegének meghatarozasara, illetéleg a kisajatitott és visszamaradd ingatlanok utdn jaro
kartalanitast egyként a  kisajatitaskori  forgalmi  érték alapjan  kell ~meghatarozni.
[Kfv.VI.38.006/2017/8., Kfv.II1.37.604/2011/7.]

Alappal hivatkozott tehat az alperes ¢és az els6fokt birdsag is a felperes altal utobb megjelolt
ingatlanadatokkal Osszefliggésben arra, hogy azokat jelen kisajatitasi 6sszeg megallapitasanal nem
lehetett figyelembe venni. Helyesen mutatott ra a birésag, hogy 6sszehasonlitdo adatként csak a mar
teljesedésbe ment 4atruhdzasok adatai hasznalhatok fel, azok kozil is olyanok, amelyek
Osszehasonlitasra alkalmasak, tehat azonos miivelési agu, azonos Ovezeti besorolasu, fekvésében és
egy¢eb jellemzdiben a kisajatitassal érintett ingatlanhoz hasonlithatok. Helyesen jart el az elséfokt
birosag tehat, amikor a megjelolt ingatlanokat a perbeli ingatlan forgalmi értéke meghatarozasanal
figyelmen kiviil hagyta.

A Kuria utal arra, hogy a mar csak a feliilvizsgalati eljarasban csatolt okiratok - 6nmagaban ezen
koriilmény okan is - 0jabb bizonyitékként nem veheték figyelembe a Pp. felhivott perrendi
szabalyaira tekintettel, az azonban tényként rogzithetd, hogy az emlitett iratok a kisajatitas
idépontjat kovetd datummal keletkeztek, mialtal mar az elséfoku birdsagi eljarasban eldterjesztett
bizonyitékok ugymond ,,megerdsitésére" sem lettek volna alkalmasak, fliggetleniil azok tartalméatol.

Fentiekre tekintettel tehat a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdése alapulvételével az els6foku jogerds
itéletet hatalyaban fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

A kisajatitasi kartalanitas alapja a kisajatitott ingatlan kisajatitaskori forgalmi értéke. Az osszeg
megallapitasakor mindenekelott az oOsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke az iranyado.

A perben rendelkezésre allo tobb aggalytalan szakvélemény birtokaban sziikségtelen tovabbi
szakvélemény beszerzése, az igazsagiigyi szakeérté szakvéleménye csak megalapozott szakmai
szempontok alapjan kérdojelezheto meg.
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Z.4ro rész

A Kiiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (2) bekezdése alapjan targyaldson biralta el.

Az 1. rendl alperes részérdl felmeriilt feliilvizsgalati eljarasi koltséget a felperes koteles megfizetni a
Pp. 78. § (1) bekezdésére tekintettel.

Az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. tv. (Itv.) 50. § (1) bekezdésében foglalt feliilvizsgalati eljarasi
illetéket a koltségmentességrol szolo 6/1986 (V1.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a
felperes viseli.

Az itélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2019. oktober 8.
Dr. Kovacs Andras s.k. a tanéacs elnoke, Dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet s.k. el6adoé biro,

Dr. Rak-Fekete Edina s.k. bird



