Kisajatitasi tobbletkartalanitasi igény megitélésénél dsszehasonlitdo adatként kisajatitast helyettesitd
adasvétel adata akkor vehetd figyelembe, ha nincs szabad piaci forgalmi értékadat. Ennek az
értéknek a korrekciodjara csak indokolt esetben keriilhet sor. Onmagéaban az a tény, hogy az értékadat
kisajatitast helyettesité adasvételbdl szarmazik, nem indokolja az &r emelését [1976. évi 24. tvr. 5. §,
1. §; 1959. évi IV. tv. 177. § (1) bek.; 1952. évi III. Tv. 206. § (1) bek., 177. § (1), 221. § (1) bek.].

[1] A felperesek 1/2-1/2-ed tulajdoni hanyadéban all a budapesti .../30 hrsz-, 2863 m2 teriilet(,
kiilteriileti, szdnt6 mivelési 4gu ingatlan. Az ingatlan a Rdakospalotai hatartttdl észak-nyugatra
fekszik, a teriilet hossztengelye az utra megkdzelitdleg merdleges. A telek Un. nadragszijparcella,
minddssze 4 méter széles. Az ingatlan - a felperesek sajat allitdsa szerint is - a Rékospalotai hatartt
melletti foldutrol megkozelithetd volt, a foldat térképen nem volt jelolve. Az ingatlant magaban
foglaloé tombot a Rakospalotai hatarat, és egy az arra megkozelitéleg merdleges, ... hrsz-u foldut,
tovabba a Szilas patak hatarolta. A Rakospalotai hataruttal parhuzamos j; "B" jeli at — amely
tobbek kozott a felperesek kisajatitas utan visszamarado .../125 hrsz-u ingatlananak megkozelitését
szolgalja - a 2008. novemberi atnézeti térképen jeldlt, tervezett ut volt, megvalositasara 2009.
szeptember-oktoberében kertilt sor.

[2] A ILr. alperes 2007. november 28-an kisajatitdsi kérelmet terjesztett elé az L.r. alperes
jogelddjénél, a Kozép-magyarorszagi Regionalis Kozigazgatasi Hivatalnal, miutan a 2007. oktober
17-én 4.200 forint/m2 aron tett vételi ajanlatat a felperesek nem fogadtak el. A IL.r. alperes az MO
autopalya épitése céljabol 168 m2 nagysagu teriilet kisajatitasat kérte.

[3] Az Lr. alperesi jogeldd szakértdi bizonyitas lefolytatasat kovetden megallapitotta, hogy a
kisajatitas az ingatlant kettévagja, a visszamarado .../127 hrsz-01 319 m2 teriilet zarvanyteriilet, ezért
a 2008. december 11-én kelt hatarozataval — amelyet a Kozép-magyarorszagi Regionalis
Allamigazgatasi Hivatal a 2009. februar 5-én kelt hatdrozataval kiegészitett - az ingatlanbol a
kisajatitani kért .../126 hrsz alatt kialakitott 168 m2 tertiletet és a visszamarado .../127 hrsz-u 319
m?2 teriiletet is kisajatitotta a felpereseknek fejenként megitélt 1.107.925 forint kartalanitasi 0sszeg
megfizetése ellenében.

[4] A visszamarado .../125 hrsz-0 ingatlanrél megallapitotta, hogy az a 2376 m2 teriiletnagysaga
folytan a jelenlegi hasznositasra tovabbra is alkalmas, megkdzelitése az jjonnan kialakuld foldatrol
biztositott, ezért a felpereseknek mind az értékcsokkenés megallapitdsa, mind a teljes teriilet
kisajatitasa iranti kérelmét elutasitotta.

[5] A felperesek keresetet nyujtottak be az Lr. alperesi jogeldd kiegészitett hatdrozatanak a
fellilvizsgalata irant. Tobbletkartalanitasi igényt terjesztettek eld és a teljes teriilet kisajatitasat
kérték. Masodlagosan értékcsokkenés megallapitasat kérték arra vald hivatkozéassal, hogy a
visszamarado6 ingatlan megkdzelitése hatranyossa valt, a kozutak kozelsége ¢és a teriiletcsokkenés
miatt a mezOgazdasagi miivelés ellehetetlentilt.

[6] Az els6foku birdsag itéletével az L.r. alperesi jogeldd kiegészitett hatarozatat megvaltoztatta, és a
felperesek részére fejenként 170.450 forint tobbletkartalanitast allapitott meg, kotelezve a Il.r.
alperest ezen Osszeg kamatokkal torténd megfizetésére. Ezt meghaladoan a felperesek keresetét
elutasitotta.

[7] A jogeros itélet ellen a felperesek, az 1. és a IL.r. alperes feliilvizsgalati kérelmet nytjtottak be.

[8] A felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben kérték a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését a
keresetet elutasitd rendelkezés tekintetében, és fejenként tovabbi 164.119 forint tobbletkartalanitast
igényeltek kamattal. Masodlagosan kérték az Lr. alperes Uj eljarasra kotelezését a visszamaradd
.../125 hrsz-u ingatlan kisajatitasa, illetve értékcsokkenése megallapitasa érdekében.

[9] Az Lr. alperes feliilvizsgalati kérelmében elsddlegesen a jogerds itélet ,,megvaltoztatdsaval” a
kereset teljes egészében torténd elutasitasat, masodlagosan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése
mellett az elséfokt birésag uj eljarasra utasitasat kérte, mert allaspontja szerint a jogerds itélet
ellentétes a Pp. 182.§ (3) bekezdésével, 206.§ (1) bekezdésével.



[10] Sérelmezte, hogy a birésag a kisajatitast helyettesité adasvételi szerzddések tekintetében
alkalmazott +25%-os korrekcidt elfogadta, holott a kisajatitaskor fennallo tényleges forgalmi érték
figyelembevételével kell a kartalanitds Osszegét megallapitani, ezért a konjunkturdlis arnak
tekinthetd kisajatitast helyettesité adasvételben szerepld vételarakat figyelmen kiviil kell hagyni. A
kisajatitast helyettesitd adasvételi szerzédésekben foglalt értékek jellemzéen magasabbak, mint a
szabadpiaci forgalmi értékek, igy semmi nem indokolhatja a +25%-0s korrekci6 alkalmazasat.

[11] A ILr. alperes feliilvizsgalati kérelmében kérte a tobbletkartalanitas tekintetében a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését és elsddlegesen a kereset elutasitasat, masodlagosan az els6foku birdsag 1j
eljarasra utasitasat.

[12] Allaspontja szerint a jogerés itélet sérti a Ptk. 177.§ (1) bekezdését, a Ktvr. 1.§-4t, a Pp. 206.§
(1) bekezdését. Az els6foku birdsag az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok koziil harmat fogadott
el, azonban torvénysértden a kisajatitast helyettesité adasvételi szerzédések vonatkozasaban tovabbi
+25%-0s szorzét alkalmazott.

[13] A felperesek feliilvizsgalati kérelme az értékcsokkenés tekintetében alapos, ezt meghaladoan
alaptalan. Az I. és a IL.r. alperes feliilvizsgalati kérelme alapos.

[14] A tobbletkartalanitasi igény alapjaul szolgalé fajlagos forgalmi érték meghatirozasa korében a
Kuria hangsulyozza, hogy az 0Osszehasonlito adatként a kisajatitott ingatlannal azonos &vezeti
besorolasu, miivelési 4gii ingatlannak, a kisajatitas idépontjaban fennall6 vagy az arra az idépontra
vetitett (korrigalt) forgalmi értéke fogadhato el.

[15] A perbeli esetben harom ingatlant tallt a birésag 6sszehasonlitasra alkalmasnak a kiegészitett
szakvélemény alapjan: kisajatitast helyettesité adasvételi adatként a .../81 hrsz-i ¢és a .../89 hrsz-u
ingatlant, tovabba felperesi ligyvédtdl szarmazo adasvételi adatként a .../25 hrsz-0 ingatlant.

[16] Az el6zd két ingatlan 2007. juniusi, illetve 2006. novemberi értékesitések adatai, mig az
utolsoként emlitett 2009. februari értékadat. A kisajatitas elrendelésére 2008. december 11-én kelt
hatarozattal keriilt sor. Elfogadva azt - a felek altal nem vitatott - szakértéi megallapitast, hogy az
ingatlanértékekben nem érezhetd értéknovekedés, de némi konjunkturalis hatds nem zarhato ki, az
Osszehasonlitd ingatlanok értéke elfogadhatd az idobeli eltérés okabol értékkorrekcid alkalmazasa
nélkiil a 2008. decemberi forgalmi érték meghatarozasanak alapjaul.

[17] A ../81 hrsz-i ingatlan tekintetében a zdldkarként kifizetett kartalanitds nem vehetd
figyelembe, mert a perbeli ingatlan esetében zoldkar nem meriilt fel, csak az ingatlan érték vehetd
alapul, igy az elséfokl birésag ennek az ingatlannak az értékét helytalloan fogadta el 5.000 Ft/m2-
ben.

[18] A .../81 és a .../89 hrsz-u ingatlanok vonatkozasaban a kisajatitast helyettesité adasvétel jogeim
miatt alkalmazott +25%-0s szorzészam alkalmazasa téves. A kisajatitast helyettesitdé adasvétel
egyszeri, az adott pillanatban fennalld vételi ajanlat elfogadéasaval kialakult ar, amely a piaci arnal
magasabb is lehet, ezért azt — megalapozott indok nélkiil, 6nmagaban a kisajatitast helyettesitd
értékjellegre utalassal - tovabb emelni nem lehet €s a perbeli esetben nem is indokolt.

[19] A felperesek részére 4.200 Ft/m2 aron tett vételi ajanlathoz képest az 6sszehasonlitdo adatok
kozott kisajatitast helyettesitdé adasvételi értékadatok 5.000 Ft/m2 koriili értéken valo elfogadasa
mellett ezen adatok tovabbi +25%-kal torténé emelésére nincs elfogadhaté indok, tovabba az
értékemelést a tagabb kornyezetben (az alapszakvéleményben fellelhetden) kialakult arak sem
indokoljak.

[20] A szakértd a forgalmi érték +25%-kal torténd emelését nem is indokolta meg, a kisajatitast
helyettesitd adasvételek értékadatait nem hasonlitotta Ossze szabad piaci forgalmi arakkal, az
emelésnek konkrét indokat nem adta meg. Onmagaban a kisajatitast helyettesitd adasvétel ténye
nem tdmasztja ald azt a szakértdi - és az elséfoku birdsag altal elfogadott - megallapitast, hogy az ar
,hyomott ar”, a piaci forgalmi érték alatti ar.

[21] A Legfels6bb Birosag tobb eseti dontésében utalt ra, hogy a vételi ajanlat konjunkturalis ar, az
lehet akar magasabb is, mint szabad piaci ar, de ez csak a szabad piacon elérhetd arakkal valo



Osszehasonlitas utan donthetd el. Az elséfoku birosag ezért a Pp. 182.§ (3) bekezdésébe, 221.§ (1)
bekezdésébe, a 206.§ (1) bekezdésébe iitkdzden fogadta el a fajlagos forgalmi érték +25%-kal
torténd emelését.

[22] A ../81 hrsz-u ingatlant 5.000 Ft/m2-ben, a .../89 hrsz-u ingatlant 5.009 Ft/m2-ben kell
elfogadni. A harmadik ingatlan 6.999 Ft/m2-ben elfogadott értékét a felek nem vitattak. Az elséfoku
birdésag az atlagszamitds modszerét jogszerlien fogadta el, igy a harom ingatlan atlagara 5.669
Ft/m2-ben hatdrozhatd meg.

[23] A szakérto altal az eltéré Ovezeti besorolas miatt alkalmazott -15%-o0s korrekciot a Kuria
megalapozottnak itéli, mert az 6sszehasonlitdo adatok kozlekedési teriiletbe valo tartozasa kihat az
ingatlanok értékére, ezért a szanto teriilettel vald dsszehasonlitasuk korrekcioval lehetséges.

[24] A 9. szamu kiegészitd szakvélemény 5. szamu tdblazataban alkalmazott — és a felek altal nem
vitatott, illetve az Gvezeti besorolas miatt helytalléan szamitott - korrekciok alapjan dsszesen -5%-os
korrekcioval a ... hrsz-0i tombre a korrigalt fajlagos ar 5.385 Ft/m2. Ennek az értéknek a perbeli
ingatlan gazdasdgosan miivelhetd teriiletnagysagnal kisebb mérete és nadragszijparcella jellege (4 m
telekszélesség) miatti tovabbi -5, illetve -10%-o0s korrekcidja a Karia megallapitasa szerint indokolt,
igy a korrigalt fajlagos forgalmi érték 4.577 Ft/m2. Az Lr. alperes jogelddje a kartalanitas alapjaként
4.550 Ft/m2-ben hatarozta meg a korrigalt fajlagos forgalmi értéket, a tobbletkartalanitas alapja a
két érték kozotti kiillonbozet lehet.

[25] A teljes teriilet kisajatitasaként hivatkozott okokat vizsgalva a Kuria a felperesek feliilvizsgalati
kérelmét alaptalannak taldlta. A teljes teriilet kisajatitdsara a Ktvr. 5.§-aban felsorolt esetekben
keriilhet sor, ahogy ezt az els6foku birosag helytalloan kifejtette.

[26] A Ktvr. 5.§-4nak — a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott - a) és c) pontjaiban foglaltak nem
allnak fenn, mert a visszamaradé ingatlan eredeti céljara nem valt hasznalhatatlanna, az a 2.376 m2
teriiletnagysagbol fakadéan miivelhetd.

[27] A felperesek a miivelés ellehetetleniilésének indokaként a mezdgazdasagi tdmogatashoz
sziikséges teriiletnagysdg hidnyara alaptalanul hivatkoztak. Mezdgazdasagi teriiletalapt
tamogatashoz minimalisan sziikséges 3.000 m2 teriiletminimum mas miivelési agra vonatkozik, a
felperesek a tamogatashoz elegend¢ teriilettel eredetileg sem rendelkeztek, timogatas iranti igényiik
érvényesitésére nem volt bizonyiték, ezért ez okbdl a kisajatitas indokoltsaga nem allapithaté meg, a
Ktvr. 5.§ a) és ¢) pontja nem ad lehetdséget kisajatitasra.

[28] A felperesek allitdsa — miszerint a kisajatitas idopontjaban a megkozelitési lehetdséget a
visszamarado ingatlan elvesztette -, nem teremti meg a kisajatitds alapjat. A kisajatitaskor, 2008.
december 11-én a perben beszerzett 6. szamu alapszakvélemény 2. mellékleteként csatolt, 2008.
novemberi atnézeti térkép szerint a ,,B” jel Ut tervezett volt, igy az ingatlan megkdzelitésének
modja tervezett volt, a kisajatitast kéré a megkozelités lehetdségét ezzel biztositotta.

[29] Az Lr. alperes jogelddje hatarozatdban helytalléan allapitotta meg ennek kapcsan, hogy a
kisajatitast kdvetden az ingatlan nagyiizemi muvelésre alkalmas marad, megkdzelitése az Gjonnan
kialakul6 foldutrol biztositott. Az a felperesi hivatkozas, hogy a kisajatitas idépontjaban ez az 4j ut
még nem létezett, azaz atmenetileg, az 0j Ut elkésziiltéig a megkozelités megneheziilt, nem
eredményezi az ingatlan hasznalhatatlanna valdsanak megéllapitasat, hiszen atmeneti, ideiglenes
jellegti akadalyoztatasrol van szd, amelyért kartéritési felelosséggel a IL.r. alperes tartozik. Ebbdl az
okbdl a kisajatitds nem rendelhetd el.

[30] Az els6foku birosag a felperesek értékcsokkenés megitélése iranti kereseti kérelmérdl a Ktvr.
16.§-aba, a Pp. 215.§-dba {itk6z6en nem dontdtt. Ezért ennek hidnyaban a felperesek
tobbletkartalanitasi igénye kérdésében érdemi dontés nem hozhato.

[31] Az elsofoku birdsdgnak az azonos perbeli jogallasu feleket egymaskozt perkdltségviselésre
kotelezO rendelkezése jogszabalyi rendelékezéssel ald nem tamasztott, téves dontés. A Kuria a
kereseti kérelmet az elsdfoku birdsag helyett nem birdlhatja el, ezért a jogeros itéletet a Pp. 275.§ (4)
bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte €s az els6foku birésagot Uj eljarasra és 0j hatarozat



hozataléra utasitotta.

[32] Az Uj eljaras soran az els6foku birdsdgnak az értékcsokkenés korében lefolytatott bizonyitas
eredményeként kell allast foglalnia a tobbletkartalanitasi igényrél a fentiekben megallapitott
fajlagos forgalmi érték figyelembe vételével.

[33] Az els6foku birésag mas perben keletkezett szakértéi véleményt, a szakérté meghallgatasarol
készitett jegyzOkonyvet mint bizonyitékot, egyéb bizonyitékot csak akkor vehet figyelembe a Pp.
3.§ (6) bekezdésében ¢s 117.§ (2) bekezdés b-c) pontjaiban megfogalmazottak értelmében, ha azt a
per anyagava tette, azaz a perben tartott targyalason ismertette. Ennek hianyaban a csatolt iratok
bizonyitékként nem értékelhetok.

(Kuria Kfv.I11.37.137/2013.)



