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A M. kiilteriilet ... helyrajzi szamu gytimolcsds miivelési agu 1 hektar 4375 m? alapteriiletti ingatlan
felperes 5864/10982-ed tulajdoni hanyadara vonatkozdan a II. rendii alperes vételi ajanlata alapjan
megallapodas nem jott Iétre, mert azt a felperes nem fogadta el. Az ingatlan tobbi tulajdonosaval a
II. rendi alperes sikeresen megallapodott, a tobbi tulajdonos a vételi ajanlatot elfogadta. A II. rendii
alperes a vizgazdalkodas, vizikdzmii-szolgaltatas kozérdekii cél megvaldsitasa érdekében a felperes
tulajdoni hanyadara vonatkozoan kisajatitasi eljarast kezdeményezett az I. rendli alperesnél.
Kérelmében eldadta, hogy a felperes tulajdoni hanyadanak megszerzésére "VTT Felsoé-Tisza
arvizvédelmi rendszerének kiépitése, a Tisza-Tar tarozo" projekt kozérdekli cél megvalositasa
érdekében van sziikség.

Az 1. rendl alperes a kisajatitassal érintett teriilet forgalmi értékének megéllapitdsa érdekében
szakvéleményt szerzett be, és targyalas tartasat kovetden a 2019. aprilis 2. napjan kelt SZ/152/1374-
8/2019. szaml hatarozataval a II. rendli felperes kérelmének helyt adva a perbeli ingatlan
5864/10982-ed tulajdoni részét a Magyar Allam javara kozérdekii cél megvaldsitasa érdekében
kisajatitotta. Az ingatlan kisajatitasa folytan B.M. (a tovabbiakban: B.M.) szakértd altal kimunkalt
teljes - felperesi didiiltetvény utan jard kartalanitast is magaban foglalo - kartalanitasi 6sszegbdl a
felperes tulajdoni hanyaddhoz igazoddan a felperes részére 2.595.696 forintot allapitott meg. A
felperes lizematszervezés megallapitasa becslésére vonatkozo kérelmét elutasitotta.

Indokolasaban kifejtette, hogy az ingatlan fajlagos forgalmi értékének a megallapitasanal B.M.
igazsagligyi szakértdé szakvéleményét vette figyelembe, aki az ingatlan forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd6 modszerrel (a paros Osszehasonlitassal) allapitotta meg, amelynél a NAV-tol
beszerzett 0Gsszehasonlitd adatokat vette figyelembe. Leszogezte, hogy B.M. szakértd
szakvéleménye a kisajatitott ingatlan és az Osszehasonlitott ingatlanok jellemzoéit és adottsagait
megfeleld részletességgel tartalmazza, igy az Osszehasonlitds ¢és a korrekcios tényezok
alkalmazéséaval a szakvélemény aggalytalannak tekinthetd, mely a dontése alapjaul szolgalhatott. A
kisajatitott terlileten talalhat6 fatomeg, valamint névényzet értékeként a szakértd altal kimunkalt
Osszeget szintén alaposnak talalta, és azt a szakvéleményben foglaltakkal egyezen hatarozta meg.
A felperes a teriilet lizematszervezésével Osszefiiggésben felmeriilt jarulékos koltségre vonatozd
igényével Osszefliggésben ramutatott, hogy az nem alapos, mivel az érintett teriiletnek szivességi,
azaz ingyenes fOldhasznaldja van, és e korben az ingyenes hasznald vallalkozasat igazold
dokumentumon kiviil a koltségeket semmilyen okirat nem tdmasztotta ald. Utalt arra is, hogy az
érintett teriileten épiilet, épitmény nem talalhatd, igy az lizematszervezés, -attelepités kivitelezése
fogalmilag is kizart.

A kereseti kérelem és az alperesek védirata
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A felperes keresetében az ingatlan utan jard kartalanitas értékének megallapitasat, a vételi ajanlat
id6épontjaban szakvéleményt készité V.L. (a tovabbiakban: V.L.) szakértd szakvéleménye alapjan
kérte meghatarozni. Utalt arra, hogy a II. rendii alperes vételi ajanlatat azért nem fogadta el, mert az
a tobbi tulajdonostol eltérd alacsonyabb ajanlatot tartalmazott, és nem vették figyelembe, hogy az
altala hasznalt teriileten 2 éves didiiltetvény taldlhat6. Hangstlyozta, hogy a kartalanitds Osszegét
nem a tulajdoni hanyad, hanem a foldhasznalati megéllapodasban foglaltak alapjan kellett volna
megallapitani. Az elsd targyaldson tett eldadasidban B.M. szakértd altal kimunkalt kartalanitas
Osszegszerliségét nem vitatva kifejtette, hogy a kartalanitds értékét nem a tulajdoni hanyadok,
hanem a tulajdonostarsak kozotti hasznalati megallapodas alapjan kellett volna megéllapitani, és
figyelembe kellett volna venni, hogy az altala hasznalt teriileten értékes didiiltetvény talalhato.
Sérelmezte a lanya vallalkozasaval 6sszefliggd lizemattelepités korében felmeriilt jarulékos koltség
elutasitasat is.

Az 1. rendl alperes a védiratdban a hatdrozataban foglaltakat fenntartva a felperes keresetének
elutasitasat kérte, hangsulyozva, hogy a felperes a kisajatitasi targyalason a javasolt kartalanitasi
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Osszeget elfogadta, és nem jelolt meg olyan jogszabalyhelyet, melyet a hatarozat megsértett.
Kifejtette, hogy miutan a felperes a II. rendii alperes vételi ajanlatat 30 napon beliil nem fogadta el,
az ajanlattételt megelézoen V.L. szakérté altal kimunkalt kartalanitasi érték a dontése
meghozatalandl nem volt irdnyadd. Utalt arra, hogy az iizematszervezés korében eldterjesztett
koltség nem alapos, mivel a perbeli ingatlan hasznalatdnak megszerzésére ingyenesen keriilt sor.

A II. rendti alperes védiratdban a felperes keresetének elutasitasat kérte, kiemelve, hogy az I. rendii
alperes dontése jogszerli, és az a kisajatitasi kartalanitas Osszegének megallapitasaval és a
kisajatitasi perekkel kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 16/2010. (XI1.8.) KK vélemény (a
tovabbiakban: 16/2010. KK vélemény) 9. pontjaban foglaltaknak megfelel.

Az elsofoku itélet

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Indokolasadban a kisajatitasrol szo616
2007. évi CXXIIL. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 1. § (1) bekezdésében, a 3. § (1) bekezdés d)
pontjaban, a 3. § (2) bekezdés a) pontjdban, a 9. § (1) bekezdésében, a 21/A. § (1) bekezdésében,
valamint a 28. § (1) bekezdésében foglaltakat felhivva kifejtette, hogy az I. rendii alperes jogszertien
jart el, amikor az adasvételi ajanlat eredménytelenségére tekintettel az eljardsa sordn szakértoi
bizonyitast rendelt el, és az ingatlan forgalmi értékét a kisajatitasi eljaras soran beszerzett
szakvéleményre és nem a vételi ajanlat korében sziiletett V.L. szakértd szakvéleményére alapitotta.
A 16/2010. KK véleményben foglaltakra utalva kiemelte, hogy a k6zds tulajdonban 1év6 ingatlan
egy részének kisajatitasa esetén a kartalanitas a tulajdonosokat a tulajdoni hdnyaduk aranyaban illeti
meg, fliggetleniil attol, hogy a kisajatitds az ingatlan megosztott hasznalatat a tulajdonostarsak
vonatkozasdban milyen modon érinti. Kifejtette, hogy az osztatlan k&zos tulajdon hasznalati
jogosultsagabol fakadodan a Kstv. 1. § (1) bekezdésébdl kovetkezden a kartalanitas a tulajdonjog
elvondsaért jar, ezért az nem a hasznalathoz kotédik. E korben hivatkozott a Kuria EBH2009.2022.
szamu eseti dontésében foglaltakra is.

A felperesnek az lizematszervezés jogcimeén eldterjesztett jarulékos koltség megtéritésére vonatkozd
keresetével 0sszefiiggésben kifejtette, hogy a koltség a kisajatitott ingatlan tulajdonosat, illetéleg az
ingatlanon fennall6 jog jogosultjat illeti. E korben az ingatlanrész szivességi hasznaloja, aki a
foldhasznalati nyilvantartasban nem szerepel, nem vehetd figyelembe. Megjegyezte, hogy a felperes
az altala e korben megjelolt koltségeket nem is igazolta, €s nem jelolte meg, hogy milyen okbol
jogosult a lanyanal felmertilt igény érvényesitésére.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[10] A felperes a feliilvizsgéalati kérelmében az els6fokt birdsag itéletének az I. rendli alperes
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hatarozatara kiterjedd hatalyon kiviil helyezését és az I. rendli alperes 0j eljards lefolytatdsara
kotelezéset kérte.

Kifejtette, hogy a jogerds itélet sérti a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és a kozigazgatdsi
perrendtartasrol sz616 2017. évi 1. torvény (a tovabbiakban: Kp.) 78. § (4) bekezdésében foglaltakat.
Hangstlyozta, hogy a Kstv. 1. § (1) bekezdése alapjan teljes és feltétlen kartalanitds illeti meg.
Miutéan a perbeli ingatlan hasznélatara vonatkozdan a tulajdonostarsakkal irdsbeli megallapodas
sziiletett, a kartalanitdas mértékének meghatarozasanal ez nem volt figyelmen kiviil hagyhato. A
mez0- €s erddgazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
70. § (1)-(2) bekezdésére utalva hangsulyozta, hogy a jogszabaly kotelezOvé tette az osztatlan kozos
tulajdonban 4ll6 foldteriilet haszndlati viszonydnak szerzddéssel torténd rendezését és a
foldhasznalat a nyilvantartasba kizarolag ez alapjan jegyezhet6 be, ezért a 16/2010. KK vélemény és
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az 1. rendl alperes altal hivatkozott EBH2009.2022. szamu dontés meghaladotta valt. Mindebbdl
kovetkezden a kartalanitds 0sszegét differencialtan kellett volna meghatdrozni, amelynek alapjat a
foldhasznalati nyilvantartas képezi. Utalt arra, hogy a 120 tulajdonostars koziil az egyetlen, aki
didiiltetvényt telepitett, melyet egyébként a tulajdonostarsak sem vitattak, €s amely jelentds anyagi
raforditassal jart, igy nyilvanvaloan ezen telepitmény a tulajdonat képezi, és az azzal Gsszefiiggd
kartalanités 6t illeti.

A 1II. rendt alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds elséfoku itélet hatdlyban fenntartasat
kérte hangsulyozva, hogy az elséfoku itélet a tényallast helyesen tartalmazta és abbdl levont
kovetkeztetése nem jogszabalysértd. Ervelése szerint miutan a vételi ajanlat a felperes nyilatkozata
hianyaban meghitsult, a kisajatitasi eljaras sordn a vételi ajanlat alapjat képezd V.L. szakértd altal
kimunkalt fajlagos forgalmi érték nem volt figyelembe vehetd. Kifejtette, hogy a 16/2010. KK.
vélemény alapjan a kartalanitast valamennyi tulajdonostars részére a tulajdoni hanyad aranyaban
kell megallapitani, fiiggetleniil attol, hogy a kérdéses teriileten a tulajdonostarsak kozott a hasznalati
megosztas targyaban milyen megegyezés jott 1étre.

A Kiria dontése és jogi indokai

A felperes feliilvizsgalati kérelme az aldbbiak szerint érdemben nagyobbrészt alapos.

A Kuria a joger0s itéletet a Kp. 115. § (2) bekezdése folytan alkalmazandd 108. § (1) bekezdése
alapjan a feliilvizsgalati kérelem ¢és a feliilvizsgalati ellenkérelem keretei kozott biralta feliil.

A felperes altal eloterjesztett keresettel Osszefliggésben az els6foku birosagnak arrol kellett volna
allast foglalnia, hogy a kisajatitasi kartalanitas Osszegének megallapitdsanal az osztatlan kozos
tulajdonban 4ll6 ingatlan kisajatitasa és a felperes teljes, azonnali és feltétlen kartalanitdsa soran az
ingatlan ko6zds tulajdoni jellegét és a tulajdonostarsak kozott irdsban megkotott hasznélati
megallapodasban foglaltakat miként kell figyelembe venni.

A Kstv. 1. § (1) bekezdése értelmében kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhato
el, az e torvényben meghatarozott kozérdeki célbol, feltételekkel és modon, teljes, azonnali és
feltétlen kartalanitas mellett.

A 16/2010. KK vélemény 9. pontja értelmében a kozos tulajdonban 1évo ingatlan egy részének
kisajatitasa esetén a kartalanitds a tulajdonosokat a tulajdoni hényaduk ardnyaban illeti meg,
fliggetleniil att6l, hogy a kisajatitds az ingatlan megosztott hasznalatat, a tulajdonostarsak
vonatkozdsdban milyen modon érinti. A megosztott hasznalat esetén a kartalanitds nem az érintett
teriilet kizarolagos hasznalojdnak, hanem a koz0s tulajdon szabalyai szerint valamennyi
tulajdonostars részére kell megallapitani.

A Fétv. 70. § (1) bekezdése szerint a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a k6zos tulajdonban allé
fold teriiletébdl a sajat tulajdoni hanyadanak megfeleld teriilet hasznalatara. A 70. § (2) bekezdése
értelmében az (1) bekezdés szerinti jogosultsdg gyakorldsa, valamint a fold hasznositasi
kotelezettség teljesitése érdekében a tulajdonostarsak -  71. §-ban meghatarozottak szerint -
kotelesek a kozos tulajdonban allé foldon beliil, az egyes tulajdonostarsak részére a tulajdoni
hanyaduknak megfeleld teriiletek elhelyezkedését kijeldlni (a tovabbiakban: hasznalati rend).

A felperes a feliilvizsgélati kérelmében arra hivatkozott, hogy a Fétv. fenti rendelkezéseire
figyelemmel a 16/2010. KK vélemény azon megallapitdsa, miszerint a kozds tulajdonban 1évo
ingatlan esetén a kartalanitas 0sszegénél a tulajdoni hanyad és nem a hasznalat mértéke, illetdleg
modja az irdnyado, meghaladotta valt. A keresetében foglaltakkal egyezden hangsulyozta azt is,
hogy a tulajdondban allo teriileten lévo didiiltetvénynek egyediili tulajdonosa, ezért ezzel
Osszefiiggésben megallapitott kartalanitas kizarélag Ot illeti. Miutan ezen érvelését az elséfokt
birosagi eljaras soran fenntartotta, az els6fokt birdsag altal kifejtettekkel szemben a peradatok
alapjan nem lehetett azt a kovetkeztetést levonni, hogy a felperes a zoldkar dsszegét nem vitatta. A
felperes ugyanis e korben nem a kisajatitasi eljards soran eljart szakértd szdmszaki szdmitasat,
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hanem azt az elvet sérelmezte, hogy részére a dioiiltetvény utan jard és szakértd altal kimunkalt
Osszegnek csak a tulajdoni hanyada szerinti része keriilt megallapitasra.

A Kauria hangstlyozza, hogy az Alaptorvény XIII. cikk (1)-(2) bekezdésében deklaralt tulajdon
védelme és a Kstv. 1. §-aban foglaltak alapjan a tulajdonjog elvonasaért a kartalanitas elsdsorban a
tulajdonosnak jar. Mindebbdl kovetkezden a kisajatitassal érintett foldteriilet forgalmi értéke alapjan
a Kstv. 9. § (1) bekezdésében meghatarozott kartalanitds mikénti elosztasanal valtozatlanul iranyado
a 16/2010. KK vélemény 9. pontja. A kovetkezetes biroi €s kuriai gyakorlat szerint az osztatlan
kozos tulajdont ingatlan esetén a kartalanitds megallapitdsanal nem a hasznalati modnak, hanem a
tulajdoni hanyadoknak van jelentésége. Ezt nem érintette az a koriilmény sem, hogy idékozben a
Fétv. rendelkezései az osztatlan kozos tulajdonban allo ingatlan esetén a tulajdonostarsak kozotti
foldhasznalat szabalyozasat kotelezden szerzodés utjan irja eld. E korben az elséfoku birdsag
helyesen érvelt, a korabbi gyakorlat szerint kialakitott, 16/2010. KK vélemény 9. pontja szerinti
jogértelmezés nem valt meghaladottd, a felperes erre alaptalanul hivatkozott.

A Kuria ugyanakkor rdmutat arra, hogy mezdgazdasagi ingatlan esetén a Kstv. 20. § a) pontjaban
meghatarozott, folyd mezdgazdasagi évben elvégzett munkdk €és az egyéb raforditas koltségét a
tulajdonos, illetdleg a foldhasznald kérheti. Amennyiben az érintett ingatlannak a foldhasznalati
nyilvantartds szerint bejegyzett hasznaléja van, abban az esetben a terméskiesésbol eredd
ugynevezett zoldkart a foldhasznalo részére kell megallapitani. Ezen koltségek ugyanis kifejezetten
az adott mezdgazdasagi tevékenységhez - jelen esetben a dioliltetvény telepitéséhez - kapcsolodnak,
ezért azok kizarolag a megadott hasznalattal érintett tertilethez kothetdk. A felperes gazdalkodasaval
Osszefliggésben a foldhasznalati szerz6dés alapjan altala hasznalt teriileten telepitett diofa iiltetvény
befektetési koltsége kizardlag a felperes részére allapithaté meg, a tobbi tulajdonostarsnal ilyen
jogcimen felmertilt koltség nem is értelmezhetd.

A felperes ezért a feliilvizsgalati kérelmében helyesen érvelt azzal hogy a kisajatitasi eljaras soran a
didiiltetvénnyel Osszefiiggésben felmeriilt zoldkar Osszegét a fennalldé hasznalati megallapodas
alapjan kell megallapitani. A Kuria utal arra, hogy kisajatitasi eljaras soran B.M. szakértd ennek
Osszegét részletesen kimunkalta, az 1. rendl alperes, valamint az elséfoku birdsag azonban tévesen
jutott arra a kovetkeztetésre, a felperes erre is csak kizardlag a tulajdoni hanyada erejéig jogosult.

Az elséfoku birosag mindezek alapjan tévesen foglalt allast arr6l, hogy a Kstv. fenti rendelkezései
¢s a 16/2010. KK véleményben foglaltak alapjan az osztatlan k6zos tulajdonban 1€v6 ingatlan esetén
- flggetleniil a tulajdonostarsak kozott az ingatlan hasznélatanak szerzddéssel torténd
szabalyozasatol - a zoldkar Osszegét is az egy fore esO tulajdoni hdnyad ardnydban kell
megallapitani, mert e kartalanitasi 0sszeg megallapitdsanal az adott hasznalattal érintett ingatlan
terlilete és a konkrét mezdgazdasagi tevékenység a relevans. Ezen tevékenységgel Osszefliggésben a
tobbi tulajdonostars koltséget nem is érvényesithet.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében eldadottakkal szemben tehat a kisajatitott ingatlan forgalmi
értékéért jard kartalanitasi 0sszeg tulajdoni hényadok szerinti megallapitasanal a 16/2010. KK
véleményben és az EBH2009.2022. szamt dontésben foglaltak valtozatlanul irdnyadoak, mert a
tulajdonjog elvonasaért jard kartalanitds mértékének a kozérdekbdl elvont tulajdon mértékéhez,
vagyis a tulajdoni hanyadhoz kell igazodnia, és a kartalanitasnak az ezen tulajdoni hanyaddal
Osszefliggden elvesztett jogosultsagokat kell ellensulyoznia.

A zoldkar megallapitdsa soran ugyanakkor nem hagyhaté figyelmen kiviil, hogy az konkrétan
meghatarozott mezd- illetve erddgazdasagi tevékenységhez, vagyis sziikségszerlien - osztatlan
kozos tulajdonban 4ll6 ingatlan esetén is - az adott mezdgazdasdgi ingatlan egy meghatarozott
teriiletéhez, meghatarozott személy tevékenységéhez kotddik. Miutan ez a koltség csak a
meghatarozott gazdasagi tevékenységet végzd személynél meriil fel, igy megallapitasara is kizarolag
nala keriilhet sor.

A Kuria - az 0j eljaras kereteinek megfeleld meghatdrozasa érdekében - rogziti, hogy az alperes és
az els6foku birdsag is helyesen foglalt allast a felperes ilizematszervezési koltségigényének
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megalapozatlansagarol. A hatarozatban és az els6foku itéletben felhozott valamennyi indokkal egyet
ért a Kuria, részletesebb okfejtést azért melldzi, mert a felperesi feliilvizsgalati kérelem az itéletnek
e kereseti kérelmét elutasitd rendelkezéseit nem cafolta, nem tamadta.

Mindezek figyelembevételével a Kuaria megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag, illetdleg az I.
rendii alperes tévesen foglalt allast a szakértd altal kimunkalt zoldkar 6sszegének megosztasarodl,
mivel az a diodiiltetvényt egyediil telepito felperest illeti meg.

Mindezek alapjan a Kuria a jogerds itéletet és az 1. rendi alperes hatarozatdnak a kisajatitasi
kartalanitds 0sszegét megallapitd rendelkezését a Kp. 121. § (1) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte €s az I. rendi alperest 0j eljaras lefolytatasara kotelezte.

Az 1j eljaras soran az 1. rendl alperesnek a kisajatitasi eljaras sordn szakvéleményt készit6 B.M.
szakértd szakvéleményét alapul véve a zoldkar mértékét teljes egészében a felperes részére kell
megallapitania, mig a novedék (tlizifa) értékéért és az ingatlanrész kisajatitasaért a tulajdoni
hanyadnak megfeleld kartalanitas jar, a felperes iizematszervezés jogcimen kartalanitdsra nem
jogosult.

A dontés elvi tartalma

A kisajatitasi eljarasban a kisajatitott ingatlanért vagy ingatlanrészért jaro kartalanitas sszegét
osztatlan kozos tulajdonban allo ingatlan esetén az egyes tulajdoni hanyadok aranyaban kell
megallapitani.

A mez6- vagy erdogazdasagi miivelés alatt allo ingatlan esetén a folyo mezdgazdasagi évben
elvégzett munkadk, valamint egyéb raforditasok koltségeét (az ugynevezett zéldkart) osztatlan kozos
tulajdonban allo ingatlan esetén is kizarolag az adott teriileten az adott gazdalkoddssal érintett
tulajdonosnak, illetve foldhaszndlonak kell megallapitani.

Zaro rész

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Kp. 115. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando Kp. 107. § (1)
bekezdése szerinti nyilatkozat hidnyaban targyaldson kiviil birélta el.

A Kuria a sikeres feliilvizsgalati kérelmet el6terjesztd felperes részére a Kp. 35. § (1) bekezdése
mentén alkalmazando, a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. térvény (a tovabbiakban:
Pp.) 81. §-a szerinti koltséget nem allapitotta meg, mivel azt koltségjegyzéken 0sszegszerlien nem
terjesztette elo.

Az alperest az illetékekrol sz6l6 1990. évi XCIIIL. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 5. § (1) bekezdés c)
pontja alapjan megilletd személyes illetékmentességre tekintettel az Itv. 45/A. § (1) bekezdése
szerinti kereseti, valamint az Itv. 39. § (3) bekezdés d) pontjdban és 50. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértéki feliilvizsgalati illetéket az allam viseli.

Budapest, 2020. majus 13.

Dr. Toth Kincso s.k. a tanacs elnoke, Dr. Szilas Judit s.k. eléadé biro, Dr. Bogos Fruzsina s.k.
biro



