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Rendelkezo rész

A Kiria

- a Veszprémi Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birdsdg 12.K.27.022/2019/28. szamu itéletét
hatalyaban fenntartja;

- kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendii alperesnek 50.000 (6tvenezer)
forint fellilvizsgalati eljarasi koltséget;

- kotelezi a felperest, hogy - kiilon felhivasra - fizessen meg az allamnak 70.000 (hetvenezer) forint
feliilvizsgalati illetéket.

Az itélet ellen tovabbi feliilvizsgalatnak helye nincs.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
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ingatlan) a felperes tulajdondban allt. A II. rendli alperes, mint kisajatitast kérd, ... napjan tobbek
kozott a perbeli ingatlan kisajatitdsa irdnt nyujtott be kérelmet, teriilet- és telepiilésrendezés -
kozpark megvalositasa - kozérdekii célra, a kisajatitdsrol szold 2017. évi CXXIIL. torvény (a
tovabbiakban: Kstv.) 2. § c¢) pontja és 4. § (1) bekezdés c) pontja alapjan. Az I. rendii alperes az E.
Kft.-t rendelte ki, amely a perbeli ingatlan korrigalt fajlagos forgalmi értékét ... Ft/m?-ben allapitotta
meg. A felperes a hatdsagi eljaras soran csatolta N.J. ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6 2017. november 12-
én kelt maganszakvéleményét, amely szerint a kozigazgatdsi szakértd szakvéleménye téves, hidnyos és
ellentmondasos, az kiegészitésre szorul. Kiemelte, hogy a 25/1997. (VIIL. 07.) PM rendelet vonatkozo6 altalanos
elbirasaival ellentétben a kirendelt kozigazgatasi szakértd értékelése csak egy modszerre korlatozodik, azonban
egy kereskedelmi célii ingatlan fontos értékméréje a hozam. A maganszakvélemény vitatta az Osszehasonlito
adatok és az értékmodosito tényezok megfelel6ségét is.

Az 1. rendli alperes 2017. december 1. napjan kelt, ... szdma hatarozatdval a II. rendii alperes
kisajatitas iranti kérelmének helyt adott, kisajatitotta a perbeli ingatlant a II. rendl alperes javara,
rogzitette, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjogok kartalanitds nélkiil
megsziinnek, és egyidejlileg a perbeli ingatlan utan 12.772.000 forint kartalanitast allapitott meg a
felperes részére.

A kereseti kérelem és az alperesek ellenkérelme
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A felperes keresetében az I. rendii alperes hatdrozatanak megvaltoztatasat, és a kartalanitasi 6sszeg
... forintban torténd megallapitasat kérte. Keresetében azt allitotta, hogy a kozigazgatasi eljaras
soran kirendelt szakértd a perbeli ingatlan forgalmi értékét nem megteleld modon allapitotta meg.
Az 1. rendli alperes ellenkérelmében a hatarozatdban foglaltak alapjan a felperes keresetének
elutasitasat kérte.

A II. rendii alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte, arra hivatkozva, hogy az I. rendii alperes
hatarozata megalapozott.

Az elsofoku peres eljaras és az elséfoku itélet

Az elséfokt birdsag a perben szakértdi bizonyitast rendelt el, szakértéként az E.I. Kft.-t rendelte ki,
aki 5 darab Osszehasonlité adat felhasznaldsaval a perbeli ingatlan fajlagos forgalmi értéket ...
Ft/m?-ben, a forgalmi értékét ... forintban, kerekitve ... forintban allapitotta meg.

Az elséfoku birdsag jogerds itéletével a felperes keresetét elutasitotta.

ftéletének indokolasaban kiemelte, hogy alaptalanul kifogasolta a felperes, hogy a szakértd csupan
Osszehasonlitd forgalmi adatok alapjan, vagyis egy modszer szerint dolgozott, mint ahogyan azt is,
hogy a 25/1997. (VII. 07.) PM rendelet alapjan kellett volna eljarnia, mert a szakértd a
szakvéleményében a szakértdi modszerrel Osszefliggésben maga is kitért ezen jogszabdlyra, a
hozamalapu vagy mas értékelési modszer pedig csak ellendrzésként szolgalhat, indokolt esetben.
Utalt arra, hogy a Kstv. 9. § (3) bekezdése csak a term6fold értékbecslése soran irja eld a
jovedelmezdség vizsgalatat. Kifejtette, hogy a perszakértd a kozigazgatasi eljarasban kirendelt
szakértd altal szamitott forgalmi értéktdl valo eltérés alapvetd indokdt megadta, vagyis az
Osszehasonlitd adatok kiilonbozdségét és az igy alkalmazott korrekcids tényezdk, korrekcios
mértekek eltérését. A perben kirendelt szakértd részére az 6sszehasonlitd adatokat igazoltan a NAV
bocsétotta rendelkezésre. Onmagéban az a tény, hogy a felperes allispontja szerint az dsszehasonlitd
adatok nem voltak megfeleldek, nem jelenti azt, hogy azok Osszehasonlitisra nem voltak
alkalmasak. A perszakértd minden Osszehasonlitd ingatlanndl a kisajatitott {izlethez viszonyitva
alkalmazta az értékndveld vagy csokkentd korrekcidkat, a szempontokra és a korrekciok mértékére
egzakt valaszt adott. Helyesen tért ki arra is, hogy csak a NAV dltal szolgaltatott adasvételi adatokat
vehette figyelembe €s arra a szakértdi gyakorlatra is, amely a halmaz értékeihez viszonyitott kirivéd
also ¢és felso fajlagos arakat figyelmen kiviil hagyja. Rogzitette, hogy az dsszehasonlitdé adatokon
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alapuld kiegészitett perszakértéi vélemény aggalytalan, az nem volt sem homalyos, sem
ellentmondasos. Kitért arra is, hogy a perszakértd az Osszehasonlitdo adatokon alapuld forgalmi
értékbecslés ellendrzéseként a hozam alapti szamitast is elvégezte. Az elséfoku birdsag a
hozamszamitas kiegészitésére, illetve 0j perszakértd kirendelésére vonatkozo tovabbi felperesi
bizonyitasi inditvanyt a polgari perrendtartasrol szol6 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.) 3.
§ (4) bekezdése alapjan mellézte. Az tizlethazban kisajatitott, nem felperesi tulajdont, tovabbi két
albetét magasabb értékére tortént hivatkozast nem fogadta el, kiemelve, hogy az ingatlanok
beazonositdsa nem egyértelmil, paramétereik nem ismertek, tovabba, mert a szakértonek nem
kisajatitasi értékekbdl, hanem a NAV adatbazisbol kellett az Osszehasonlitasra alkalmas adatok
alapjan a forgalmi értéket megallapitani. Kifejtette, hogy a liftet értéknoveld tényezoként nem lehet
figyelembe venni. A felperes altal hivatkozott hrsz.2. hrsz.-i ingatlan korében arra az allaspontra
helyezkedett, hogy ezen ingatlan az adéasvételi szerzdés felbontasa miatt a NAV altal szolgaltatott
Osszehasonlito adatok kozott nem szerepelt, és a kiugréan magas fajlagos értéke miatt az
atlagértékbe nem lehetett volna beszamitani akkor sem, ha szerepel az adatbazisban. Utalt arra is,
hogy az értékbecslésnél az ingatlan aktudlis allapotat kellett figyelembe venni, igy az olyan
koriilmény, ami nem valésult meg ¢€s csak jovobeli lehetdség (felujitds, tettér beépités), a
kisajatitasi kartalanitas korében nem lehetett értéknoveld tényezo.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében els6dlegesen az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését és az els6foku
birdsag 0j eljarasra kotelezését, masodlagosan az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kartalanitas dsszegének ...
forintban torténd megallapitasat és az azutan jard késedelmi kamat megallapitasat kérte.

Feliilvizsgalati kérelmében azt allitotta, hogy a jogerds itélet sérti a Kstv. 9. § (1) és (3) bekezdéseit,
a Pp. 3. § (4) bekezdését, a 206. § (1) bekezdését, a 177. § (6) bekezdését és a 182. § (3) bekezdését.
Arra hivatkozott, hogy tévedett az elséfoku birdsag, amikor 6sszehasonlitasra alkalmasnak tartotta a
perbeli ingatlanokkal hasznositasaban, {izleti jellegében, telepiilésen beliili elhelyezkedésében
azonosnak nem tekinthetd ingatlanok értékforgalmi adatait, igy az értékelés szabalyait sértd
szakértéi véleményt torvénysértéen fogadta el itélkezése alapjaul. A szakvélemény az
Osszehasonlitasra alkalmas értékadatok hidnya miatt a valds forgalmi érték megallapitasara
alkalmatlan, aggalyos, megalapozottsagdhoz komoly kétség fér, ezért az az itélkezés alapjaul nem
szolgalhatott volna. Az aggalyos szakértéi véleményén alapuld itélet pedig a Pp. 206. § (1)
bekezdésébe, 177. § (6) bekezdésébe, 182. § (3) bekezdésébe iitkozik.

Kifejtette, hogy a Kstv. 9. § (1) bekezdés a) pontja szerinti 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokkal
kapcsolatos adatokat a NAV szolgaltatja a ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérdl
¢s az adatszolgaltatds igazgatasi szolgaltatasi dijardl szolo 33/2007. (XI1.23.) PM rendelet (a
tovabbiakban: 33/2007. (XI1.23) PM rendelet) alapjan, ezen jogszabaly 3. § (1) bekezdése pedig
meghatarozza azokat a szempontokat, amelyeket a szakértd koteles feltlintetni az adatszolgaltatasra
iranyuld kérelmében. A perszakértd altal becsatolt adatszolgéltatdsra iranyuld kérelem azonban a
perbeli ingatlanra vonatkozo6 specialis koriilményeket nem rogzitette, igy a NAV adatszolgaltatas
soran ezt figyelembe sem vehették. A 33/2007. (XI1.23) PM rendelet 4. szamu melléklete VIII. 1.3.
pontja a kereskedelmi tizleti ingatlanok alpontjaként nevesiti az aruhaz, lizlethaz megjeldlést. Ilyen
altipust kereskedelmi ingatlannal kapcsolatos adatot azonban a perszakérté nem kért, igy nem is
kaphatott. Ervelése szerint fszabalyként elfogadhatdo az a megallapitas, hogy a forgalmi érték
megallapitdsa soran csak a NAV altal kozolt ingatlanok vehetdk figyelembe, azonban a Kstv. 9. § (3)
bekezdés b) pontja egyértelmiien rogziti, hogy ha az ingatlan valosdgos forgalmi értéke -
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalméanak hidnyaban, vagy forgalmukra
jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt - nem allapithatd meg, az ingatlan
teleptilésen beliili fekvését, kozmiivekkel vald ellatottsagat, ennek hianyaban a kdzmivesités
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lehetOségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait. termdfold esetén a miivelési agat, a foldmindsités
szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni. Nem vitatta, hogy a vonatkozd
rendelkezések szerint az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok listaja, adatbazisa a NAV-tol
szerzendd be, azonban a szakértd juthat arra a kovetkeztetésre az értékelési eldirasok
figyelembevétele mellett, hogy az adatbazisban szereplé ingatlan mégsem alkalmas megfeleld
Osszehasonlitésra.

Eldadta, hogy amennyiben a szakérté értékmoddositd tényezoét alkalmaz, akkor a mérték
meghatarozasa soran részletes indokolast kell adnia, megfeleld érvekkel aldtdmasztva azt, azonban
sem az alap, sem a kiegészit0 szakértdi vélemény az értékmodosito tényezok szazalékos mértékének
alapjaul szolgalé adatokat nem kozli, amelybdl a mérték helyessége ellendrizhetd lenne. Minderre
figyelemmel az els6foku itéletben foglaltakkal ellentétben a szakérté az értékmodositd tényezok
altala alkalmazott szazalékos mértékének helyességét nem tamasztotta ala, a 2019. marcius 28.
napjan tartott targyaldson csupan altalanossagban ismertette az értéknoveld vagy csokkentd
mértékekre vonatkoz6 szakmai gyakorlatot. Az elséfoku itélet igy ellentétes a BH2016.225.
jogesetben rogzitett elvvel, mely szerint a birdsagnak a perben beszerzett szakvéleményt nemcsak
elfogadni, de elemeznie, értékelnie, mérlegelnie is kell, az ellentmondast pedig fel kell oldania.
Feliilvizsgalati kérelmében ismertette a piaci Osszehasonlitdé modszert, aminek allitasa szerint a
perszakértdi vélemény nem felel meg, igy az az itélkezés alapjaul nem szolgélhat.

A B.I. szam alatt talalhatd ingatlannal kapcsolatban kifejtette, hogy az alkalmatlan a perbeli
ingatlannal torténd Osszehasonlitdsra, az ugyanis a perbeli ingatlanoktdl tobb mint 2 km-re
helyezkedik el, és B. utolso utcdjaban talalhato, att6l koriilbeliil 50 m-re magtar, illetve szantofold
talalhat6, ami ennek az ingatlannak az értékét jelentés mértékben csokkenti. Megjegyezte tovabba,
hogy tudomasa szerint a B.I. szam alatti ingatlan adotartozas kovetkeztében kertilt értékesitésre a
bérld részére, igy a vételara nem lehet irdnyadd a perbeli ingatlanok vételara szempontjabol.
Kifogasolta, hogy a szakérté a hasznosithatosag miatt nem alkalmazott korrekciot, annak ellenére,
hogy a perbeli ingatlan szinte folyamatosan hasznosithatd volt, megbizhatd és folyamatos bevételt
jelentett.

A B.IL szam alatt talalhat6 ingatlan korében eldadta, hogy azt a szakérté 105 m?-ben jelolte meg, és
ez alapjan szamitotta ki az értékét, ezen ingatlant azonban a jelenlegi tulajdonos irodaként hirdette,
¢s a teriiletét 90 m?-ben jeldlte meg. Ezen ingatlan {izletként soha nem funkcionalt, igy nem
alkalmas a perbeli ingatlannal torténd 6sszehasonlitasra. Kifogasolta tovabba, hogy figyelmen kiviil
hagyta a szakértd, hogy a B.IL. szam alatti ingatlan osztatlan k6zos tulajdon, ami az értékét jelentds
mértékben csokkenti a perbeli ingatlan értékéhez képest, amely kizarolagos tulajdonban van.
Sérelmezte azt is, hogy az iroda, illetve tizlet funkcid kozotti 1ényeges eltérést a hasznosithatosag
szempontjabol a szakértdé nem értékelte.

A B.III. szam alatti ingatlan tekintetében kifogasolta, hogy tudomadsa szerint az tobb alkalommal
arverés ala kertiilt, a tobbszori arveréseket kovetden pedig a jelenlegi tulajdonos a forgalmi érték
kortlbeliil 15%-an vasarolta meg az ingatlant, ezért annak vételara teljes mértékben alkalmatlan a
perbeli ingatlannal torténd Osszehasonlitasra. Utalt arra, hogy az ingatlan tulajdoni lapjabol az
arverés ténye egyértelmiien megéllapithatd volt a kiegészitdi szakértéi vélemény készitésének
id6épontjaban.

A B.IV. szam alatti ingatlan korében azt kifogasolta, hogy az egy csaladi haz, mely 1993 6ta nem
keriilt értékesitésre, igy az nem alkalmas Osszehasonlitasra a perbeli ingatlannal, mely iizletként
hasznalhato.

A B.V. alatt taldlhaté ingatlan tekintetében eldadta, hogy az egy zart sorhazas ingatlan, amely
erdészélen helyezkedik el, kdzvetleniil azzal szemben egy 16istallé talalhato, ami jelentés mértékben
csokkenti az ingatlan értékét, igy az alkalmatlan a perbeli ingatlanokkal torténd 6sszehasonlitasra.

A felperes arra is hivatkozott, hogy a szakértonek a B.VI. szam alatti két iizletet kellett volna
figyelembe vennie, tovabba a perbeli ingatlant is magéban foglalé aruhdzban 2017-ben értékesitett
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A/1-A/5 albetéteket. Kiemelte, hogy a jogszabalyi rendelkezésekb6l nem vonhaté le olyan
kovetkeztetés. hogy a forgalmi érték megallapitdsa soran a szakértd csak és kizardlag a NAV altal
kozolt adatokat hasznalhatja fel, a forgalmi érték megallapitasa soran az nem lehet kizar6lagos, ha a
lista teljessége érdemben cafolhatd. Kifejtette, hogy a perbeli ingatlant is magaban foglalo
aruhazban talalhato albetétek értékesitése a legalkalmasabb az Osszehasonlitasra, mivel az adott
iigylet vonatkozasban az értékelési irdanyelvben megfogalmazott feltételrendszer teljes egészében
megvaldsult, mert az adasvételi szerzddés fiiggetlen felek kozott, szokasos piaci feltételekkel,
363.000 Ft/m? vételaron jott 1étre. Ugyan az adasvételi szerzddést a felek utobb felbontottak, de az is
relevans tény, hogy a felbontasra az ingatlan kisajatitasa miatt keriilt sor, €s a kisajatitds sordn a
vételar igazolta a forgalmi értéket. Hivatkozott arra, hogy ezt kovetden tortént meg az érintett
ingatlanra a kisajatitast potlo adasvétel megkotése 256.000 Ft/m? vételaron. Hivatkozott a
BH2016.225. szamu eseti dontésben megfogalmazott elvre, amely szerint a kisajatitast helyettesito
adasvételi adat akkor veheto figyelembe, ha az mas 6sszehasonlitd piaci értékadattal 6sszevetve nem
konjunkturalis adat. A fliggetlen felek kozott a kisajatitdst megel6zden 1étrejott adasvétellel igazolt
vételar azt is igazolja, hogy a kisajatitast helyettesitd adasvételben meghatarozott vételar nem
konjunkturalis, az ezzel ellentétes itéleti megallapitas nem helytallo.

D.G. szakvéleményével kapcsolatban rogzitette, hogy az els6foka birosag a Pp. 206. § (1)
bekezdésében foglaltak megsértésével okszerlitleniil jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az abban
foglaltak nem alkalmasak a kereset aldtdmasztasara. Ezen szakvélemény a perbeli és a hrsz.2.
ingatlan fajlagos arat egyezden 110.000 Ft/m? Osszegben allapitotta meg. A 77 m? alapteriiletii
hrsz.2. helyrajzi szdmt ingatlan '2 tulajdoni részét 13.900.000 Ft Osszegért értékesitette a
tulajdonosa szabadpiaci koriilmények kozott, amely 361.000 Ft/m? arnak felel meg. Ezt a szerzddést
a kisajatitasi eljaras miatt bontottak fel a felek, €s a késobbiek sordn a II. rendii alperes kisajatitast
potld adéasvétellel az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat 19.700.000 Ft vételaron vaséarolta meg, amely
256.000 Ft/m* forgalmi értéket jelent. Ervelése szerint ez is azt igazolja, hogy a NAV altal
megkiildott forgalmi adatok a forgalmi érték meghatarozadsanal nem hasznalhatok fel, mert azok
osszehasonlitasra nem alkalmasak. Allaspontja szerint az elséfokt birdsag akkor jart volna el
jogszeriien, ha a Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti értelmezéssel és elemzéssel megallapitotta volna,
hogy a NAV altal megkiildott ingatlanok 0sszehasonlitasra nem alkalmasak és erre figyelemmel a
Kstv. 9. § (3) bekezdés b) pontja szerint torténd forgalmi érték meghatarozasara hivta volna fel a
szakeértot.

Azt is allitotta, hogy az els6foku birdsag a Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértésével jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a szakértd altal a hozamszamitason alapuld forgalmi érték megallapitas csak
ellendrzési célokat szolgdl, a hozamszamitas csak a term6foldek esetében kovetelmény. Kifogasolta
azt is, hogy a szakértéi hozamszamitassal kapcsolatban észrevételeket tett, azokat azonban a
szakértd nem oldotta fel, érdemben meg nem vélaszolta. Kifejtette, hogy a szakértd a
hozamszamitasa alapjaul szolgald piaci adatokat olyan hirdetéseken alapuld adatbazisra alapitotta,
amelyek nem B.-n és kornyékén voltak talalhatok és amelyek nem Osszehasonlithatok a perbeli
ingatlannal. Utalt arra, hogy csatolta a perbeli tarsashédzban taldlhatd hrsz.2. hrsz. alatti NOVOTAV
izlet forgalmi értékének megallapitasara vonatkoz6 N.J. ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd altal
Osszehasonlitasra alkalmasnak itélt bérleti adatokat, annak alapjan atlagos fajlagos bérleti dijként
2.119 Ft/m*ho allapithaté meg. Mivel a szakért6i vélemény is csupan hirdetési adatokat jelolt meg,
allaspontja szerint a birdsag nem mellozhette volna a szakvélemény kiegészitésére vonatkozo
inditvanyt. Kifogasolta a szakértd altal vétett szamitdsi hibat, tovabba, hogy a szakértd nem adta
indokat annak, hogy milyen koriilményeket és adatokat vett figyelembe az 1%-os bérleti dij
emelkedés alatamasztasara, kiilonosen arra figyelemmel, hogy az altala 2019. évre vonatkozdan
becsatolt hirdetések adatai ezt az emelkedési mértékét teljesen irredlissa teszik, végiil pedig, hogy a
szakértd a 2017. évre altala megallapitott €s piacinak tekintett bérleti dij értéket vitte végig egészen
2022-ig anélkiil, hogy a bérleti dij alakuldsokkal kapcsolatos tendencidkat elemezte volna, illetdleg
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figyelembe vette volna az id6kozben kialakult valos piaci viszonyokat. Azt allitotta, hogy az
elsdfoku birosag ezen ellentmondasok feloldasara tett inditvanyat a Pp. 182. § (3) bekezdésének
megsértésével elutasitotta. Ervelése szerint a szakérté nem a hasonld adottsagokkal - gazdasagi
prosperitassal - rendelkezd teriiletekrdl gytijtott adatot. Kifejtette, hogy az 6sszehasonlitas alapjaul a
szakértd altal megjelolt adatok egyrészt kevés szamuak, illetdleg az Osszehasonlitasbol szarmazo
adatok tényszertien cafolhatok az ingatlanokra megkdotott és igazolt bérleti dijakkal. Eldadta, hogy a
perbeli ingatlanbdl elérhetd jovedelmet a hatarozott idére kotott bérleti szerzodéssel, a szomszédos
ingatlanra 1étrejott bérleti szerzddés szerinti bérleti dijjal bizonyitotta, igy a szakértd altal megjeldlt
760 forint, illetve 1040 forint nem szolgalhat a hozam alapu szamitas alapjaul. Kiemelte, hogy a
forgalmi érték alatdmasztasara végzett hozamszamitas soran benyujtott szakértdi vélemény az
értékelés elveibe litkzOen hatarozta meg a hozamszamitas alapjaul szolgalo piaci bérleti adatokat, a
szakvélemény Osszehasonlitdsra alkalmas értékadatok hianya miatt a hozamszamitds alapjan
szamitandd valés forgalmi érték megallapitasara alkalmatlan, aggalyos, megalapozottsagdhoz
komoly kétség fér, ezért az az itélkezes alapjaul nem szolgalhat. Az aggalyos szakértdi véleményen
alapul6 itélet pedig a Pp. 206. § (1) bekezdésébe, a 177. § (6) bekezdésébe ¢és a 182. § (3)
bekezdésébe iitkozik.

Az . rendl alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében az els6foku itélet hatalyban tartasat kérte.

A 1I. rendii alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében az elséfoku itélet hatdlyban tartasat kérte, arra
hivatkozva, hogy az elséfoku itéletnek a Kstv. 9. § (1) bekezdésébe iitkozését a felperes
feliilvizsgalati kérelmében ténybeli hivatkozassal nem tamasztotta ala, a jogszabalysértésre pusztan
azon az alapon hivatkozott, hogy amennyiben az itélet valéban sértené a Pp. 182. § (3) bekezdését,
akkor 1j szakért kirendelése esetén feltételezhetd volna, hogy ezen 1j szakvélemény magasabb
forgalmi értéket allapitana meg, mint a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakértd véleménye alapjan
kifizetett kartalanitasi 6sszeg volt. Ezt a feltételezést azonban nem tamasztja ala tényeldadas, igy
ezen jogszabalysértés nem allapithato meg. Ervelése szerint az elséfoku itélet a Kstv. 9. § (3)
bekezdésének megfelel, a felperesi hivatkozas téves, mivel a perbeli tizlethelyiség vonatkozasdban
kizart a b) pont alkalmazasa. Kiemelte, hogy az els6fokt birdésag éppen azzal sértette meg a
jogszabaly rendelkezéseit, hogy megengedte a felperes szamara, hogy bizonyitasi inditvanyt
terjesszen eld az Osszehasonlitd értékbecslés ellendrzésére az ingatlan jovedelmezdségének
vizsgalata alapjan, erre ugyanis az elséfoku birdsagnak torvényes elehetésége nem volt. Eldadta,
hogy az elséfokt birosag a Pp. 3. § (4) bekezdésében foglaltak szerint jart el, mert egyrészt nem volt
olyan bizonyitast elrendelé hatarozata, melyt6l utobb eltért volna, hiszen a birdsag altal elrendelt
valamennyi bizonyités felvételre keriilt, masrészt a birdsag éppen azt a bizonyitast melldzte, amely a
jogvita elbiralasa szempontjabol sziikségtelen volt. Ervelése szerint ellentmondésos, hogy mikézben
a felperes mind a forgalmi érték, mind a bérleti dijak vonatkozasaban hivatkozik arra, hogy nem is
léteznek olyan dsszehasonlité adatok, amelyek alapjan a kisajatitott ingatlan értéke meghatarozhato
volna, ugyanakkor azt is allitja, hogy az altala megjeldlt 6sszehasonlité adatok alkalmasak lennének
a forgalmi érték megallapitasara. Részletesen kifejtette allaspontjat az egyes, felperes altal
Osszehasonlitas alapjaul elfogadhatonak tartott ingatlanok korében. Kiemelte, hogy az elséfoku
itélet a perben beszerzett, aggalytalan és ellentmondasmentes szakértéi véleményen alapult, mely a
perbeli ingatlan forgalmi értékét alacsonyabb Osszegben 4allapitotta meg, mint a kisajatitasi
eljarasban beszerzett szakértdi vélemény alapjan kifizetett kartalanitasi dsszeg volt. Végiil pedig
megjegyezte, hogy a kisajatitas eldtt a II. rendli alperes altal beszerzett két 6nalld szakvélemény, a
kisajatitasi eljarasban beszerzett szakvélemény, és a perbeli szakvélemény, azaz 4 igazsagligyi
szakvélemény koziil egy sem tdmasztotta ala a felperesi keresetet.

A Kiria dontése és jogi indokai

A felperes feliilvizsgalati kérelme az alabbiak szerint nem alapos.
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A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem és a
feliilvizsgalati ellenkérelem keretei kdzott vizsgélta.

A perben a kisajatitas jogalapjat a felperes nem vitatta, keresete €s (ennek alapjan) feliilvizsgalati
kérelme is a kartalanitasi 6sszeg jogszabalysérté megallapitasat kifogasolta.

A peres iratok kozott fellelhetd, a NAV-hoz intézett megkeresésbdl megallapithatd, hogy a szakértd
az adatszolgaltatasra irdnyuld kérelmében pontosan feltlintette a sziikséges adatokat, igy a perbeli
ingatlan elhelyezkedését, annak besorolasat, méretét és az €rintett idoszakot. Alaptalanul hivatkozott
arra a felperes feliilvizsgalati kérelmében, hogy a 33/2007. (XII. 23) PM rendelet 3. § (1) bekezdése
szerinti kotelezO szempontokat az adatszolgaltatasra iranyuld kérelem nem tartalmazta, mert ezen
jogszabalyhely a) pontja hatarozza meg a kotelezéen megjeldlendd szempontokat (meghatarozott
1d6szak, adott telepiilés, altalanos vagy részletes tartalmu adatszolgaltatas a kérelem targya), ezek
pedig a megkeresésben megtalalhatéak voltak. Ezen felill a megkeresés tartalmazta a sziikséges
valaszthatd szilikitési lehetOségeket is, ugy mint az ingatlan jellege €s altipusa a 4. szamu melléklet
szerint (VIIL. 1.2. pont: iizlet) és az ingatlan forgalmi értékintervallum.

A szakért0 tovabba a szakvéleményének kiegészitésében bemutatta, hogy milyen adatokat kapott a
NAV-t6l, az adatok koziil pedig 4 darab iizlet. Erre figyelemmel alaptalan volt az a felperesi
hivatkozas, hogy nem allt rendelkezésre 0Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanforgalmi adat.
Megjegyzendd, hogy a felperes e korben feliilvizsgalati kérelmében ellentétes hivatkozéasokat tett,
mert egyszerre allitotta, hogy Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlan hianyaban a Kstv. 9. § (3)
bekezdés b) pontja alapjan kellett volna a kartalanitasi dsszeget megallapitani, emellett azonban
megjelolte az altala 0sszehasonlitasra alkalmasnak vélt ingatlanokat is. Minderre figyelemmel a
Kstv. 9. § (1) és (3) bekezdéseinek megsértésére a felperes alaptalanul hivatkozott.

A perben eljart szakértd szakvéleményének 8. oldalan talalhatd tdblazat rogziti, hogy a szakértd
milyen korrekcids tényezdt vett figyelembe (méret, eltelt idd, kindlati ar, allapot, elhelyezkedés,
telekteriilet megléte, hasznosithato, funkcio), és a tdblazat tartalmazza a korrekcios mértékeket is.
Az értékmodositd  tényezOk beazonositdsa, azok mértékének meghatarozasa szakértdi
kompetencidba tartozik, sem a korrekcids tényezok, sem azok mértékei nem eltulzottak, a felperes
altal kifogasolt korben pedig a szakértdé a szakvélemény modositdsokban az értékmodositd
tényezokkel kapcsolatos sziikséges felvilagositast is megadta. A perszakértd szakvéleményébdl,
annak kiegészitéseibdl tehat aggalytalanul megallapithaté az altala figyelembe vett korrekcios
tényezo és azok mértéke is, igy az ezt hianyol6 felperesi allitas alaptalan.

A perben kirendelt szakértd a felperes B.I. szam alatti ingatlannal kapcsolatban felvetett aggalyaira
valaszolt, kifejtette egyrészt, hogy az értékelés soran 15%-os értékndveld tényezot alkalmazott a
perbeli ingatlan kedvezobb elhelyezkedése miatt, tovabba a peres eljaras sordn tortént meghallgatasa
soran elmondta, hogy a forgalmi érték megallapitasanak szempontjabol nincs jelentdsége, hogy egy
iizlet éppen miikodik vagy nem. Ezen tilmenden a felperes csak allitotta, hogy ezen ingatlan
adotartozas kovetkeztében keriilt értékesitésre, ezen allitasat azonban a perben nem igazolta, igy az
nem volt figyelembe vehetd.

A B.IL szam alatti ingatlan tekintetében a szakértd megjelolte szakvélemény-kiegészitésében, hogy
a NAV altal megkiildott tablazat szerint az ingatlan hasznos alapteriilet 105 m?, a felperes ezzel
szemben nem igazolta allitdsat, amely szerint az ingatlan 90 m?, ezt az adatot a felperes
¢szrevételéhez csatolt tulajdoni lap sem tdmasztja ala. Ezen tulmenden megallapitandd, hogy a
szakértd a felperes els6foku peres eljards soran elOterjesztett észrevételére tekintettel 5%
érteknoveld tényezot alkalmazott arra figyelemmel, hogy a perbeli ingatlan tarsashazi albetét.

A felperes teljességgel alaptalanul kifogasolta a B.III. szdm alatti ingatlan korében, hogy az a
perbeli ingatlannal nem &sszehasonlithatd, ugyanis a szakértd a kiegészité szakvéleményben akként
nyilatkozott, hogy ezen ingatlant nem vette figyelembe az értékalkotds soran, mivel az ingatlannak
kiugréan alacsony a fajlagos ara. A B.IV. szam alatti ingatlan korében a szakérté szakvélemény-
kiegészitésében kiemelte, hogy az a tulajdoni lap szerint iroda, nem csaladi haz, mivel pedig a
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perbeli ingatlan is hasznosithat6 irodaként, nem alkalmatlan az 6sszehasonlitasra, kifejtette tovabba,
hogy a hasznosithatosag miatt 10% értéknoveld korrekciot alkalmazott. A B.V. ingatlan tekintetében
a szakeértd 15% értekndveld tényezot alkalmazott a perbeli ingatlan kedvezdbb elhelyezkedése miatt.
A felperes minderre figyelemmel alaptalanul hivatkozott arra, hogy ezen ingatlanok nem alkalmasak
Osszehasonlitasra, a szakértd tovabba az eltérések miatt éppen a felperes altal kifogasolt
szempontokra tekintettel értékndveld tényezdket is alkalmazott.

A felperes altal kifogasolt, figyelembe nem vett ingatlanok (B.VI. és a perbeli iizletet is magaban
foglal6é aruhazban 2017-ben értékesitett albetétek) korében hangstlyozandd, hogy éppen a felperes
altal hivatkozott, 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet irja eld, hogy az adatszolgaltatast a NAV-t6l kell
kérni. Igy az, hogy a felperes személyes véleménye és meggyézédése szerint mely ingatlanok
alkalmas(abb)ak a NAV altal szolgaltatott adatokndl a perbeli ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasara, irrelevans. Erre figyelemmel annak sincs jelentdsége, hogy az A/5 albetétre
vonatkoz6 szerzddést a felek utobb felbontottdk, majd arra kisajatitast potld adasvételi szerzodést
kotottek. E tény abban jatszott szerepet, hogy az adott ingatlan a NAV adatbazisban nem szerepelt a
lekérdezéskor.

Az elsdéfoku itélet helytalloan allapitotta meg, hogy D.G. szakvéleménye a felperes kereseti
kérelmét nem tamasztotta ald, az ugyanis a perbeli ingatlan forgalmi értékét a perben kirendelt
szakértd altal megallapitottnal is alacsonyabban hatdrozta meg. Az, hogy ezen szakvélemény a
hrsz.2. hrsz.-u és a perbeli ingatlan fajlagos arat egyezden 110.000 Ft/m?-ben allapitotta meg, a
perben kirendelt szakért6i vélemény megallapitdsdval szemben nem eredményezheti, hogy a perbeli
ingatlan fajlagos forgalmi értékét a hrsz.2. hrsz.-ii ingatlan forgalmi értékével egyezden kell
megallapitani.

A Kstv. 9. § (3) bekezdése értelmében a kartalanitds Osszegének megallapitdsa soran: a) az
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét, b) ha az ingatlan
valosadgos forgalmi értéke - Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalmanak
hianyéban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt - nem
allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek
hianyaban a koézmiivesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasdgi adottsagait, termdfold esetén a
muvelési agat, a foldmindsités szempontjait €s az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.
A perbeli esetben a szakértd 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok irdnt megkeresést nyujtott be a
NAV-hoz, amely az adatszolgaltatas iranti kérelemben foglaltakat teljesitette. Sem a perben
kirendelt szakértd, sem a kozigazgatasi eljarasban eljart szakértd nem jelezte, hogy a NAV-t6l kapott
adatok nem alkalmasak Osszehasonlitasra. A felperes ugyan az els6fokt perben tett észrevételében
¢s a feliilvizsgalati kérelmében is erre hivatkozott, ugyanakkor maga is azt éllitotta, hogy vannak
(allaspontja szerint a szakértd altal figyelembe vettnél) alkalmasabb 0Osszehasonlité adatok.
Aggalytalanul leszogezhetd tehat, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke Osszehasonlitd adatok
felhasznalasaval, értékmodositd korrekcidk alkalmazasaval megallapithato volt, igy a Kstv. 9. § (3)
bekezdés a) pontja szerinti szakértdi modszer volt alkalmazando, és ezért a b) pont alkalmazasanak
sziikségessége nem mertlt fel.

Ezen tulmenden kiemelendd, hogy a Kstv. nem irja eld az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok
helyben kialakult forgalmi értékének felhasznalasaval megallapitott kartalanitdsi Osszeg
ellendrzésének kotelezettségét, ezért az erre irdnyuld els6foku birdi intézkedések feleslegesek
voltak. Erre figyelemmel az els6foku birdésagnak nem kellett volna a Kstv. 9. § (3) bekezdés a)
pontjan alapul6 szakértéi modszer ellendrzésébe bonyolddnia, arra is figyelemmel, hogy az elséfoku
itélet a hozamszamitason alapuld ellendrzést megelézoen maga megallapitotta, hogy az
Osszehasonlitd adatokon alapuld kiegészitett perszakértéi vélemény aggalytalan, az nem homadlyos
¢s nem is ellentmondasos. Mindemellett megjegyzendd, hogy a perbeli esetben a hozamszamitas
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek forgalmanak hidnydban sem lett volna
alkalmazando, mert a Kstv. 9. § (3) bekezdés b) pontja a jovedelmezOséget csak a termdofold



értékének megallapitasakor irja eld, mint vizsgalandé szempontot. Minderre figyelemmel a Kuria
melldzte a hozamszamitassal kapcsolatos elsofoku itéleti érvek jogszerliségének feliilvizsgalatat.

A Kuria végiil megjegyzi, hogy az els6foku itélet indokolasa sommas megallapitdsokat tartalmazott,
azonban a lefolytatott szakértdi bizonyitas az elsdfoku itélet helytallo voltat aldtdmasztotta, a
felperes valamennyi els6foki peres eljards sordn tett (majd a feliilvizsgalati kérelemben
megismételt) hivatkozasara a szakértd valaszt adott.

A dontés elvi tartalma

[38]
[39]

[40]

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok és forgalmi adataik rendelkezésre dlldsa esetén kizart a Kstv.
9. § (3) bekezdés b) pontjanak alkalmazasa.

Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanadatok felhasznalasaval megallapitott kartalanitasi 6sszeg
hozamszamitassal elvégzett szakértoi ellendrzése sziikségtelen.

A korrekcios tényezok és azok mértékének megallapitdsa szakértoi kompetenciaba tartozo kérdés.

7.4ro rész

A Kuria a feliilvizsgélati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson biralta el.

A Kuria a pervesztes felperest kotelezte a II. rendli alperes feliilvizsgélati eljarasi koltségének
megfizetésére, a Pp. 78. §-a alapjan. Az I. rendii alperesnek a feliilvizsgalati eljaras soran koltség-
igénye nem volt.

A pervesztes felperes koteles viselni a feliilvizsgalati eljaras illetékét, melynek 6sszegét a Kuria az
illetékekrodl sz616 1990. évi XCIIL. térvény 50. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.

Budapest, 2020. szeptember 23.

Dr. Toth Kincsé s.k. a tanacs elnoke, Dr. Bogos Fruzsina s.k. eléado bird, Dr. Szilas Judit s.k.
biroé



