A Kuria
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mint felilvizsgalati birdésag
itélete

Az iigy szama: Kfv.VI.38.320/2018/4.

A tanacs tagjai: Dr. Sperka Kélmadn a tanacs elndke, Dr. Vital-
Eigner Beata eléadd bird, Dr. Sugar Taméas bird

A felperesek: I.rendd felperes nevel. rendd
IT.rendld felperes nevell. rendd

A felperesek képviseléje: dr. ... itgyvéd

Az alperesek: Szabolcs-Szatmdr-Bereg Megyei Kormanyhivatal I. rendd
IT.rendl alperes nevell. rendd

Az I. rendd alperes képviseléje: dr. ... kamarai jogtanécsos
A IT. rendd alperes képviseléje: dr. ... igyvéd

A per targya: kisajatitédsi tUigyben hozott kdzigazgatdsi hatérozat
birbésagi felllvizsgalata

A felilvizsgalati kérelmet benyujté felek: a felperesek

A felilvizsgalati kérelem szama: 77.

Az elséfokl birdésag neve, hatarozaténak kelte és széma: Nyiregyhazi
Kbzigazgatédsi és Munkaiigyi Birdésdg 2018. szeptember 6-4n kelt -
kijavitott - 17.K.27.340/2016/72. szamu itélete

Rendelkezé rész

A  Kuria a Nyiregyhazi Kozigazgatéasi és  Munkalgyi Birdséag
17.K.27.340/2016/72. sza&mt itéletét hatdlydban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belil egyetemlegesen
fizessenek meg a II. rendd alperesnek 75.000.- (hetvendtezer)
forint feliilvizsgédlati eljaradsi koltséget.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
dllamnak felhivasra 70.000.- (hetvenezer) forint felilvizsgalati
eljarasi illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A nyirbogdanyi ... hrsz.-u, kivett lakdhadz, udvar, gazdasagi épilet
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ingatlan * - % ardnyban a felperesek tulajdondt képezte. A II.
rendld alperes a felperesek szamara 15.000.000.- forint Osszegben
tett vételi ajanlatot az ingatlan megvéasarléasara. A felperesek a
vételi ajanlatot hatédriddében nem fogadtédk el.

Az I. rendd alperes a 2016. Jjunius 16. napjan kelt Sz/152/0166-
5/2016. szami hatdrozataval a felperesek 1ingatlanat kotelezd
6nkormanyzati feladathoz kapcsolddo, oktatéasi, egészségliigyi,
szocialis létesitmény elhelyezése kézérdekd cél megvaldsitésa
érdekében a II. rendld alperes javara kisajatitotta. Az ingatlan

kisajatitéaséért bsszesen 6.880.000.- forint kdrtalanitést
allapitott meg, amelyb6l a felpereseket kiilon-kilén 3.440.000.-
forint - 3.440.000.- forint illet meg. A hatdrozat indokolésa
szerint az I. rendd alperes elfogadta a koézigazgatidsi eljarasba
bevont szakértd 4altal tett - piaci és koltségalaptd mbdszerrel
kidolgozott - kartalanitédsi Osszegre vonatkozd javaslatat.

A kereseti kérelem

A felperesek anyagi- és eljarasjogi jogszabalysértésekre
hivatkozéssal kérték a hatdrozat Dbirdséagi feliilvizsgalatéat.
Vitattdk a kisajatitds jogalapjat és Osszegszerlségét is.

Az elséfokt Dbirdésdg a 17.K.27.340/2016/30. szamiu  kozbensd
itéletével a felperesek kisajatitéds jogalapjénak hidnyara alapitott
keresetét elutasitotta. Az itéletet a Karia a

Kfv.VI.37.248/2018/10. szamu itéletével hatdlydban fenntartotta.

Az elséfoku itélet

Az elsb6foku Dbirdsdg Jjogerds itéletével a II. rendld alperes
hatédrozatdt megvaltoztatta és az ingatlan kisajatitédsaért Osszesen
8.293.547.- forint teljes, feltétlen és azonnali kartalanitést

dllapitott meg, amely Osszegbdl az I. rendld felperest 4.146.774.-
forint, mig a II. rendd felperest 4.146.773.- forint illet meg. Ezt
meghaladdan a felperesek keresetét elutasitotta.

Indokoldsa szerint a kértalanitds Osszegszerlségének vizsgédlata
céljabél kirendelt igazsaglgyi szakértd az ingatlan értékét
melléképliletekkel egyltt 9.573.775.- forintban 4allapitotta megq,
amelyet felfelé kerekitéssel 9.600.000.- forintra korrigalt. A
szakvélemény értelmében a szakérté az 4tlagos fajlagos értéket
szélsé értékek nélkiil szadmolta, ezen kivil + 20%-os értékkorrekciodt
is alkalmazott a kisajatitds feltétlen szilkségessége miatt.
Véleménye szerint ugyanis a kisajatitasnal indokolt lenne
figyelembe wvenni azt a tényt, hogy az ingatlantulajdonos alapbdl
nem szandékozik eladni az ingatlandt, nem hirdeti, nem keres ré
vevdt. Eletvitelszerien berendezkedett a telepiiléskdzpontban,
szeret ott lakni, a kisajatitas miatt azonban kényszeritve van
arra, hogy elhagyja ingatlandt és 0Uj lakdhelyet keressen, vallalva
a koltozéssel Jard Osszes procedurat, amit &6t nem akar. Ezzel a
kisajatitds terhet ré az ingatlantulajdonosra, amelyet valamilyen
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médon kompenzalni kell.

A szakértd - a birdsdg iranymutatdsanak megfelelden - kiegészitett,
atdolgozott véleményében melldzte a 20%-0s értékkorrekcidt,
valamint Osszehasonlitdé adatként figyelembe vette a  korébbi
allaspontja szerint szélséséges forgalmi értéke miatt figyelmen
kivil hagyott ingatlanokat is. Ez alapjan az ingatlan Osszértékét
melléképliletekkel egylitt 8.293.547.- forintban hatdrozta meg.

Az 4atdolgozott szakértdi véleményt a birdsdg itélete alapjaul
elfogadta, mert az megfelelt a kisajatitasrdl szdld 2007. évi

CXXIII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 9. § (3) bekezdésében
foglaltaknak és a Kuaria Jjogelddje, a Legfelsdbb Birdsdg 16/2010.
(XI.8.) KMK véleményben (a tovabbiakban: KMK vélemény)

kifejtetteknek is.

A felperesek 4&ltal inditvéanyozott tanuUbizonyitdst elutasitotta,
mert a polgdrmester és a kordbbi jegyz&d a kdzbensd itélettel mér
véglegesen elbirdlt kisajatitds Jjogalapja tekintetében tudott volna
nyilatkozni, egyébként a polgadrmester tanukénti meghallgatéasa
eljarasjogil szempontbdl kizart is volt, hiszen &t a birdsadg a II.
rendd alperes torvényes képviseléjeként hallgatta meqg, a
kdrtalanités Osszege, mint szakkérdés tekintetében
tantbizonyitédsnak egyébként sincs helye.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperesek felilvizsgalati kérelmikben a Jjogerds itélet hatélyon
kiviil helyezését és az elsé6fokt birdsdg 0Uj eljarasra és 1Uj
hatdrozat hozataldra vald utasitasat kérték. Alladspontjuk szerint
az itélet a polgari perrendtartasrdl szdld 1952, évi III. torvény
(a tovabbiakban: Pp.) 177. S (1) bekezdésébe, 182. S (3)
bekezdésébe, 141. § (2) bekezdésébe és 206. § (1) bekezdésébe
itkozik, tovabbéa sérti a Kstv. 9. § (3) bekezdését.

Eléadtédk, hogy a II. rendd alperes &ltal kordbban készittetett
szakvélemény 12.400.000.- forintra értékelte az ingatlant, azdta
szamottevd 1ingatlanpiaci &arndvekedés kovetkezett be. Utaltak a
15.000.000.- forintos vételi ajénlatra is.

Kifejtették, hogy a perszakértd 4&ltal megdllapitott 9.600.000.-
forint bar Jjelentdsen eltér az eldbzetesen kindlt &sszegtdl, mégis
majdnem 1,5-szerese a hatédrozatban megallapitott O0sszegnek.
Kifogésolték, hogy az eljart birbésag hataskorén tallépve,
torvénysértd mbédon, a szakértdi fliggetlenségbe beavatkozva
szakkérdés tekintetében gyakorlatilag utasitotta a szakértdét a
szakvéleményben szerepld szémadatok &tdolgozasadra. Hangsulyozték,
hogy a szakértd szakmailag nem értett egyet a szélsbdértékek
figyelembevétele nélkiul megallapitott fajlagos forgalmi
értékképzéssel.

Kiemelték, hogy az eljart birdsagnak nincs az adott szakkérdésben
megfeleld szaktudédsa, ennek ellenére mégis olyan szakkérdés korébe
tartoz6 kérdésben, mint a korrekcidés tényezdk megléte, illetve a
szélsbértékek alkalmazédsa, utasitotta a szakértdt.
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Kifogasoltak, hogy inditvanyuk ellenére az eljart birbdsdg a perben
kirendelt szakértdt nem hallgatta meg a tdrgyaléson a
szakvéleménybeli ellentmondasok kikliszobdlése érdekében, és nem
hallgatta meg a polgarmestert, valamint a Jjegyzdt sem a
12.400.000.- forintos szakvélemény, illetve a 15.000.000.- forintos
vételi ajanlat korében sem.

A TII. rendl alperes felilvizsgdlati ellenkérelmében az elsé8foku
itélet hatalyaban fenntartasat inditvanyozta, annak helyes
indokaira figyelemmel.

Az I. rendd alperes a feliilvizsgadlati eljarédsban nyilatkozatot nem
tett.

A Kuria dontése és jogi indokai

A felilvizsgélati kérelem nem alapos.

A Pp. 275. § (1) és (2) Dbekezdései értelmében a felilvizsgalati
eljarésban Dbizonyitads felvételének nincs helye, a Karia a
feliilvizsgalati kérelem elbirdlédsa soradn a felilvizsgédlati kérelem
keretei kozott, a rendelkezésre alld iratok alapjan dént. A jogerds
itélet csak a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott wvizsgédlhato
felidl.

A Kuria szerint az elséfoku birdsdg vizsgalta a kozigazgatéasi
eljaras teljes anyagat, a felek perbeli nyilatkozatait,
beadvanyait, a szakértdéi véleményt, a kiegészitett, illetve
atdolgozott szakértdi véleményt, ennek sordn a bizonyitékokat a Pp.

206. S (1) bekezdésének megfelelden értékelte, és helyesen
dllapitotta meqg, hogy a felperesek keresete nem alapos.
Jogszabdlysértést ebben a koérben a réogzitett tényallés

iratellenessége, a bizonyitékok kirivdan okszerltlen vagy a logika
szabdlyaival ellentétes mérlegelése alapozhat meg, ilyen jogsértés
azonban nem tarhatd fel.

Az eljart Dbirdésdg a pontosan és toérvényesen megallapitott
tényallédsbdél mindenben helytadlld Jjogi kovetkeztetésre  jutott.
Dontését a sziikséges mértékben, kelld részletességgel megindokolta.
Kifejtett érveit a Kuria teljes korlien osztja, azok megismétlése
nélkil, a felilvizsgalati kérelemre figyelemmel a kovetkezdket
hangsulyozza.

A Kstv. 9. § (1) Dbekezdése szerint a kisajatitott ingatlan
tulajdonosadt a tulajdonjoga elvonédsaért teljes, azonnali és
feltétlen k&rtalanitéds illeti meg. Ugyanezen szakasz (3) bekezdés
a) pontja értelmében a kartalanitds Osszegének megdllapitédsa soran
az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi
értékét kell figyelembe venni.

A KMK vélemény 1. pontja szerint fdészabalyként az ingatlan
kisajatitédsadért Jjard kartalanitéds Osszegének megdllapitasakor az
6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult - a
kisajatitéds idépontjdban fenndlld - forgalmi értéke az irédnyadod.

A Kstv. hivatkozott rendelkezéseibdl, valamint az azok értelmezését
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segité KMK véleménybdl is 1lathatd, hogy a kartalanitédsi Osszeg
megallapitédsakor az ingatlan kisajatitéaskori értékét kell
meghatarozni. Ennél fogva nincs jelentdsége  annak, hogy a
kisajatitédsi eljarast megeldzden milyen forgalmi értéket allapitott
meg szakértd, mint ahogy annak sem, hogy a felperesek szdmara a II.
rendl alperes milyen 6sszegben tett vételi ajanlatot.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozéasa szakértdi
kompetencidba tartozik, a szakvéleménynek a szakértd szakmai
allaspontjat kell tartalmaznia. A szakértd feladatanak

meghatidrozasa, ennek koérében a Jjogszabadly értelmezése, a Jjogi
allaspont kialakitasa azonban a birdsag feladata.

Az  értékelési mdbdszer kivalasztasa és a figyelembe vehetd
kortilmények meghatdrozédsa nem tartozik szakértdi kompetencidba.
Ezek azért nem mindésiilnek szakkérdésnek, mert e korben a Kstv.
egyértelmi eldirdst ad. A szakértd szakmai feladata az, hogy a
Kstv. &ltal eldirt mdbddszer alkalmazédsédval, a Kstv.-ben, illetve a
KMK véleményben meghatarozott szempontok figyelembevételével
dllapitsa meg a kisajatitott ingatlan forgalmi értékét.

Sem a Kstv., sem a KMK vélemény nem ad lehetéséget értékkorrekcid
alkalmazdsara a kisajatitads kényszerjellegére tekintettel. A
tulajdon alkotményos védelem alatt &ll, annak kisajatitassal wvald
elvonadsara csak kivételesen, a tdrvényben meghatdrozott kozérdekd
célbdl és feltételekkel kertilhet sor. A jogalkotd a Kstv.
szabdlyozasanal figyelembe vette a tulajdonos ingatlandhoz wvald
viszonvyat, ezért annak ismételt értékelésére, kiildndsen arra
figyelemmel 20%-os mértékld értékkorrekcid alkalmazdsdra nincs
jogszer( lehetdség. A felperesek szamara nyitva allt a kisajatitast
helyettesité adasvételi szerzddés megkdtése. Ezzel azonban nem
éltek, amelynek kovetkezménye egyrészt az, hogy elestek a magasabb
O0sszegl vételartdl, méasrészt pedig viselnilik kell a kisajadtitassal
jard kovetkezményeket.

A szakértd minden Jjogi alap nélkill =zarta ki a legmagasabb és a
legalacsonyabb értékll ingatlanok figyelembevételét a forgalmi érték
meghatidrozaséandl. Jelen esetben a szélsd értékek nem téritik el
jelentds mértékben a felperesi ingatlan értékét, ezért sem Jjogi,
sem szakmai indok nem igazolja ezen értékadatok melldzését.

A Dbirbésdg feladata, hogy ellendérizze a szakvéleményt abbdl a
szempontbdél, hogy az eleget tesz-e a Kstv. 9. § (3) Dbekezdésében
foglaltaknak. Ez Jjogi Jellegld ellendrzést Jelent, amelyet azért
szlikséges elvégezni, mert az itélet alapjaul csak olyan
szakvélemény fogadhatd el, amely megfelel az alapul szolgald
jogszabadlyban meghatdrozott feltételeknek. Az elséfokt birdsag
ezért helyesen, éppen a perrendi kotelezettségének eleget téve
vizsgdlta a szakvélemény helytdlldsagadt, és jogszerlden hivta fel a
szakértdédt a szakvélemény Kstv.-nek megfeleld adtdolgozésara.

Sz6 nincs arrdl, hogy az eljart |Dbirdésdg ezzel szakértdi
kompetencidba avatkozott volna be, hiszen nem kérd&jelezte meg az
O0sszehasonlitasba bevont ingatlanok korét, azok forgalmi értékét,
mint ahogy mas szakmai adatot sem. Mivel a Kstv. nem ad lehetdséget
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az egyébként sem Jjelentds mértékl szélsbdértékek figyelmen kivil
hagyasara, tovabba 20%-os mértékl értékkorrekcid alkalmazasara a
kisajatitas kényszerjellegére figyelemmel, ezért az elsbd6foku
birdésag kizardlag csak a Kstv.-nek vald megfelelést varta el a
szakértétbl. A felperesek ennek ellenkezbjére sem jogi, sem szakmai
érvet nem hoztak fel.

Onmagdban az, hogy a Kstv. szerint megdllapitott forgalmi érték
szadmukra nem a legkedvezdébb, nem igazolja, hogy az elséfoku itélet
jogszabdlysértd lenne. A felilvizsgalati kérelemben hivatkozott
szakértdé4i nyilatkozat a Jjogvita 1lényegét nem doénti el, hiszen a
szakértd pusztédn szakmai kérdésben fejtheti ki 4lléspontjat.
Egyébként maga is a szélsbértékek figyelembevétele nélkil
meghatdrozott fajlagos forgalmi értékképzést kifogasolta, ez pedig
nincs ellentétben az elséfokl birdsdg itéletében foglaltakkal.

A felperesek alaptalanul kifogédsoltdk a bizonyitasi inditvanyaik
elutasitasat is. A szakértd téargyaldson vald meghallgatésa teljesen

felesleges lett volna, hiszen a kiegészitett szakvélemény
egyértelmld, nem homdlyos, megfelel a Kstv. 9. § (3) bekezdésében
foglaltaknak. Az ingatlan forgalmi értékének meghatédrozésa

ingatlanforgalmi szakkérdés, amelyben szakértd tud &llast foglalni.
A tanu az altala latottakrdl, hallottakrdl, tapasztalatokrdl tud
vallomast tenni. A specidlis szakmai ismereteket igényld szakkérdés
bizonyitasadra ezért a tantvallomids nem alkalmas bizonyiték, amelyre
figyelemmel az elsé6fokl Dbirdésag helytalldan utasitotta el a
felperesek tanutbizonyitédsi inditvanyat is.

A jogerds itélet az Osszes korulmény koérultekintd mérlegelésén
alapul, a kiegészitett, illetve atdolgozott szakvélemény Kstv. 9. §
(3) Dbekezdésében foglaltaknak eleget tesz. Ezekkel szemben a
felperesek alappal cé&fold Dbizonyitékot nem adtak, ellenbrzé
szakértdéi bizonyitdst a perben nem inditvanyoztak, a Kuaria pusztan
az altaluk eldéadottakra figyelemmel nem latott lehetdséget a
bizonyitékok feliillmérlegelésére.

A kifejtettekre figyelemmel a Kuria a Pp. 275. § (3) bekezdését
alkalmazva a Jjogerds itéletet hatédlydban fenntartotta, mert az nem
sérti a fellilvizsgalati kérelemben megjeldlt jogszabalyi
rendelkezéseket.

A dontés elvi tartalma

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa szakértdi
kompetencidba tartozik, de a szakértdnek az értékelést a Kstv. 9. §
(3) bekezdésében foglaltak szerint kell elvégeznie. Ha ennek a
szakvélemény nem felel meg, a birdsdgnak fel kell hivnia a
szakértdt a szakvélemény dtdolgozasdra.

Kisajatitds esetén az 1ingatlan kisajdtitdskori forgalmi értékét
kell meghatdrozni, ennek sordn nincs jelentdsége a kisajatitast
helyettesitd adasvétel érdekében tett vételi ajdnlatnak.

A szakvélemény megdllapitdsa Ujabb ingatlanforgalmi szakvéleménnyel
cdfolhaté, a szakértdi bizonyitds inditvdnyozdsa elmulasztdsanak
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kbvetkezményeit a bizonyitdsra koételes félnek kell viselnie.
Az ingatlanforgalmi szakvélemény tanuvallomdssal nem dénthetd megqg.

Zard rész

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése
szerint targyaldson kiviul birdlta el.

A pervesztes felperesek a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan
alkalmazandé Pp. 78. § (1) bekezdésének megfeleléen kotelesek
egyetemlegesen a II. rendd alperes - &ltaldnos forgalmi addét is
maganban foglald - felltilvizsgédlati eljaréasi koltségét megfizetni.

A felilvizsgédlati eljarédsban az I. rendd alperesnek koltsége nem
meriilt fel, ezért e targyban rendelkezni nem kellett.

Az illetékekrdl sz6ld 1990. évi XCIII. torvény 50. § (1) bekezdése
szerinti mértékd targyi illetékfeljegyzési jog folytadn le nem roétt
feltilvizsgadlati eljardsi 1illetéket a felpereseknek a Dbirdsagi
eljarésban alkalmazandd koltségmentességrdl szdld 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint kell megfizetniik.

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

Budapest, 2020. marcius 11.

Dr. Sperka Kalmén s.k. a tanacs elndke, Dr. Vitdl-Eigner Beata s.k.
eléadd bird; Dr. Sugadr Taméds s.k. bird

A kiadmény hitelétl:
tisztviseld



