. o 10 A DOKUMENTUMOT
A&) 30 L / 2d ELEKTRONIKUS ALAIRASSAL LATTA EL

ORSZAGOS BIROSAGI HIVATAL

Miskolci Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag o
A mellellt

10.K.27.088/2019/11. szam

A birésdg a Gyurké és Kallai Ugyvédi Iroda (3300 Eger, Torvényhdz u. 13-15. szdm alatti
székhelyii; iigyintéz6: dr. Kallai Sandor iigyvéd) altal képviselt Pécs Ferenc (3300 Eger, Bolyki
Tamds u. 3. szam alatti lakos) I. rendii, Fekete Anna Maria (3300 Eger, Roézsa Karoly u. 8. 3/28.
szam alatti lakos) I rendii, Pécs Péter (3300 Eger, Bolyki Tamas u. 3. szam alatti lakos) III. rendi
és Pocs Ferencné (3300 Eger, Bolyki Ferenc u. 3. szam alatti lakos) IV. rendii felperesnek, dr.
Csaszar Krisztina jogtandcsos éltal képviselt Heves Megyei Korményhivatal (3300 Eger, Kossuth u.
9. szam alatti székhelyii) I. rend{i és dr. Csetneki Attila (1051 Budapest, Hercegprimas u. 11. 1.
emelet alatti székhelyii) ligyvéd éltal képviselt Eger Megyei Jogii Viros Onkormanyzata (3300
Eger, Dob6 tér 2. szam alatti székhely(i) II. rendii alperes ellen kisajétitasi kartalanitdsi hatrozat
birésagi feliilvizsgélata iranti peres eljarasban meghozta a kivetkezd

itéletet:

A bir6sdg 1. r. alperes 2017. december 15. napjan kelt HE/HAT/1442-24/2017. szamu hatdrozatét
megvaltoztatja és az Eger belteriilet 6473 helyrajzi szdmu , kivett lakéhédz, udvar, gazdasagi épiilet”
megnevezésl ingatlan teljes teriiletének kisajatitasi kartalanitasi dsszegét 43.300.000,- forintban

allapitja meg.

Kotelezi II. r. alperest, hogy fizessen meg 15 (tizent) napon beliil I. r. felperes részére tovabbi
2.800.000,- (kettémilli-nyolcszazezer) forint, II. r. felperes részére 1.120.000,- (egymillio-
egyszazhiiszezer) forint, IIL. r. felperes részére 1.400.000,- (egymilli6-négyszazezer) forint, IV. r.
felperes részére 280.000,- (kettGszaznyolcvanezer) forint tébbletkdrtalanitast, valamint ezen
dsszegek utdn 2017. december 15. napjatol a kifizetés napjaig jard Ptk. szerinti torvényes késedelmi

kamatot.
A birésag felperesek keresetét ezt meghaladéan elutasitja.

A bir6sag kotelezi L. r. és I1. r. alpereseket egyiittesen, hogy 15 (tizenét) napon beliil fizessenek meg
I, 1L, III. és IV. r. felperesek részére személyenként 37.700,- (harminchétezer-hétszéz) forint

szakért6i és tanu utikoltségbdl allo perkoltséget.

A bir6séag kotelezi 1. r. és I1. r. alpereseket egytittesen, hogy 15 (tizenot) napon beliil fizessenek meg
L., IL., IIL. és IV. r. felperesek részére személyenként 31.750,- ( harmincegyezer-hétszazotven) forint

iigyvédi munkadijbél all perkoltséget.

A birésag kotelezi a II. r. alperest, hogy fizessen meg 15 (tizenot) napon beliil 7.070,- (hétezer-
hetven) forint el6legezett kéltséget az Egri Torvényszék Gazdasagi Hivataldnak.

A biréség megallapitja, hogy a le nem rétt 30.000,- (harmincezer) forint eljardsi illeték a Magyar
Allam terhén marad.
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Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A birésag a kozigazgatasi eljaras iratanyaga, felperesek keresetlevele, 1. és ILr. alperesek
ellenkérelme, Igazsagiigyi Szakért6i és Kutaté Intézet szakért6i véleménye, és a per egy€éb adatai
alapjan az alabbi tényallast allapitotta meg:

Az Eger belteriilet 6473 helyrajzi szamu, természetben 3300 Eger, Frank Tivadar utca 2. szam alatti
kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan ?/, tulajdoni hanyada L 1., %
tulajdoni hényada II. r., % tulajdoni hdnyada IIL r. felperes tulajdondban 4ll, azzal, hogy IL r.
felperes tulajdoni hdnyadat IV. r. felperes holtig tart6 haszonélvezeti joga terheli.

A fenti ingatlan vonatkozésiban 2017. oktéber 19. napjan II 1. alperes az ingatlan teljes
kisajatitasara iranyuld kérelmet terjesztett el.

I. 1. alperes a 2017. oktdber 26. napjan kelt HE/HAT/1442-7/2017. szami végzésével az EURO
IMMO Expert Kft.-t szakért6ként rendelte ki.

A szakért6i vélemény az ingatlan értékét - piaci dsszehasonlité médszer alapjan - 37.700.000,-
forintban, mig kéltségelvii értékelés alapjan 39.000.000,- forintban hatdrozta meg.

A végs6, egyeztetett forgalmi érték képzése sordn a piaci dsszehasonlité adatok szerinti értéket 100
%-o0s stilyozassal vette figyelembe, és igy a kértalanitdsi 6sszeget 37.700.000,- forintban hatdrozta
meg.

Az eljaras soran felpereseket 2017. december 07. és 08. napjain értesitették a 2017. december 12.
napjan — melyrél a HE/HAT/1442-19/2017. szadmu jegyzSkonyv késziilt — megtartasra kertild
kisajatitasi targyalasrol.

A targyalason a szakért6 a szakért6i véleményt fenntartottaFelperesek a kisajatitas jogalapjat nem
vitattdk, viszont az ingatlan értékét — nagysagrendileg - 70.000.000,- forintban jel6lték meg.

A kisajatitasi targyaldson egyezség nem jott létre.

Ezt kovetben I. r. alperes 2017. december 15. napjin kelt HE/HAT/1442-24/2017. szamu
hatérozataval I1. r. alperes kérelmének helyt adott, és Eger belteriilet 6473 helyrajzi szamu ,.kivett
lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan teljes teriiletét kisajatitotta, és

L. r. felperes részére 18.850.000,- forint,

II. r. felperes részére 7.540.000,- forint,

I11. 1. felperes részére 9.425.000,- forint, mig

IV. 1. felperes részére 1.885.000,- forint kartalanitast allapitott meg.

Kotelezte II. r. alperest, hogy a kartalanitast egy osszegben fizesse meg akként, hogy 10.994.827,-
forintot az Egri Jarasbirosag letétkezelGjénél helyezzen el, mig I. r. felperes részére 13.148.265,-
forintot, I1. r. felperes részére 6.574.133,- forintot, IIL. 1. felperes részére 5.097.775,- forintot, mig
IV. r. felperes részére 1.885.000,- forintot teljesitsen.

Indokolasaban — hivatkozva a kisajatitasrél sz6lé 2007. évi CXXIIL. térvény (tovabbiakban: Kstv.)
9.8 (1) bekezdésére - rogzitette, hogy a targybeli ingatlan kisajatitasaért jar6 kartalanitas 0sszegét
kizarélag az igazsagiigyi szakért6i véleményben foglaltak figyelembe vételével allapitotta meg.
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A fenti hatdrozattal szemben felperesek keresetlevelet terjesztettek el6, melyben elsédlegesen az
ingatlan forgalmi értékét 45.000.000,- forintban kérték megallapitani, és kérték tovabba II. r.
alperest I. r. felperes vonatkozadsiban 2.800.000,- forint, I r. felperes vonatkozéasiban 1.120.000,-
forint, III. r. felperes vonatkozasiban 1.400.000,- forint, valamint IV. r. felperes vonatkozasiban
200.000,- forint t&bbletkartalanitis megfizetésére kételezni, térvényes késedelmi kamatokkal
egylitt. Masodlagosan kérték az I. r. alperesi hatarozat hatélyon kiviil helyezését és alperes Uj eljaras
lefolytataséra kételezését.

Felperesek pernyertességiik esetére perkoltség igényt timasztottak. ElSadtak, hogy a kisajatitas
jogalapjét nem vitatjak.

El6adtdk, hogy é&llaspontjuk szerint a szakértsi vélemény hidnyos és megalapozatlan, téves
adatokbol von le kovetkeztetéseket, ezért az ingatlan forgalmi értékét a ténylegesnél lényegesen
alacsonyabb &sszegben allapitotta meg.

El6adtdk, hogy a kisajétitasi eljardsban a szakértsi véleményt, illetve a tirgyaldsra sz6l6 idézést
tobbségében december 08-an, pénteki napon vették kézhez. A targyalds megtartasara december 12-
én, keddi napon keriilt sor. A rendelkezésre allé révid id6 miatt és mivel szakértelemmel nem
rendelkeztek, csak részben tudtak jelezni a szakértsi véleménnyel kapcsolatos kifogdsukat.
Hivatkozva a Ket. 3.§ (2) bekezdésére, a Kstv. 27.§ (1) bekezdésére, kiemelték, hogy az I r. alperes
akkor jart volna el helyesen, ha észrevételeikre figyelemmel j szakértét, illetve szakértsi vélemény
kiegészitését kérte volna.

Hivatkozva a Kstv. 1.§ (1) bekezdésére el6adtdk, mivel a hatérozat az ingatlan forgalmi értékét a
ténylegesnél alacsonyabban vette figyelembe, a kdrtalanitis nem teljes, nem azonnali és nem
feltétlen, igy jogszabélysérts.

Hivatkozva a Kstv. 9.§ (3) bekezdésére el6adtdk, hogy a kértalanitas Osszegének megéllapitisa
soran az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell alapul venni
figyelembe véve az ingatlan telepen beliili fekvését, kozmiivekkel val6 ellatottsagét.

A tulajdonos teljes kértalanitasardl tehat akkor lehet beszélni, ha megkapja a tulajdona utdn azt az
drat, amennyiért (jelen esetben) belvérosi, fiirds komyéki, kifejezetten fejlédés, fejlesztés alatt 4ll6
teriileten lév6 ingatlanat megfelels kereslet esetén maga is el akarna adni.

Eléadték, hogy a szakérté az ésszehasonlité médszer hidnyossdgait a Kstv.-ben nem nevesitett
modszerekkel, példdul az un. hozam elvii, illetve dn. kéltség alapi médszerekkel igyekezett
korrigdlni. El6adtak, hogy a koltségalapi médszert a szakmai szabalyok szerint akkor kellene
alkalmazni, ha nincs 6sszehasonlitésra alkalmas ingatlan.

El6adték, hogy alldspontjuk szerint a szakérts az ingatlan ismertetése soran mellézi, illetve nem
hangsiilyoz megfelel6en néhany rendkiviil fontos szempontot. Mellézi a szakért§ azt a tényt, hogy
az ingatlan kémyezete kifejezetten fejl5ds, fejlesztés alatt 4ll6 teriilet, amely a kozelmultban kapott
Uj utca burkolatokat, kézvetlen szomszédsagaban éll a Bitskey Uszoda, a felijitas alatt 4116 Barany
Uszoda, a Var és a Strand, valamint a Térokfiirdé és a Reuma Korhaz.

Hangsilyoztak, hogy a szabédlyozasi terv szerint a lakédvezetnél is kedvezbb beépitési
lehet6ségekkel biré teriilet.

Sérelmezték, hogy a szakérts figyelmen kiviil hagyja, hogy valéjaban a felépitményben két 6nallé
lizlethelyiség keriilt kialakitisra, 6nallé kézmi rendszerekkel rendelkezve. A helységlistaban
lakérészként megjelolt épiiletrész valéjéban egy 32 m? alapteriiletii 6nallé lakds, amelyben IV. r.
felperes - tobb mint tiz éve - életvitelszertien lakik.

Kifogésolték tovabbd, hogy a gépkocsi beallénak alkalmas kapualj teriiletét a szakérts csupan 30%-
kal vette figyelembe, mig a vijt pincét csupén 20%-kal. Alldspontjuk szerint mindkét teriilet
legalabb 50%-kal veendd figyelembe.

Sérelmezték, hogy hat darab piaci 8sszehasonlité adat véleményiik szerint nem alkalmas a perbeli
ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasira. A Maklari it 97., a Makléri 1t 47. és az Ujsor tit 18,



Miskolci Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag
10.K.27.088/2019/11. szam

szam alatti ingatlanok lényegesen tavolabb helyezkednek el a véaroskozponttél, mig a Maklari
hostya és Hatvani hostya teriiletén megj elslt ingatlanok pedig beazonosithatatlanok.

Sérelmezték, hogy az iizleti funkci6 aranytalanul alacsony, 5%-kal keriilt korrekciékeént figyelembe
vételre.

Csatoltak az Ingatlannethu statisztikai honlap 2017 novemberéig feldolgozott és a Maklari hostya
varosrész ingatlanokra vonatkozo statisztikat. Ebb6l allaspontjuk szerint tikkroz6dik, hogy az
ingatlanuk elhelyezkedésére és miiszaki allapotara figyelemmel a négyzetméter &r — sulyozottan - az
atlagtél a legnagyobb négyzetméter ar felé kézelithets. Ha azonban az alapteriiletet a statisztikai
adatok szerinti atlagarral szémoljuk, akkor is az ingatlan forgalmi értéke megkozeliti az
54.600.000,- forintot.

Eléadtak, hogy bar megfelel6 sszehasonlité adatok alltak rendelkezésre, a szakértd6 meégis
alkalmazta a koltségelvii értékelési modot is.

Alldspontjuk szerint nem lehet figyelmen kiviil hagyni a potlasi koltséget, hiszen felpereseknek a
kértalanitasi dsszegbdl kell pétolni a kisajatitott ingatlant.

Kiemelték, hogy jelen esetben piaci avulasrél nem beszélhetiink, sét az ingatlan fekvése és
koérnyezete kifejezetten értékemeld hatasu.

Inditvanyoztak igazsagiigyi ingatlan forgalmi szakértd bevezetését a perbe.

I 1. alperes érdemi ellenkérelmében kérte a felperesek keresetének elutasitasat, és 10. szdm alatti
formanyomtatvany szerint, perkoltségben vald marasztalas mellett.

Eladta, hogy a szakért6i vélemény 2017. december 04-én érkezett meg a hatosdghoz, melyre
tekintettel a targyalas idépontjat 2017. december 12. napjéra tiizte ki. A targyalasra az iigyfeleket
meghivta, a szakértdt pedig értesitette. A visszaérkez tértivevények tantsaga szerint a felperesek
2017. december 07. és december 08-an vették at az idézést. Figyelemmel a Ket. 49.8 (1)
bekezdésében foglalt 6t napos hatariddre megadllapithatd, hogy a torvényben meghatarozott hatarid6
a 8.-i 4tvétel vonatkozasdban nem telt el, azonban hirdetményi tton is kozlésre keriilt a vegzés
2017. december 04. napjan.

Eléadta, hogy a targyalason megjelent szakérté minden vonatkozésban reagdlt a felperesi
kifogasokra, véleményét tovébbra is fenntartotta. A targyaldson megjelent tulajdonosi jogi képviseld
pedig bizonyitési inditvanyt nem terjesztett eld, tehat a felperesek nem gltek azzal a lehetoséggel,
hogy masik szakértd kirendelését kérjék, a hatosag pedig azt nem tartotta indokoltnak.

A kereseti kérelem mellékleteként csatolt az ingatlannet.hu honlapon talalhato statisztikai adatokkal
kapcsolatosan kiemelte, hogy azok akkor lehetnének felhasznélhatéak, ha a csaladi hézakra és a
lakasokra vonatkozé adatok elkiiloniilnének.

Kiemelte, hogy a szakért6 az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat piaci osszehasonlito
adatok alapjén és koltségelvi moédszerrel is elvégezte. A végsd egyeztetett forgalmi érték 100%-os
siilyozassal vette figyelembe a piaci dsszehasonlité adatokat, igy hatérozta meg az ingatlan forgalmi
értékét 37.700.000,- forintban.

Tekintettel arra, hogy a szakeérté veégs szakérti véleményében a koltségelvii értékeléssel
kapcsolatos szempontjait nem tartotta fenn, igy e vonatkozasban elGterjesztett felperesi sérelmek
nem relevansak.

11. r. alperes kérte a felperesek keresetének elutasitasat és perkoltségben valo marasztalasat. El6adta,
hogy alldspontja szerint a felperesi kereset nem tartalmazza, hogyan és milyen okbodl kéri az
alperesi hatéarozat megvaltoztatdsat. A kereset hianyos, ellentmondéasos, érdemi tdrgyaldsra nem
alkalmas.

Masodlagosan pedig eléadta, hogy a keresetben foglalt nyilatkozatok nem megalapozottak, a
kisajatitasi eljarasban sziiletett szakvélemény kellGen alatamasztott, ellentmondds- és hianymentes.
A tamadott kézigazgatési hatarozat megalapozott és jogszertl.
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Felperesek az iratok kézott 3. sorszam alatt elfekvé el6készitd iratukban eldadtak, hogy L. r. alperes
ellenkérelmében elismerte, hogy a Ket. 49.§ (1) bekezdését megsértetiék.

El6adta, hogy az éltaldnos biréi gyakorlat szerint figyelembe kell venni az ingatlan telepiilésen
belili fekvését, kozmiivekkel valé ellatottsdgdt, a féldrajzi és gazdasagi adottsdgait, tovabba a
szabdlyozési tervre és az Gvezeti besoroldsra vonatkozé szabalyanyagot a kértalanitasi Osszeg
megallapitdsa sordn. Alldspontjuk szerint az eljart szakért6 mindezen koriilményeket figyelmen
kiviil hagyta.

Eléadték tovabba, hogy tudomasuk szerint II. r. alperes kérelmére, azzal teljesen egy idSben a
felperesekkel azonos kisajatitasi célbél, ugyanazon igazsigiigyi szakértd 4ltal értékelten
kisajétitsra keriilt az ingatlanokkal kézvetleniil hatiros ugyancsak lak6héz udvar gazdaséagi épiilet
megnevezésii ingatlan. Ezen ingatlan forgalmi értékét a szakérts 53.000.000,- forintban hatarozta
meg. Felperesek megitélése szerint semmiféle ésszerii magyarazatot nincs arra, hogy a két ingatlan
kozotti forgalmi érték ilyen mértékben eltérs legyen.

ElSadték, amennyiben a szomszédos ingatlannal kapcsolatos informéaci6ik megfelelnek a
valosagnak, tigy I. r. alperes eljarasa jogszabdlysértnek tekinthetS, miutan tisztaznia kellett volna a
szakért6i vélemények kozotti eltérések okait, és sajat hatdskérben kellett volna kirendelnie djabb

szakértét,

Az alperesi képvisel6 a 2018. februar 07. napjan megtartott targyaldson (7. jegyzdkonyv) elBadta,
hogy a szomszédos 6470 hrsz-ti telek beépitési modja szintén zart sort, a legnagyobb beépithetéség
70%, az épitmény magasséga 12,5 méter, a legkisebb kialakithaté telek nagysag 1.500 m® és a
legkisebb zold feliilet 10%.

A 6473-as helyrajzi szamii ingatlan beépitése szintén zart sori, mig a legnagyobb beépithetésége
50%, a legnagyobb épitési magassaga 5 méter, a legkisebb kialakithat6 telek méret 750 m’, mig a
legkisebb z6ld feliilet nagysdga 20%. Ezek olyan tényez6k, amelyek jelentésen eltéritik az ingatlan
értekét és értékbefolyasolé tényezok.

L 1. alperes — a bir6sag felhivasanak megfelel6en — 8. sorszam alatti beadvényéban csatolta a 6470
helyrajzi szdmi ingatlanra vonatkozé szakértéi véleményt, illetve a kisajatitasi kartalanitisi
hatdrozat egy példanyat.

Felperesek az iratok kozott 9. sorszam alatt elfekvé el6készit6 iratukban elfadtak, hogy nem lamak
arra raciondlis magyarazatot, hogy ugyanazon szakérté két azonos Ovezeti besoroldsu ingatlan
esetében kozel azonos telek méretii ingatlanok esetén eltérd értéket allapit meg.

A birésdg az eljards soran 2018. marcius 12. napjan megtartott targyalason (10. jegyzokonyv)
meghallgatta a kozigazgatasi eljarasban szakértéként bevont szakért6 képviselsjét, aki elGadta, hogy
a két ingatlan egymadsra vetitését nem vizsgalta.

A biréség felhivdsdra — az EURO IMMO Expert Kft. — 13. sorszdm alatt bejelentette az
osszehasonlitasba bevont ingatlanok beazonositisihoz sziikséges adatokat és kozélte, hogy a két
ingatlan kozotti eltérés (6470 helyrajzi szémi és 6473 helyrajzi szamu) oka, hogy a 6473 helyrajzi
szamu ingatlan intenziven beépithets.

A felperesek kérelmére a birésig a 21. sorszim alatti vegzésével Szabé Zsolt (Igazsagiigyi
Szakért6i és Kutatd Intézet) igazsagiigyi szakért6t vezette be a perbe.
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Szab6 Zsolt szakértd az iratok kozott 28. sorszam alatt elfekvé beadvanydban nyujtotta be
igazsagiigyl épitésiigyi szakértoi véleményét, melyben piaci sszehasonlité médszer tjan hatarozta
meg a fajlagos alapértéket 235.013,- forintban, mig korrekciok tjan 231.300,- Ft/m2-ben hatarozta
meg a korrigélt fajlagos értéket.

Ennek megfelelden az ingatlan kisaj 4titasi forgalmi értékét 41.200.000,- forintban hatarozta meg.

E korben jelezte azonban, hogy ez az érték egy +/- 5%-os értéksav kozepe. Ez azt jelenti, hogy
kisebb rész van benne olyan eladasi ar is, amely esetében az eladé nem volt kényszerben a hatéridd
tekintetében és igy kivarhattak kedvezd ajanlatot és vannak olyan adatok is, amelyek alapjan a
hataridés értékesités révén az atlag alatt jottek létre. Ebbél kifolyélag indokolt dllaspontja szerint a
szamitott érték +5%-o0s kerekitése és igy a végleges Kkartalanitasi osszeget 43.300.000,- forintban
(41.200.000,- x 0,05) hatarozata meg.

A birésag a szakértéi véleményt peres felek részére 29. sorszam alatti végzéssel kézbesitette azzal a
figyelmeztetéssel, amennyiben nem nyilatkoznak a birosdg ugy tekinti, hogy az abban foglaltakat
nem vitatjak.

Felperesek — jogi képviseldjitkk Gtjan — 30. sorszam alatti beadvanyukban bejelentették, hogy
kereseti kérelmiiket véltozatlanul fenntartjak. Nem vitatjdk a kértalanitasi értek 43.300.000,-
forintos nagysagét, és ennek megfeleloen tovabbi 5.600.000,- forint tobblet kértalanitas illeti meg
ket az alabbi megosztas szerint:

- I. 1. felperes 2.800.000,- forint,
- II. 1. felperes 1.120.000,- forint,
- II1. r. felperes 1.400.000,- forint,
- IV. . felperes 280.000,- forint.

II. 1. alperes az iratok kozott 2. sorszam alatt elfekvé 2019. janudr 29. napjan elGterjesztett
beadvanyaban bejelentette, hogy a szakérti véleményt elfogadjdk és inditvanyozta, hogy a birdsag
a lehet§ legrévidebb idén beliil tiizzon targyalast és hozzon itéletet.

I. 1. alperes a 2019. februar 01. napjan érkezett beadvanyaban bejelentette, hogy az gszrevételeit a
szakértsi véleményével kapcsolatosan visszavonta, bizonyitasi inditvanya nincs. A szakértd és az
EURO IMMO Expert Kft. egylittes meghallgatasat nem kéri.

Kéri ugyanakkor a birésdgot, hogy az {igyben tiizzon targyaldst és hozzon itéletet.

A felperesek keresete az alabbiak szerint részben megalapozott:

A per targyat az alperes hatérozatanak feliilvizsgalata képezte a Pp. XX. fejezet altal szabalyozott
kozigazgatési per keretében.

A fentiek alapjén a birésagnak a kozigazgatasi eljards sorén abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy - a felperesi kereset és alperesi érdemi ellenkérelmek keretei kozott - az Lr. alperesi
hatarozat jogszerii-e, avagy sem.

A kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgéltatas ltalanos szabélyairél sz616 2004. évi CXL. térvény
(tovédbbiakban: Ket) 49.8 (1) bekezdés 2. mondata értelmében az értesitést — ha az gy
koriilményeib6l mas nem kovetkezik — tigy kell kozolni, hogy azt az iigyfél legalabb &t nappal
kordbban megkapja.
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A rendelkezésre all6 adatokbol — a felek altal sem vitatottan — megéallapithatd, hogy a kisajatitasi
kartalanitasi targyaldst megel6zéen nem volt meg az 6t napos hatéridé felperesek vonatkozaséban,
igy a fenti jogszabaly megsértésre keriilt az 1. r. alperes részérdl.

Az 1/2011 (V.09.) Kk. vélemény szerint a fél a kozigazgatasi szerv hatarozaténak feliilvizsgalatat
jogszabalysértésre hivatkozva kérheti; keresetében anyagi és eljarasi jogszabalysértésre hivatkozhat
és arra is, hogy a hatérozat meghozatalakor az alkalmazott jogszabélyt tévesen értelmezték. Eljarasi
jogszabalysértés miatt hatdrozat hatalyon kiviil helyezésének csak akkor van helye, ha az eljarasi
jogszabalysértés jelent6s, a dontés érdemére is kihat és a birésagi eljarasban nem orvosolhaté.

A fentiek alapjén tehat a birésagnak ezen eljarasjogi szabélysértés mentén abban a kérdésben kellett
allast foglalni, hogy ez a szabalysértés az iigy érdemére kihatott-e, avagy sem.

A birésag allaspontja szerint a fenti szabdlysértés az iigy érdemére nem hatott ki, hiszen a felperesek
nem voltak elzirva attol, hogy valamennyi sérelmiiket a birésdgi eljards sordn keresetlevél
formajaban el6terjesszék, melyet meg is tettek, ilyetén formén az iigy érdemére a szabélysértés nem
hat ki, igy a felperesek ez iranyt sérelmei nem foghatnak helyt.

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

A Kstv. 9.8. (3) bekezdése szerint a kartalanitas 6sszegének megallapitdsa sordn

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

b) ha az ingatlan valésagos forgalmi értéke - osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
forgalmdnak hianyéban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok miatt -
nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel val ellatottsdgat, ennek
hidnydban a kézmiivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasdgi adottsagait, termdfold esetén a
miivelési 4gat, a féldminGsités szempontjait és az ingatlan jévedelmezoségét
kell figyelembe venni.

A fentiek alapjan tehat els6dlegesen a piaci dsszehasonlité modszer alapjan kell meghatdrozni a
kisajatitasi kdrtalanitasi érték nagysagat, azaz a kisajatitandé ingatlan forgalmi értékét.

A rendelkezésre all6 adatokbdl megallapithatd, hogy a kozigazgatdsi eljarasba bevont szakért6 és a
peres eljaras szakértSje is a piaci 6sszehasonlitdsi modszert alkalmazta, igy tehat a médszer
vonatkozédsaban el6terjesztett felperesi sérelmek nem foghatnak helyt, hiszen a kozigazgatasi
szakértd végsd soron a piaci médszerrel meghatérozott értéket vette figyelembe.

A felperesek &ltal a mddszeren til elGterjesztett sérelmeket a birdsdg szakértd bevezetésével
értékelte az aldbbiak szerint:

A peres eljarasba bevezetett Szabd Zsolt szakért§ a szakértSi véleményében (28. sorszam), annak
15. oldalan régzitette a NAV éltal kapott adathalmazt teljes adatsor és tablazat formajaban, mely
vonatkozdsaban rogzitette, hogy ezen adatokat sziirte, hiszen jelent6s szérdst mutat miiszaki
megfelelség és teriilet tekintetében. Ennek megfelel6en elhagyta a nem bevonhaté adatokat.

A szakért6i véleménye 16. oldalan a sziirt, sziikitett adatsor-tablazat alapjan meghatérozta az atlagos
értéket 235.013,- forintban. Régzitette, hogy az Almagyar utca 11. szam alatti ingatlan kivételével
valamennyi ingatlan helye kedvez&tlenebb, mint a perbeli ingatlané. A véroson beliili poziciéjat
tekintve a perbeli ingatlan kedvez&bb, mint a tébbi. Itt nyugodt parkolé, centrum kézvetlen
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kozelsége, és véllalhato forgalom mutatkozik meg. Az Gsszehasonlité ingatlanok évezetében nem,
vagy csak nehezen lehet parkolni.

A miiszaki allapot vegyes, egyik-masik ingatlan djra épitése vagy feldjitdsa meg is kezdddott. A
perbeli ingatlan is hib4tlannak tinik, az utcarél ratekintve. Erdemi miiszaki differencidltsagrol tehét
nem lehet beszélni. A telepiilésen belilli hely szerint meghatarozhaté korrigalt fajlagos érték
257.193,- forint, ahol is 0-10-15%-o0s mértékkel korrigéalta a fajlagos értékeket. Az értékek azonban
a belsd tagoltsaga, a helyiség csoportok kapcsolata és mindsége miatt 5+5%-o0s negativ korrekci6t
kell figyelembe venni. Az eredmény alapérték, igy 10% mértékkel csokken, vagyis az érték
231.300,- Ft/m? lesz.

A fentiek alapjin tehat a szakérté azonos tulajdonsdggal biré ingatlanok, egyedi tulajdonsagai
mentén, korrekcidkat alkalmazott, és hozta létre az Osszehasonlité alaphalmazt, amelyet
felhasznalva hatarozta meg a korrigdlt fajlagos értéket és szorozta meg a kisajatitott teriilet
nagysagaval.

A fentiek alapjdn megéllapithat6, hogy a perszakért szakért6i véleménye nem hidnyos, nem
homaélyos, aggalymentes, hiszen valaszol a feltett kérdésre, az altala haszndlt okfejtés logikus,
kovethetd és a birdi gyakorlatnak sem mond ellent, igy a birdsag a perszakért6i véleményt fogadta
el itélete alapjaul, melyet peres felek sem vitattak, szemben a kisajatitds sordn alkalmazott szakértoi
véleménnyel.

Erre tekintettel a birosdg a kisajatitott ingatlan kdrtalanitdsi Osszegét 43.300.000,- forintban
hatdrozta meg és kotelezte 1I. r. alperest a tobbletként jelentkezd @sszegek megfizetésére a
felperesek vonatkozasaban.

Tekintettel arra, hogy felperesek a kisajatitasi kartalanitds 6sszeg nagysdgéat 45.000.000,- forintban
kérték meghatdrozni, ezért a szakértdi véleményben meghatarozott sszeget meghaladd rész
vonatkozasaban a birdsag elutasité rendelkezést hozott.

A fentiek alapjan az is megallapithatd, hogy felperesek 76%-ban lettek pernyertesek (45.000.000,- -
37.700.000,- = 7.300.000,- forint : 43.300.000,- forint — 37.700.000,- forint = 5.600.000,- forint,
azaz: 5.600.000/7.300.000= 76%).

Erre tekintettel a birdsag megallapitotta, hogy a szakértGvel kapcsolatosan felmertilt 226.800,- forint
76%-dra, azaz 172.400,- forint tarthatnak igényt felperesek.

A birésag az 1. r. alperes perkoltségét a 10. sorszam alatt elfekvé 15.000.-ft targyaldsi jelenlét és
25.000.-ft beadvanyszerkesztést, mint dijigényt elfogadva 40.000.-ft-ban hatarozott meg, melynek
24%-ra jogosult figyelemmel a 24%-o0s pernyertességre, mely 9.600.-ft-ot tesz ki.

A birésag II. r. alperes perkoltségét 2 darab targyalasi jelenlétre figyelemmel 25.000,- forint, igy
tsszesen 50.000,- forintban hatdrozta meg, melynek 24%-dra jogosult, amely 12.000,- forintot tesz
ki. A birésag ezen Osszegeket beszamitotta felperesek vonatkozasaban a perkoltségbe és igy
csokkentette a 172.400,- forintot 150.800.- Ft-ra, mely % ének megfizetésére kotelezte I. és ILr.
alpereseket a birésag.

A birosag a felperesek ligyvédi perkoltségét a négy targyalasra, illetve az afa fizetési kotelezettségre
tekintettel 100.000,- forint + afa, igy 127.000,- forintban hatarozta meg, mely % ének megfizetésére
kotelezte 1. és I1.r. alpereseket a birosag.
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A birésag a Pp. 77.8-a alapjan — figyelemmel arra, hogy az itélet alapjaul a peres eljaras szakérttje
altal készitett véleményt fogadta el — Merhli Péter tani ttikoltségének megfizetésére ILr. alperest
kotelezte, hiszen az eredményre nem vezetett.

A birésig az Itv. 43.8 (3) bekezdése alapjan felperesek pernyertessegére tekintettel rendelkezett
akként, hogy a le nem rétt eljarasi illeték a Magyar Allam terhén marad.

Az itélet elleni fellebbezési jog kizartsaga a Pp. 340.§ (1), (2) bekezdésein alapul.

Miskolc, 2019. maércius 26.

dr. Varju Lészlo sk.
biré
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