KAPRINAY ZSOFIA

A kisajatitas elméleti és gyakorlati problémai

1. A kisajdtitas elméleti és tételes jogi alapjai

Az utébbi években a rohamosan fejl6dé uthalézatok kapcsan, az autdpalya épitések

mellett, a telepiilésrendezési célok megvaldsitdsaig tibd tizezer embert érintettek a kisa-

_ jétitassal kapcsolatos eljardsok. Kordbban a politikai és gazdasigi diktatirdban a ma-
géntulajdon ellen elkdvetett jogtalansdgok mély nyomokat hagytak az emberek emiéke-
zetében. Igy, ha a hétkdznapi ember ezt hallja, hogy kisajatitss, akkor a tulajdon egyol-
dald elvételére gondol legelészor — mely az évtizedek alatt elszenvedett rossz tapaszta-
latait foglalja magéba. A kisajatitds azonban ennél sokkal Osszetettebb fogalom. Ertel-
mezésének magdbdl a tulajdonbdl kell kiindulni, hiszen a kisajatitds nem mds, mint a
tulajdon legerdsebb korldtozdsa. A tulajdon védelmének 4ltaldnos tételét az Alkotmény
13§ (1) bekezdése fogalmazza meg: ,,A Magyar Koztarsasdg biztositja a tulajdonhoz
vald jogot.” Tehdt az Alkotmany a tulajdonhoz vald jogot alapjogként kezeli.

A tulajdon védelmét deklardlé magik nagyon fontos jogszabaly, melyet a kisajatitas-
sal kapcsolatosan meg kell nézniink, nem: mds, mint a Polgéri Torvénykdnyvrdl szolo
1959. évi IV. tv. (tovabbiakban: Ptk.). Ha a polgari jog szabalyait nézziik, akkor a tulaj-
donos a tulajdonét szabadon birtokolhatja, hasznélhatja, illetve rendelkezhet vele — sza-
badon elidegenitheti, megterhelheti. Azonban ez nem jelenti azt, hogy soha, semmilyen
koriillmények kozott nem lehet korldtozni. Gondoljunk a szomszédjogi szabélyozasra,
mely szerint a tulajdonos a dolog hasznélata soran koételes tartézkodni minden olyan
magatartastdl, mellyel masok, kiilonosen szomszédait szikségteleniil zavarn." A kisa-
jatitds esetén is hasonlé helyzetrél van sz6. Jogunk van a telkiinkhéz, hdzunkhoz, azon-
ban mégis, ha az allamnak toérvényben meghatdrozott kézérdekbdl sziitksége van rd, ak-
kor a megfeleld eljarasban korldtozhatja tulajdonhoz val6 jogainkat, hiszen nem mindig
a maganérdek dominal, emellett figyelembe kell venniink a koz érdekeit is. A kisajatita-
si szabdlyok akkor felelnek meg az alkotményos kdvetelményeknek, ha az egyén és a
kozdsségi érdek kdzott az ipazsigossdg &s méltdnyossdg alapjan megfeleld egyensilyt
képes a jogalkoto 6sszehozni. Az egyetlen probléma ezzel csak az, hogy az igazsigos-
sag eléggé szubjektiv fogalom, foleg a kisajétitdsndl, ahol a kisajatitast elszenvedd
szemszogébdl nézve nem biztos, hogy mindig jogos és igazsdgos maga a kisajatités,
vagy a kisajatitasi kartalanitis Osszegszerlisége.

A harmadik fontos jogszabély ezen a teriilten a Jelenleg hatalyos kisajétitasrol szolé
2007. évi CXXIIL tv. (tovabbiakban: Kt.), mely a legrészletesebben tartalmazza a kisa-
jatitas anyagi és eljarisjogi szabélyait. (Részletes kifejtésére a késébbiekben keriil sor.)

' Pik. 120.§
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Ezen kiviil kiilonbozd dgazati térvényekben is megjelenik a kisajatitds szabalyozasa,
igy a 2003. évi CXXVIII. a Magyar Koztarsasdg gyorsforgalmi kdzithdlézatanak koz-
érdekiiségérdl és fejlesztésérol szo016 térvény, valamint a 2004, évi LXVIIL a Tisza-
vOlgy arvizi biztonsdginak ndvelését, valamint az érintett térség teriilet- és vidékfejlesz-
tését szolgal6 program (a Vésarhelyi terv tovabbfejlesztése) kozérdekliségérdl és meg-
valositasardl szolo torvény. Ezen torvények részletezésére jelen tanulményban nem tér-
nek ki.

2. A kisajdtitds helye a jogrendszertinkben

Miel6tt a kisajatitas szabalyait részletesen elkezdeném targyalni, sziikségesnek tartom
azt jogrendszeriinkben elhelyezni. El6szor azt a kérdést kell megvalaszolni, hogy vajon
onallé jogagnak tekinthet6-e? A jogdgakat a jogtidomany a jogalanyok kore, ala-, folé-
vagy mellérendeltsége, a szabalyozas tirgya, modszere, a szabdlyozott életviszonyok
azonossdga, hasonl6sdga alapjan prébalja egyméstél elhatdrolni.” Ha ebbél a megfo-
galmazdsbol indulunk ki, akkor konnyen megéllapithatjuk, hogy ezeknek az ismérvék-
nek a kisajétitds nem felel meg, tobbek kozott azért sem, mert két kiillonbozo jogag is-
meérveit hordozza magaban. Jogintézménynek azonban mindenképpen nevezhetjiik, hi-
szen a jogalkotd a hasonl6 élethelyzetek rendezésére hivatott normdkat egyiitt alkotja
meg ¢s bocsatja ki. A norméknak ezt a kisebb halmazatt nevezziik jogintézménynek,
amely kritérinmoknak a kisajétitds mindenképpen megfelel.

" Bz a jogintézmény jogigakon , keresztiilfekvd” kiildnleges jogteriilet, mivel polgéri
jogi és kozigazgatési jogi vonatkozdsokkal is rendelkezik. Kozigazgatasi jogi jellege
egyértelm{l, hiszen hat6sdgi hatdrozattal von el tulajdonjogot az 4llam, az énkormanyzat
vagy mas személy. A kozigazgatasi jog feladata elsésorban a kozérdekiiség vizsgilata,
illetve ennek megallapitdsa, tehdt az, hogy igényli — e a koz érdeke, hogy magantulaj-
dont vonjanak el. A kértalanitdsi 6sszeg megallapitisira szintén ebben a szakban keriil
sor, szakérté bevondsaval, azonban, ha ezzel a kisajétitast elszenvedé nem ért egyet,
kérheti a hatdsdgi hatarozat birdsigi feliilvizsg:il_atét.3

Polgéri jogi jellege sem kérdéjelezhetd meg. A 19. szdzadi magyar maginjogban
kényszer-addsvételként emlegették, miutdn a kisajatitdsndl nincs meg a szabad akarat
elhatdrozés arrdl, kivdn-e a tulajdonos szerzddést kétni. Hidnyzik a polgdri jog 4ltal
megkovetelt szabad partnervalasztas elve is. Az dtruhdzas formajat szerz6déses kapcso-
latnak lattak, amelynek létrejGtte torténhetett Gnkéntesen, vagy 4llami kényszer hatasa-
ra A 20. szizad kozepén kezdett elterjedni az a nézet, miszerint a tulajdonszerzés
egyik modjar6l van sz6. Az kdzdmbos, hogy milyeri titon illetve milyen célb6l. A kisa-
jatitds nem mas, mint hat6sdgi hatdrozattal torténd tulajdonszerzvés5 (Ptk. 120.§). Ez az
alldspont nem vitathat6, azonban az igen, hogy a kisajatitas eredeti szerzésmédnak mi-
nésil - e, mint egyébként a hatdsdgi hatdrozatial tOrténd tulajdonszerzés. Az eredeti
szerzésmod nem mdés, mint a~ 1ij tulajdonos tulajdonjogét a kordbbi tulajdonostdl tulaj-

f BiRO Gydrgy — LENKOVICS Barnabas: Magyar Polgdri Jeg Altalénos Tanok. Miskolc,2006, 16.

” Dr. Kampis Gyorgy — Dr. VARGA Jozsef: Kisajdritds, Kbzigazgatasi és Jogi Kdnyvkiadé. Budapest, 1970.
48-62. )

4 A polgari torvénykdnyv magyarizata 1. Complex Kiadd Jogi és Uzleti Tartalomszolgaltaté Kft. Budapest,
2007. 628.

* VILAGHY — EORSt: Magyar polgari jog. Budapest, 1962. 1. 207-298.
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donjoganak tartalmatél fiiggetlenil, minden korlitozast6! mentesen szerzi meg. Ez jelen
jogint¢zménynél nem érvényesiil feltétleniil, hiszen a kisajatitas céljat nem veszélyezte-
t8 korlatozdsokat (pl.: telki szolgalom, vezeték jog) nem kell t6r6lni az ingatlan-
nyilvéntartisbol. Ez azonban még nem kérddjelezi meg polgéri jogi jellegét, hiszen tu-
lajdonszerzés polgari jog nélkiil elképzelhetetlen. Az sem hagyhaté figyelmen kiviil,
hogy a kdrtalanitasi 0sszeg megallapitdsandl érvényesiilnie kell a szolgaltatds és ellen-
szolgaltatds kdzotti ardnyossignak, azaz a kisajatitandd ingatlan kisajatitaskori forgalmi
értékét tikroznie kell a kartalan{tdsi Gsszegnek, hiszen a kisajétitasért azonnali, feltétlen
¢és teljes kartalanitds jar. A polgéri jogban, ha a szolgaltatds nem &ll arényban az ellen-
szolgaltatassal, megtamad4si okot idéz el6.° Amennyiben a kirtalanitasi sszeg nem 4l
arinyban a kisajétitott ingatlan forgalmi értékével, akkor lehet kérni a hatdségi hatérozat
birdségi felilvizsgalatat, tehét itt is lehetSség van a korrigdlasra. Ez is egy polgdri jogi
jelleg.

Ez a jogintézmény két jogdg — a polgéri jog és a kozigazgatasi jog — jellemzdit is
magdn hordozza, ezaltal komplex jogintézménynek tekintendS. Lényegét a tulajdon-
szerzés €s az ezzel kapcsolatos kirtalanitds adja meg, amely alapjan véleményem szerint
inkabb a polgari jogba lehet elhelyezni. -

3. A kisajatitds elétorténete

Miutan elhelyeztlik a kisajatitds jogintézményét a jogrendszerben, tekintsiik at annak
magyarorszagi torténeti fejlédését, melyben hirom szakaszt tudunk megkiilonboztetni:
az elsd id6szak 1836- tél a szocializmusig, 1945- ig tartott, azutdn maga a szocializmus
idoszaka 1945 — t6] a rendszerv? .idsig, 1990 — ig, majd a harmadik idszak 1990 - t6l
napjainkig. ’ '

A kisajétitas térvényhozési tdrgyként legeloszor az 1832-1836. évi reformorszag-
gytlésen jelent meg a Buda és Pest kdzott 4116 Duna-hid felépitésével kapcsolatosan.
Ezaltal jott létre az 1836. évi XX VL torvény a Buda és Pest kozdtti hidrél. Atfogébb
térvény volt a 1836. évi XXV. tc.: csatorndk, vasutvonalak és hidak épftésekor kisajati-
tds engedélyezésérdl; koncessziods szerzddések megkotésérdl szolo torvény.

Ezutadn az 1839-1840. évi orszaggyllés harom olyan térvényt is alkotott, amelyek a
kisajatitas lehetségét bdvitették: a vizszabalyozdsrd! rendelkezd 1840. évi X. tc., a Du-
nit a Tiszdval OsszekOtd csatorna mepvaldsitisit elsdként tartalmazé 1840. évi
XXXVIL. tc., valamint a Bécs—-Trieszt kozotti vasit megépitéséro] sz616 1840. évi XL.
torvényt. E torvények 1848 dprilisiig maradtak hatdlyban.

Az 1848-1849. évi orsziggyllés nem alkotott tjabb térvényt. Ezutdn 1853-ban az
osztrak polgéri torvénykonyv (OPTK) 1épett hatdlyba, amely kisajétitdst csak vasutépi-
téssel illetve kozittal osszefliggésben engedett meg. A kisajatitis atfogd szabdlyozasa-
nak sziikségességét a vasutépités, a folydk szabalyozdsa, illetve a févéros éplitése vetet-
te fel, igy az 1865-1868. évi orszdggyilésen két torvényt alkottak: az egyik az altaldnos
kisajétitasi torvény volt, az 1868. évi LV. térvény, a masik a Buda és Pest varosok terii-
letén vald kisajatitdsokrol sz616 1868. évi LVI. torvényt.

Az 1879-es szegedi arviz Ujabb torvényalkotas sziikségességét vetette fel e targy-
korben, amely alapjén 1étrejott az 1879. évi XIX. torvény. A térvény célja az volt, hogy

® Ptk. 201.§ (2)
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az dltalanos kisajétitasi torvényt alkalmazhatéva tegye Szeged varosdnak szabalyozisi
terv szerinti felépitésére. Miutdn az dltalanos kisajatitasi térvényt az egyes védrosok ne-
hezen tudték alkalmazni, ez arra kényszeritette a kormanyt, hogy még ezen az orszig-
gyllésen keresztiilvigye a kisajétitas problematikajat, igy keriilt megalkotasra az uj kisa-
jatitasi kodex, az 1881. évi XLL. torvény. A kddex a kozérdekbd! — a kordbbi kozj6val
szemben — t8rténd kisajatitast tette meg elvi:alapjavi, kibGvitette a kisajatitdsi esetek
korét. A kisajatitds targya csak ingatlan lehetett, ismerte a részkisajatitas intézményét is.
A kordbbi szabilyozéssal ellentétben, tulajdondtszall4s esetén kimondta az ingatlan te-
hermentes tulajdonjogdnak megszerzését. A kartalanitist mind pénzben mind pedig in-
gatlancserével is lehetdvé tette. Mint a korabbi térvények, ismerte az ideiglenes igény-
bevétel intézményét, de ezt harom évre korldtozta, azaz ha hirom évnél tovibb volt
sziikség az ingatlanra, azt véglegesen ki kellett sajatitani. E torvény a szocialista idészak
kezdetéig maradt hatdlyban.”

Altalanossagban ismert, hogy a szocializmus kezdete tobbek kozott az ipari tizemek,
a termofoldek 4dllamositdsaval jart egyiitt. A kisajatitasi jog szabdalyozasira 1951-ben
keriilt sor. T6bb alacsonyabb szintii jogszabdly sziiletett, igy a 114/1951 (V.27.)MT. r,,
majd az 1955. évi 23. tvr. €s 56/1955 (VII. 31.) MT r. a kisajatitasrol.

A kovetkezd atfogd, magas szintl jogszabaly a kisajatitdsrol sz6l6 1965. évi 15.
szdmu tdrvényereji rendelet és a végrehajtasa targyaban kiadott 13/1965. (VI1.24.)
Korm. r.. Széles korben tette lehetévé a kisajatitast. A forgalmi értéktdl teljesen eltdvo-
lodott, hiszen a hatdsdgi drakat vette alapul. A kisajétitassal kapcsolatos kartalanitdsrol
sz616 1/1965 (VII. 24.) PM-IM 1. mellékletei pontosan tartalmaztdk, hogy mennyit lehet
megtériteni a kisajatit4s folyamén. Az iriny4r meghat4rozisa nagyon bonyolult volt.®

Ezutén keriilt megalkotdsra az 1976. évi 24. tvr. kisajatitasrol, (tovibbiakban Ktvr.,
€és a végrehajtasirdl sz616 33/1976. {IX:5.) MT rendelet (tovabbiakban Vhr.) amely né-
mi eldrelépést mutatott. Hiszen megsziintette az irAnyarak rendszerét, azonban a karta-
lanitds megallapitidséhoz a forgalmi érték mellett tovdbbra is irAnyelveket dllapitott meg.
A kisajatitasi jogcimek listdja széleskorii volt, a kozcélokat taxative felsorolt. Kisajati-
tassal tulajdont — a korabbitdl eltéréen — csak az allam szerezhetett, azonban kérelmet
nydjthatott be tarsadalmi szervezet vagy szévetkezet is, de nem szerezhetett tulajdonjo-
got, csak a kezelés €s a hasznalat jogéat. Ez a torvény mar elvként mondja ki, hogy bizto-
sitani kell a t&rsadalmi és egyéni érdek Gsszharigjdt mind a kisajatitdsi mind pedig a kar-
talanitdsi ligyekben. A lényege az volt, hogy a tulajdonos kapjon kértalanitast, de ne ju-
tassa munka nélkiil jovedelemhez. A jogszabily szlkitette ugyan a kézérdeki célok ko-
rét, mellyel az volt a jogalkot6 célja, hogy egyéni érdekbdl ne lehessen ingatlant kisaja-
titani. Ezeket nagyon 4ltaldnos forméban hatdrozta meg, amellyel 1ényegében egy ,.gu-
miszabalyt” alkotott. A kértalanitds Osszepérdl nem rendelkeztek. A kartalanitas rend-
szere a kértalanitds méntékét meghatarozé tényez6k megéllapitisan alapult, azaz a for-
galmi ériéken. A forgalmi értéket mindségi tényez6kbol kiindulva kellett meghatarozni,
s a hosszabb id6 alatt, szélesebb korben kialakult forgalmi értéket kellett figyelembe
venni. Az iranyelvekbd] nézziink egy-két példat: magénszemély tulajdondban 4116 ingat-
lan esetén, ha azt tiz éven beliil szerezte, akkor a szerzéskori értéket is figyelembe kel-
lett venni; épiilet esetében az atlagost meghalad6 kivitelezést figyelmen kiviil kellett

T RUSZOLY JOZSEF: A kisajdtitds torvényi szabélyozdsd.ak toriénete Magyarorszdgon (1836-1881). Szeged,
1977.

® Magyarorszag. Térvények. Rendeletek. A kisajatitisra vonatkozd jogszabalyok 1074, (8sszellitotta: Dr.
Kampis Gyorgy)
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hagyni; dtven szazalékkal cstkkenteni kellett az ingatlanért jaré kartalanitdst, ha az in-
gatlan elidegenftési kotelezettség ald esett, €s a tulajdonos e kotelezettségét nem teljesi-
tette. Fenti szabélyozds mutatja, hogy nem érvényesiilt a polgdri jogban annyiszor em-
legetett egyenértékiiség — 4llam és magdnszemély kozotti — elve.

A kisajatitasi eljarist a tanics végrehajto bizottsdginak szakigazgatési szerve foly-
tatta le. A hatirozat ellen fellebbezéssel lehetett &lni az 1957. évi IV, az allamigazgatasi
eljaras dltaldnos szabdlyairdl sz6l6 torvény (tovabbiakban: Ae.) szetint. A Ktvr. szerint
a kértalanitasi dsszeg modositisa érdekében barmelyik fél a masik fél ellen benyujtott
keresetében fordulhatott a bir6sighoz. A birdsagi Gt igénybevételével kapcsolatosan a
Legfelsébb Birdsag 28. szamu polgéri kollégiumi dlldsfoglaldsa adott irdnymutatast. E
szerint a kisajatitési kdrialanitassal kapcsolatos olyan igényt is a bir6sagi eljirasban le-
hetett érvényesiteni, amelyet a tulajdonos az 4llamigazgatdsi eljards soran nem érvénye-
sftett, valamint az az érdekelt, aki nem szerepelt ligyfétként az alapelj arasban, kozvetle-
niil birdsag elétt érvényesithette igényét.

A kisajétitott ingatlan birtokbavételére elvileg csak a tanicsi szerv jogerds hatdroza-
ta alapjan volt lehetdség. Bz alél a Ktvr. két kivételt engedett: az egyik, amikor fontos
€rdekbol tandcsi szerv rendelte el az elsétoki hatdrozat meghozataldt kdvetden az azon-
nali végrehajtist, a mésik pedig, amikor az elséfokni hatdrozat meghozatalat sem véartdk
meg. Ilyenkor siirgés allami érdekbdl kellett elrendelni a kisajatitds meginditasat és az
azonnali birtokba ad4st.

A Ktvr. a jogéllam kovetelményeinek megfeleld modositasara az 1990. évi XXII.
torvénnyel keriilt sor. A mddositds megprdbélta a tdrvényt dsszhangba hozni az Alkot-
many 13.§-dval, miszerint kisajatitasra csak kivételesen, kozérdekbdl, azonnali, teljes és
feltétlen kartalanitas mellett kerilhet sor, amely nem feltétleniil sikeriilt. Az dllami és
helyi 6nkormanyzati szervek részére sziikséges ingatlanok kisajétitdsara vonatkoz6 jog-
cim a legszélesebb korben tett lehetévé kisajatitdst (,,Allami vagy helyi dnkormanyzati
szerv, valamint az e szervek mitkodéséhez sziikséges gazdasagi, igazgatasi, oktatasi,
kozgyijteményi, kdzmitvelddési, szocidlis és egészségligyi létesitmény elhelyezése”). A
tovabbi kodzérdekl célok még mindig thl dltaldnosan voltak meghatarozva, ami nem biz-
tos, hogy fedte a valésagot. A torvény egyértelmiien kimondta, hogy kisajétitasra csak
akkor keriilhet sor, ha adasvétel utjdn nem tudta az 4llam vagy Onkormanyzat megsze-
rezni az adott ingatlant. Az addsvétel meghitsulési eseteit a Ktvr. pontosan koriilirta. A
kartalanitas szempontjabol lényeges eldrelépés tortént, ugyanis tobbé-kevésbé megvald-
sult az azonnali, teljes és feltétlen kartalanitds, vagyis az ingatlan tulajdonosa a helyben
kialakult forgalmi értéknek megfeleld kartalanitasban résziilt.

A kisajatitasi hatdrozat teljes korii bir6sdgi feliilvizsgalatat is lehetové tette ez a tor-
vénymodositds. Mar nem csak a kértalanitds Osszegét lehetett vitdssd tenni, hanem a ki-
sajatitas jogalapjat is. Ezekre a perekre a Pp. XX. fejezetének szabdlyait kellett alkal-
mazni.

A torvénymoédositas kovetkeztében mér kzeledett a szabélyozis a jogallamisag ko-
vetelményéhez, de még messzemenden nem elégitette azt ki, hiszen a kisajétitas egyik
legfontosabb feltétele, a kozérdekiiség nem-volt pontosan megfogalmazva, szinte barmit
Lbele lehetett magyardzni”,

Fontosnak tartom megemliteni, hogy idokozben a kisajatitisi hatarozat meghozata-
ldnak eljardsi szabdlyait tartalmaz6 dllamigazgatdsi eljardsrdl sz616 térvényt hatalyon
kiviil helyezték, és helyébe 2004. szeptember 01.-én a 2004. évi CXL. a kozigazgatasi
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hatosagi eljaras és szolgaltatds dltalanos szabalyair6l sz610 térvény lépett, ami természe-
tesen némi valtozast jelentett a kisajatitdsra is.

A kisajatitisra vonatkoz6 rendelkezést — mint azt mar korabban emlitettem — az Al-
kotmany is tartalmazza, amelyet a jogallami alkotmanyt létreh6z6 1989. évi XXXI. tor-
vény iktatott be 13. paragrafusként az Alkotmanyba. Az Alkotménynak az 1990. évi
XL. torvénnye!l tortént modositadsa sordn a tulajdonhoz vald jogrdl sz616 rendelkezés
mellett, annak alkotmanyi garancidjaként nyerte el:jelenlegi helyét az Alkotminyban.

A kisajatitasra vonatkoz6 rendelkezésnek az Alkotmédnyba iktatdsdt megeldzden a
kisajatitast a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959. évi IV, torvény 177-178. §-ai is tar-
talmaztdk. A Ptk. 177. §-4t a helyi 6nkorményzatok és szerveik, a koztarsasigi megbi-
zottak, valamint egyes centralis aldrendeltségli szervek feladat- €és hataskdreird! sz616
1991. évi XX. torvény 47. § (3) bekezdése igazitotta hozzd az Alkotmény 13. § (2) be-
kezdéséhez. A Ptk.-nak a kisajatitdsi kartalanitds specidlis szabilyait megallapit6 178.
§-at a kisajatitassal Osszefiiggs jogszabélyok egyes rendelkezéseinek hatalyon kiviil he-
lyezésérdl szold 1992, évi X1, térvény helyézte hatilyon kiviil. A Ptk.-177. §-a az in-
gatlanok kisajatftdsara vonatkozodan gyakorlatilag megismétli az Alkotmény 13. § (2)
bekezdésében foglalt feltételeket azzal, hogy a kisajatitas részletes szabdlyait kil6n t6r-
vény szabélyozza. 2007-ig a kisajétitds szabdlyait a fent emlitett jogszabalyok tartal-
maztdk.

4. A kisajatitds szabdlyai 2007 utdn

A Ktvr. 2007-ig volt hatdlyban, ami a kerabbiakhoz képest jobban kielégitette az alkot-
méanyban megfogalmazott kdvetelményeket, de még mindig nem volt maradéktalan a
szabilyozis, amit az Alkotmanybirdsidg 35/2005. (1X.29) hatdrozata is kimondott. Az
Alkotmanybirésag e korben azt vizsgalta, hogy a kisajatitas hatdlyos szabélyai megfele-
l6en garantdljak-e a tulajdon hat6sagi hatdrozattal torténé elvondsa esetén az Alkotmény
13. §-éban szabélyozott tulajdonhoz val6 jog vé€delmét.

Az Alkotmdanybir6sag a jogszabalyok vizsgdlatakor tobb szempontbdl talalta aggi-
Iyosnak a Ktvr. és Vhr, szabdlyait. Az indokoldsdban kifejtette egyrészt, hogy az Al-
kotmany 13. §-dban szabdlyozott tulajdonhoz val6 jog alapvetd jog. Az Alkotmany 8. §
(2) bekezdése kimondja, hogy az alapvetd jogokat érintd szabalyokat torvényben kell
megdllapitani. Ebb6l kdvetkezik, hogy a kisajatitds kizar6lagos torvényhozasi targykor,
tehat a térvényere;jii rendeletben vald szabdlyozas eleve alkotmédnyellenes. '

Az Alkotmanybirésig mérlegelés targyéava tette a kozérdekiiség kérdését is. A Ktvr.
18. § (3) bekezdése alapjdn a kisajatitdsi hat6sdg mérlegelési jogkdrébe tartozott annak
megitélése, hogy a konkrét kisajatitds kozérdeket szolgal-¢; illetdleg a kozérdek megva-
lositdsa érdekében indokolt-e az adott ingatlan kisajatftasa. Miutdn a megyei kdzigazga-
tasi hivatalnak ez a hataskore a kisajatitasi.cél megval6sitasanak akadalyava vélhatott és
mds hatdsdgok altal hozott dontések, illetSleg Onkormanyzati dontések kdzvetett feliil-
vizsgdlatara is moédot ad, tobb olyan térvény is sziiletett, amely konkrét programok, be-
ruhdzdsok kapcsan kizdrjdk a kisajétitasi hatosag e mérlegelési jogkorének gyakorlasat.
A vasutrol sz616 1993, évi XCV. torvény 13/C. § (4) bekezdése, a Magyar Koztarsasag
kozithaldzatanak kozérdekiiségéro! és fejlesztésérdl sz616 2003. évi CXXVIIL, térvény
7. § (3) bekezdése, a Tisza-volgy arvizi biztonsiginak novelését, valamint az érintett
térség teriilet- és vidékfejlesztését szolgdld program (a Vésérhelyi-terv tovabbfejleszté-
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se) kdzérdekiiségérol és megvaldsitdsarol szol6 2004, évi LXVIL. torvény 9. § (4) be-
kezdése].

A kozérdekliség érvényesitésének a Ktvr.-ben szabalyozott megolddsa, a kisajatitasi
celok megfogalmazisa mar nem felelt meg az Alkotmény 4ltal tdmasztott kovetelmé-
nyeknek. Onmagaban az, hogy a kisajatitdsra valamely, a Ktvr. 4ltal altaldnosan megha-
tarozott tevékenységgel Osszefliggésben keriil sor, illetéleg 4llami szerv vagy Onkor-
manyzati szerv javéra tdrténik, nem nyGjtott biztositékot arra, hogy az valdban kdzérde-
ki célokat szolgal. A kozigazgatdsi hatdésdgok szaméra biztositott széles mérlegelési
Jjogkdr lehetdséget adott a tulajdonhoz val6 jog alkotmanyellenes korlatozaséra.

Az id6kozben megviltozott gazdasigi viszony, tdrsadalmi helyzet, ellentétbe keriilt
a kisajatitasi cél megvalGsitdjanak jogi helyzetét illetéen is. Ez alatt azt értette az Al-
kotméinybirésag, hogy kisajétitds utjan csak az &llam illetve az 6nkormdnyzat szerezhe-
tett tulajdont, holott a kisajatitdsi célként meghatérozott tevékenységeket nem csak 8k
végezhették.

Az Alkotméanybirdsig szerint a Ktvr. kartalanitasi szabdlyai sem nydjtanak garanciat
az Alkotmanyban foglalt kdvetelmények érvényestiléséhez. ,,Az dllamnak az Alkot-
miny 13. § (2) bekezdésével Osszefiiggésben az Alkotmany 8. § (1) bekezdésébdl folyd
objektiv intézményvédelmi kotelezettsége korébe tartozik az, hogy gondoskodjon a tu-
lajdonos Alkotmanyban meghatirozott kovetelméryeknek megfelelé kartalanitdsarol.
Ez a torvényhozora azt a kotelezettséget héritja, hogy a kisajatitas szabélyozdsa sordn
tdrvényben koteles szabdlyozni a teljes, feltétlen s azonnali kéartalanitds megvalésula-
sdnak anyagi jogi €s eljarasjogi biztositékait.”

A fent emlitett okokbol az Alkotméanybirosdg — thatalb()l eljérva megdllapitotta,
hogy mulasztasban megnyilvanuld alkotményellenes helyzet jott 1étre azaltal, hogy az
Orszaggy(ilés a Ktvr. szabalyait nem hozta dsszhangba az Alkotmény 13. § (2) bekez-
désben megallapitott kdvetelményekkel. Ezért felhivta az Orszaggyfilést arra, hogy jog-
alkotasi kotelezettségének 2007. junius 30-ig tegyen eleget.

Meg kell emliteni egy maésik alkotmanybirésdgi hatdrozatot is, még pedig a 22/2006
(VI.15)) szdmi AB hatirozatot, mely szerint a kisajatitas sajatos formdja, a kiszolgild
és lakdut céljara torténd lejegyzés szabilyozasa tekintetében szintén mulasztasos alkot-
ménysértés valdsult meg.

5. Az uj kisajdtitdsi torvény

Tobbek kozott ezeknek a hidnyossdgoknak a kikiiszobolésére keriilt megalkotdsra a
2007. évi CXXIIL térvény a kisajatitasrél (tovdbbiakban: Kt.), mely 2008. janudr 01,
lépett hatalyba. Rendelkezéseit a hatdlybalépését kdvetden indult kisajatitasi eljarasokra
kell alkalmazni.

A kisajatitasro] szo0l6 4 torvény alapelvként rogziti, hogy ingatlan tulajdonjoginak
kozhatalmi eszkozokkel vald elvondsara csak kivételesen, e térvényben meghatirozott
kézérdekii célbol, azonnali, feltétlen €s teljes kartalanitds mellett kertilhet sor. A térvény
tételes felsorolassal adja meg a kisajatitds alapjdul szolgilé kézérdekli célokat, valamint
az egyes kozérdekd célok fenndllasa mellett a kisajatitashoz sziikséges feltételeket.
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5.1.4 kisajatitasi tGrvény 4j vondsai

A tdrvény Vonésalt ~ egybevetve a korabbi szabdlyozdssal ~ a kovetkezokben le-
het kiemelni.

A kisajartitast kérék alanyl korében a korabbi szabalyozdstdl eltérden, amely csak az
allam és az dnkorményzatok javara torténd Kisajititst tette lehetéveé, megjelenik a har-
madik személy is. A harmadik személlyel Osszefliggésben is alapvetd szempont a kdz-
érdek cél megval6sitdsa. Vagyis, ha a‘kisajatitasrdl sz616 2007.évi CXXIIL. térvény 2.
§-dban meghatdrozott kozérdekii célt megvalositd tevékenységet 14t el, vagy akit tor-
vény az dllam javéra sajat nevében kisajatitas kérdként vald eljarisra kotelez, a harma-
dik személy is folyamodhat a kisajétitds intézményéhez. Véleményem szerint nem biz-
tos, hogy jo! tette a jogalkotd, hogy mindenki szdmara lehetdvé tette a térvényben
meghatérozott feltételek fennallta esetén a kisajatit4si kérelem benytjtasat. Alldspontom
szerint azzal, hogy megengedte maganszemélyek, gazdalkodd szervezetek szdmara a
kisajatitds tjan torténd tulajdonszerzést, a kdzérdekre hivatkozassal kiskaput hagyott
nyitva a torvény sulyos visszaélésére. ,,Az tzleti célok 4ltal motivalt, kdzérdek mogé
bijtatott tulajdonszerzési szandékok kezelhetetlen helyzetet, alkotmanyos visszdssdgot
okozhatnak. A kisajatitist kérdk lehetséges korének indokolatlan kiterjesztése dllampol-
gari és onkormanyzati jogokat sérthet, méghozz4 t6rvényi felhatalmazassal.” Meg fog-
nak jelenni a t6keerés mamutcégek, akik vészekedni fognak a kisemberrel, €s az nem
vitas, hogy az 6 ,,All4spontjuk” erésebb lesz. A megoldas az lehetne, hogy az 4llam és az
Onkormanyzatok mellett csek azok a non-profit szervezetek kérhetnék a kisajatitas utjan
torténd tulajdonszerzést, akik kizdrOlag kozérdekd, a koz érdekét szolgald tevékenysé-
get folytatnak, és az ebbdl esetlegesen keletkézd profitjukat, anyagi hasznukat a tényle-
ges és indokolt miik6dési kolttségeken felill csakis a koz érdekét szolgdld tevékenység
fejlesztésére hasznaljak fel.

A torvény mar emlitett 2. §-a hatdrozza raeg a kisajétitasi célokat és feltételeket. A
kordbbi szabélyozashoz képest a jogalkotd e téren szdmos viltozast hozott. Megsziinik
az 4llam vagy a helyi 6nkormdényzat, tovabba az e szervek miikodéséhez sziikséges gaz-
dasagi, igazgatdsi, oktatdsi, kozgylijternényi, kdzmuvelodési, szocidlis €s egészségligyi
létesitmény elhelyezése érdekében torténd igénybevétel lehetdsége. Ugyancsak nincs
mod a jovOben kisajatitdsra az 4llami vagy Onkorményzati beruhdzasban megvalosuld
tombszeril, vagy telepszeril lakohdzépitésre, miutdn az dllam illetve az 6nkormanyzat
jelen helyzetben — tipikusan - mér nem jelenik meg beruhdzoként. A hivatkozott para-
grafus a jogcimet a kotelezd dllami, illetéleg Snkormanyzati feladatokhoz kapcsoloddan
irja eld, csak kotelez Gnkormanyzati feladatok esetén hagyja meg a kozérdekli célra
hivatkozds lehetdségét. Valtozas tovabba, hogy a véros, és kozségrendezés helyett a
torvény a teriilet- és telepiilésrendezést hatdrozza meg. Ennek indoka a tdrvénytervezet-
hez fiz6tt miniszteri indokolés szerint, hogy az a teriiletrendezési tervekben megjelend,
«de az épitési szabalyzatokban még 4t nem vezetett egyes célok (pl. vallalkozasi 6vezet,
illetve az ott meghatdrozott létesitménye, m1nt a hulladékgazdalkodasi 1étesitmény)
megvaldsitasat is biztositani lehessen.

Uj célként jelenik meg a mér tobb izben erlitett 2. §-ban a nemzetkdzi szerzddésben
véllalt foldcsere, valamint a fenntarthat6 erdégazdalkodas.

® Dr. Vitanyi Istvan, a Fidesz frakcid vezérszonokénak beszéde a kisajatitasrdl szol6 T/3328. torvényjavaslat-
rol
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A torvény tehat egyrészt pontositja, illetve 0sszegzi az dgazati tdrvényben kordbban
is meghatdrozott célokat, iigy, hogy a feltételek részletezésével maradéktalanul megpro-
bélja biztositani a tulajdonelvonds kivételességét. Ennek érdekében a tdrvény 4.§-a a-1
pontig meghatdrozza a kozérdeki célok valamennyi tartalmi elemét.

5.2. A kisajatitds feltételei

A kozérdeki célok meghatirozisa mellett fontos kiemelni a jogszabéaly harmadik
szakaszat, mely meghatirozza a kisajétftas konjuktiv feltételeit. A kisajatitasrdl sz616
tvr. csak a masodik feltételt tartaimaztz: '

— a kozérdekt cél megval6sitasa nem lehetséges a tulajdon korlatozasaval, vagy a
koézérdekii hasznalati jog, vezeték jog, telki szolgalom alapitdsaban a tulajdonos-
sal nem tudtak megéllapodni, illetve az illetékes hat6sag nem engedélyezte, és

— az ingatlant a kisajéatitdst kérd addsvétel Gitjan nem tudta megszerezni, és

— csak az adott ingatlanon lehet megvaldsitani a kdzérdekl célt, vagy tdbb ingatlan
koziil, azon ingatlan esetén keriil sor atulajdon ,legkisebb” sérelmére, és

— a kisajatitassal jar6 elény nagyobb, mint a tulajdonosnak az azzal okozott kar. Itt
a jogalkotd meghatdrozza a kisajatitist lefolytaté kozigazgatasi szervnek, hogy
melyek azok a szempontok, amely alapjan mérlegelnie kell — foglalkoztatis, te-
rilet, telepiilés fejlédése, szolgaltatdsok ndvekedése, valamint adott esetben a
kulturélis 6rokségvédelmi, természetvédelmi érték.

A fent felsorolt négy feltétel egyuttes fennalldsa esetén — illetve ha kodzérdekii cél
fennall - van helye kisajititdsnak.

Fontos kitérni arra, hogy az adasvételi szerz6dés megkotését mikor kell meghitsult-
nak tekinteni. A térvény harom esetet emlit;

-— a kisajatitast kérd ajdnlatat a tulajdonos vagy a kértalanitasra jogosult személy a
kézhezvételtsl szdmitott 30 napon beliil nem fogadja el, illetve arra nem nyilat-
kozik

— ha a tulajdonos vagy a kartalanitasra jogosult személye nem éllapithaté meg, il-
letve az ingatlan-nyilvantartisban az ingatlan tulajdonjogéval §sszefiiggésben
perfeljegyzési jog van feltiintetve, '

- ha a tulajdonos vagy a kértalanitisra jogosult ismeretlen helyen tartézkodik,
vagy felkutatdsa rendkiviili nehézséggel jarna.

A korébbi kisajatitasrol sz016 torvény a négy feltétel kbziil csak a masodikat tartal-
mazta, azt azonban szinte ugyanezzel a tartalommal. '*

A torvény a kisajatitast kérék korét ,,egyenrangiva” teszi, vagyis nincs akadélya an-
nak, hogy az dllam, 2z dnkorméanyzat vagy harmadik személy a kozérdeki cél megvald-
sitasa érdekében — akir az dnkormanyzat vagy harmadik személy az 4llamtdl és forditva
— a sziikséges ingatlant megszerezze. A torvény ezen rendelkezése 1ényegében az al-
kotmanynak a tulajdoni formdk ,egyenrangisigira” valdé eldirdsat hatarozza meg.
Sziikséges azonban megjegyezni, hogy azokat az ingatlanokat, amelyek kizar6lag allam
tulajdondban lehetnek, értelemszeriien kisajétitdssal is csak az dllam szerezheti meg —

10 Az 4j térvény plusz feltételként szabta meg a perfeljegyzési jog ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzését,
koribban elegendd volt, ha per voit folyamatban az ingatlan tulajdonjogaval sszefliggésben. Kt. 3.§ (2) b
pontja
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»az autdpdlya torvény kifejezetten kimondja, hogy az 4llam szerez tulajdont (a gyors-
forgalmi utak az 4llam kizdr6lagos tulajdonaban vannak) ugyanakkor az éPItteté az al-
lam javara, de sajat nevében iigyfélként vesz részt a kisaj4titasi eljardsban”."!

5.3. A kisajatitott ingatlanon fenndllo jogok és ingatlanra feljegyzert ények jogi sorsa

Mint mar kordbbiakban t0bbszor emlitettem a kisajatitas ellentételeként kartalanftds
jéar, amely az esetek nagy tobbségében pénzbeli. A kordbbi szabédlyozas szerint a pénz-
beli kirtalanitds esetén az ingatlanon fenndll6 jogok €s az ingatlanra feljegyzett tények
megsziinnek. A hivatkozott el6irés aldl a térvény kivételt tesz abban az esetben, ha a
fennallé jogok a kdzérdekh cél megvalsitasat nem akadédlyozzik, vagyis a kozérdekit
¢él megvalosuldsa a fennallo jogok mellett is lehetséges. Lényegében a telki szolgalom,
a kozérdekil hasznélati jog, a vezetékjog, a szolgalom €s végiil a bérletrdl lehet sz6 [Kt.
8. § (4) bekezdés]. A tdrvénytervezet indokoldsa szerint bizonyos esetekben az épiilet
tulajdonjoganak elvonasa mellett nem szikségeg a benne 1évo lakdsok bérleti joganak
megsziintetése. Az elévasarldsi, visszavasarlasi, vételi jog jogosultja, tovabbé az ingat-
lanra bejegyzett jelzdlogjog, végrehajtisi jog, ¢letjaradék jogosultja nem jogosult karta-
lanftasra, ezek anélkiil sz(innek meg. A Kt. eljarasrdl sz616 rendelkezése azonban ki-
mondja, hogy minden ingatlan-nyilvéntartasbél kitind jogosult — ideértve a mar szél-
jegyként feltiintetett jogszerzot is —, valamint mindazon ingatlan-nyilvantartason kiviili
egyéb jogosult, akinek az ingatlanra vonatkoz6 jogat a kisajatitds érinti, igyfélként vesz
részt a kisajatitasi eljardsban, tehat értesiil rola. fgy jogdnak biztositasira egyéb biztosi-
tékot kovetelhet, amennyiben az veszélyeztetve van. A végrehajtasi jogot kiilén targyal-
ja a torvény, ezzel kapcsolatban kimondja, hogy a kisajatitasi eljarast lefolytaté koz-
igazgatisi szerv értesiti az illetékes birdsdgi végrehajtédt, aki a végrehajtdsi torvény sze-
rint megteszi a sziikséges intézkedéseket. Kordbbi szabdlyozas szerint a kisajatitott in-
gatlanra vonatkoz6an més személyt megilleté jogok megsziinéséért és a jogok megszi-
nése miatt keletkezett karért kartalanitds jért.’2 Arrdl is rendelkezik a torvény, hogy mi
van abban az esetben, ha a kisajétitott ingatlant lejart esedékességl, elismert vagy vég-
rehajthatd kovetelés terheli, és ennek Osszege a kisajéatitdsi kartalanitdst meghaladja.
Ebben az esetben az allamigazgatdsi szerv hatdrozatban csak a kartalanitds gsszegét al-
lapitja meg, és birmely ligyfél kérelmére az Osszeg felosztdsdr6l az édllamigazgatasi
szerv székhelye szerint illetékes bir6sag rendelkezik. Errdl a Ktvr. végrehajtdsarol sz616
rendelet is igy rendelkezett. A csereingatlannal torténé kértalanitds esetében a kisajati-
tott ingatlanra vonatkoz6 jogok a csereingatlanra szallnak 4t azzal, hogy a bérleti, ha-
szonbérleti, haszonélvezeti jog és a hasznélat joga a jogosult kérelme alapjan vihetd 4t a
csereingatlanra. A szabdlyozds a megsziiné és fennmaradé tények, jogok tekintetében
annyiban 1j, hogy kimondja, a pénzbeli kdrtalanitas a zalogjog térgyaként a kisajéatitott
ingatlan helyébe 1ép.

5.4. Részleges kisajdatitds

Amennyiben az ingatlannak nem az egészét, hanem annak csak egy részét sajatitjak
ki, részleges kisajatitisnak nevezziik. Tovibbra sincs helye részleges kisajatitdsnak ak-

119007. évi CXXI1L. tv. miniszteri indokolasa
2 Vhr. 40.§(2)
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kor, ha a fennmarad6 teriilet nagysiga az adott telepiilésen megengedett legkisebb te-
leknagysdgot nem éri el. A tobbi esetben a torvény nem mondja ki automatikusan a tel-
jes kisajatitast, hanem sziikséges hozz4 a tulajdonos kérelme, amelyet legkésébb a kisa-
jatitasi targyalas végéig be kell nytijtani. Ezek az esetek a kovetkezok:
— ha az ingatlan visszamarad6 része az eredeti céljéra hasznéilhatatlannd valik,
— az ingatlannal kapcsolatos jog wagy foglalkozds folytatdsa lehetetlenné vagy
szamottevéen koltségesebbé valik,
— ha a kisajatitast kdvetden visszamaradé rész gazdasigos értékesitésére nem lenne
lehetéség”

Szintén ij szabdlyozésként jelenik meg a tdrvényben, hogy termé6fold, erdéteriilet,
védetté nyilvanitott régészeti lelbhely, illetve mGemlék kisajatitasdhoz, valamint véder-
do telepitése, véddfasitas és kozérdekl erdbtelepités céljara torténd kisajatitashoz, kiil-
foldi dllam tulajdondban 4116 ingatlan, banyaszati célbdl, valamint honvédelmi célra
igénybe vett kisajatitdshoz a torvényben meghatirozott kiilonbdzé szakhatdsagok eléze-
tes engedélyét be kell szerezni. Az, hogy kinek kell — a kisajatitast kéronek vagy a kisa-
jartast lefolytatd kdzigazgatdsi szervnek — beszerezni a szakhat6sigi engedélyeket a
Ket. szabalyai irdnyad6ak.

5.5. 4 kisajatitdsi kdrtalanitds

Véleményem szerint a kozérdek(i célok preciz, pontos megfogalmazasa mellett, a
masik legfontosabb kérdés, a kisajatitasi kértalanitds. Ha mdér a tulajdonos nem akarta
elidegeniteni a tulajdondt, de azt mégis torvényben meghatarozott okok miatt kénytelen,
akkor legaldbb ne sériiljon a ,,megfelelé vételdrhoz vald joga”, tehdt megkozelitSleg
annyi pénz kapjon kisajatitasi kartal.:nitdsként, amennyit ,rendes” adasvétel esetén ka-
pott volna. Azonban ez nem lehetségas, tulajdonképpen kivitelezhetetlen. A szerencsé-
sebbek jobban jarnak, mert lehet, hogy a kozigazgatasi intézkedésen kiviil soha el nem
adta volna az ingatlandt, de van aki pont az ellenkezdje, példaul befektetésnek vette, va-
lamilyen beruhdzast meg akar rajta valGsitani, vagy tiz év mulva tizszer annyiért akarja
eladni. E16bb emlitettek miatt elég nehéz szabdlyozni az azonnali, teljes és feltétlen kar-
talanitast. '

Vizsgaljuk meg kozelebbrdl, mit jelent az ,,azonnali, teljes és feltétlen” kartalanitas.

Az ,azonnali” nem mads, minthogy a kisajatitast elszenveddnek a kisajatitasi hataro-
zat meghozatalakor kézhez kell kapnia a kozigazgatdsi szerv altal meghatérozott kisaja-
titasi kéartalanitast. Fiiggetleniil attdl, hogy inditott, e a kozigazgatdsi hatdrozat ellen fe-
hilvizsgalati eljardst, hiszen ettél fiiggetleniil a hatdrozat kozigazgatdsi szakban mar
jogerbre emelkedett. A kdrtalanitdsi Osszeget foszabélyként egy Osszegben kell megfi-
zetni, amely a kértalanitisra jogosult szamlajat vezetd pénzintézet uitjan torténik. A kisa-
jatitast kér6 a kifizetési kotelezettségét akkor teljesiti, amikor a szaml4jat vezetd pénzin-
tézet a szamlat a kartalanitds Osszegével megterheli. A kisajatitdsi tervben megjelolt in-
gatlanra megkotou adisvételi szerz6dés alapjén kifizetett vételar a kisajatitdsi eljards
soran megallapitott kartalanftassal megegyezben ad6- és illetékmentes, ide nem értve az

13 Szerintem itt is némi pontositdsra lenne sziikség, mert nem viligos, hogy a jogalkotd mit éit gazdasagos
értékesités alatt, ki s mi alapjan fogja elddnteni, hogy adott esetben van-e lehet6ség pazdasigos értékesitésre.
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altalanos forgalmi ad6t. Amennyiben a kisaj4titast kérd ebben az idépontban nem jut a
pénzéhez, akkor a Ptk. 301§ -a szerinti késedelmi kamatra jogosult.

Ttt is eléfordul — a polgéri jogban ismeretes — tobb olyan eset, amikor kételezd birdi
letéttel teljesiteni. fgy biréi letétbe kell helyezni a kisajétitasi kartalanitast akkor, ha a
kértalanitisra jogosult személye bizonytalan, a kirtalanitasi Gsszeget nem veszi 4t, la-
kohelye, székhelye ismeretlen; a kirtalanitisra jogosultak koz6tt a jogosultsig vagy az
Osszeg felosztasa tekintetében vita van, az ingatlant terhelé valamely kdvetelés vitas,
vagy sorrendi targyal4s tartasra van sziikség.'*

A feltétlen” annyit jelent, hogy feltételt nem lehet a volt tulajdonosnak szabni ah-
hoz, hogy hozzdjusson a kirtalanftdshoz.

Nem hidba hagytam héira a ,teljes” megvizsgdlasat, hiszen kordbban mar kifejtett
véleményem szerint ez a legnehezebb. Ez nem jelentene madst, mint az ingatlan helye
szerint kialakult szokasos forgalmi €riéket. Ezt a k{zigazgatasi hivatal természetesen
szakértd bevondsaval tette és teszi meg. A kordbbiakhoz képest a szakértdkkel kapcso-
latosan hoz egy ujitast a torvény, nevezetesen azt, hogy most mar csak igazsigiigyi
szakért6t lehet kirendelni a forgalmi érték megallapitdsghoz."® Ez alol egy kivételt en-
ged a torvény, azoknak a szakértéknek, akik a Kt. hatdlybalépésekor (2008. januar 01.)
kisajatitasi ligyekben szakértéként jartak el, ettél az idéponttdl szamitott egy évig még
kirendelhet6k szakértéként.'® Nyilvanvaléan jobb, hogy a torvény kimondja az igazsig-
ligyi szakértd kotelezé alkalmazasit.'” Ugyanis, ha a kértalanitisi dsszeg tekintetében
bir6sagi feliilvizsgalati eljirdsra keriil sor, aho! kérik szakértd kirendelését a felek, ak-
kor mér két igazsagligyi szakértéi vélemény van birtokdban a birésdgnak.

Ez valamennyi ingatlan tekintetében irdnyadd. E torvény a korabbihoz képest mar
sokkal pontosabba teszi a forgalmi érték meghatéroz4sat, hiszen kiillonboz6 tdmpontokat
ad a szakértdknek. Kordbban ez nem volt térvényben lefektetve, hanem a biréi gyakor-
lat, valamint a Legfelsobb Birosag Kozigazgatasi Kollégiumanak 30. allasfoglalasa tar-
talmazta, amely nem volt elegendd. Sziikségesnek tartok megemliteni néhany olyan bi-
rosagi dontést, melybdl a szakértdk ,tdplilkoztak™ — mdar ha ismerték ezeket a dontése-
ket.

Az 1978. évi 474, szamu dontés rogzitette, hogy ,.a kisajétitott telek ériékét vala-
mennyi szimba johetd tényezd gondos mérlegelésével kell megéllapitani. A kirtalani-
tasnal figyelembe kell venni a hosszabb iddé — legfeljebb 5 év — alatt széles kérben ki-
alakult forgalmi értéket is, amelyet megfeleld szami, az értéket befolyasold tényezdk
szempontjabol hasonlé vagy hasonlithat, pontosan megjelolt ingatlanok forgalmi ada-
tai alapjdn lehet megallapftani.”

A BH.1978. évi 379. szamu dontés ramutatott arra, hogy a hosszabb id6 alatt széle-
sebb korben kialakult forgalmi ériéket az azt befolyasold tényezdk szempontjabol Osz-
szehasonlitdsra alkalmss ingatlanok konkrét forgalmi adatai alapjan kell megéllapitani.

A BH.1978. évi 473. szamu déntés kiemelte, hogy a megfeleld kartalanitds megalla-
pitdsandl nem a pillanatnyi és esetleges helyi konjunkturdlis viszonyok a déntdek, ha-
nem a jogszabdlyban felsorolt egyiittesen mérlegelendd tényezdk.

A BH.1979. évi 64. sz&mi dontés értelmében telek kisajatitdsa esetén a kartalanitdsi
Osszeg meghatarozasanal kiemetkedd jelentdsége van a rendeltetésnek €s a beépitési le-

MUKt 21.§

Kt 25.§ (3) b,

'S Kt. 41.§ (4)

'7 Az igazsagiigy) szakértok tevkenységérdl a 2005. évi XLVIL 16rvény rendelkezik
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hetéségnek. A beépitett ingatlan értéke nem sziikségszeriien azonos az ingatlan alkotd
részei értékének Gsszegével. Az ingatlan, mint egységes egész értéke az alkotd részek
aranyossagitdl, elhelyezkedésének rendjétdl, haszndlhat6sagitdl, egymadssal vald Gssze-
fiiggésének szempontjaitol fiiggben is alakul.

A BH.1979. évi 361.1. szam1 dontés szerint a kisajatitott telek értékének meghatéro-
z4s4nal a beépitési lehetdség szempontjabol figyelembe kell venni azt az épitési tilalmat
és korlatozast is, amelyet nem a kisajétitasi c¢l megvaldsitasa érdekében rendeltek el.

A BH.1978. évi 243.11. szdmu dontés kiemelte, hogy torekedni kell arra, hogy az
azonos teriileten tortént kisajatitds esetén a volt tulajdonosok ardnyos kdrtalanftasban
részesiiljenek.

A BH.1983. évi 356.1. szamu dontés ramutatott arra, hogy a kisajatitasi kartalanitési
Osszeg megéllapitisdndl nem lehet helye az egymdas melletti ugyanazon tulajdonosok
tulajdonéban 1év6 ingatlanok egybefoglalasanak &s egységes értékelésének.

A BH.1984. évi 445.1. szami dontés rogzitette, hogy a tulajdonosnak a kisajatitott
ingatlanért megfelelé kartalanitast kell. kapnia, amelynek Osszegét a jogszabdlyban
meghatirozott tényezdk egytittes mérlegelésével kell megallapitani. Ennek soran a biro-
sdgnak arra is figyelemmel kell lennie, hogy azonos adottsigl ingatlanok kisajéatitasaért
jar6 kartalanitds Osszegének kiszdmitdsdnal azonos elvek érvényesiiljenek.

A gyakorlat alapvetéen nem volt rossz, csak zavart keltett az, hogy ezek a szabalyok
nem voltak egy helyen leirva, és nem voltak jogszabdlyba lefektetve. Ezt probalja meg-
valtoztatni az (j térvény, melyben szerintem még mindig vannak hidnyossagok. Rogzi-
ti, hogy Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat kell figyelembe venni, ha pedig ilyen
nincs, akkor az ingatlan értékére kihat6 relevans szempontokat ad meg: telepiilésen be-
lili fekvés, kozmitvekkel valo elldtotisag vagy kdzmiivek bevezethetdségének a lehets-
sége, besoroldsa, beépithetGsége, a helyi rendezési tervek el6frasai, termofold esetén
miivelési 4g, a foldmindsités szempontjai. De vajon elegendé a szakértdknek ez a koriil-
iras? Példaul szamba kell-e venni a konjukturalis lehetéségeket? Azt, hogy a kisajatitasi
cél megvaldsuldsaval dltaldban kedvezd hatdsok kdvetkeznek be az ingatlanpiacon az
adott telepiilésen. Véleményem szerint természetesen figyelembe kellene venni, miutan
e tényezSk mind a kisajatitandd, mind pedig a ki nem sajatitott ingatlanok értékeire ér-
tékndveld hatdssal jadmak, igy ez édltal méltanytalan lenne azt az adott ingatlan tekinte-
tében figyelmen kiviil hagyni. Arra sem ad valaszt a jogalkot0, hogy az ingatlan milyen
forgalmi értékét kell figyelembe venni? Huzamosabb ideje kialakult forgalmi értéket,
vagy akdr az esetit is. Kérdésként meriil fel bennem az is, hogy a bir6 mi alapjén tudja
elddonteni, hogy helyes-e a szakvélemény, vagy ha két szakértdi vélemény van, akkor mi
alapjan voksol egyik vagy masik mellett? Allispontom szerint indokolt az eseti értékek
figyelembevétele is, azért, mert kétség kiviil kényszerintézkedésrdl van szd, a tulajdo-
nos akar anyagi, tizleti vagy érzelmi okokbdl (pl.: 6rdkség) nem akar megvalni ingatla-
natél, s a kartalanitasnak, indokolt esetben e tényezdkre is figyelemmel kellene lennie.
Elvarhat6 a tulajdonos ez irdnyd kotddésének ellentételezése, tényezék beszamitisa,
mert ezektdl a lehetdségektdl, kapcsoktdl véglegesen, drdkre, akaratdn kiviil elszakad.
Nézetem szerint a kdrtalanitds Osszegének e szempontokat tiikrdznie kell. Fent emlftett
aggalyaim miatt, szerintem a tdrvény itt is pontositésra szorulna.

Jelenleg a szakértdi vélemény elkészitésében a szakértdk segftségére van még a
25/1997 (VIIL.1.) a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozdsdra vonatkoz6 médszertani elvekrdl sz616 PM rendelet, valamint az Eur6-
pai Ingatlanértékelok Szovetsége altal kiadott egységes eurdpai értékelés (TEGOVA).
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A térvény 1j szabalyozast vezet be azon a teriileten is, hogy mely esetekben nem jar
kértalanitds a tulajdonosnak. Két esetet hatdroz meg, az egyik, ha az épitést vagy lebon-
tast elrendeld hatirozat a késébbi bontés esetén a kartalanitdst kizarta, 2 méasik pedig, ha
az épitésiigyi hat6sdg elrendelte a bontdst a tulajdonos kdltségén. Ebben az esetben a
lebontott épiilet anyagat a tulajdonos elviheti. Szintén (ij szabélyozasként jelenik meg az
ingatlan bontési anyagainak elvitelének lehetosége, ha arra a kisajétitast kéré nem tart
igényt. Ebben az esetben a kértalanitas Osszegébdl le kell vonni az elszéllitott bontasi
anyag értékét tgy, hogy a bontési koltségeket nem lehet a kértalanités terhére figyelem-
be venni. Ugyanugy vonatkozik ez a szabalyozas az éplilet tartozékaira is.

Tobbletszabalyt hataroz meg a torvény akkor, ha a kisajétitas kovetkeztében faallo-
mény vagy mas é16 ndvényzet kitermelése valik szitkségessé, valamint ha a kisajétitott
ingatlan erdé.’®

Eddig a pénzbeli kértalanitdsrdl volt sz6 részletesebben, azonban kartalanitas csere-
ingatlannal is lehetséges, ha abban a kisajatitist kéré és a tulajdonos megegyezik.
Amennyiben a csereingatlan értéke nagyobb, mint a klsaJ atitott ingatlanért jar6 kartala-
nités, a kiilonbozetet a tulajdonos koteles megfizetni.”® Ha pedig a csereingatlan értéke
kisebb, mint a kisaj4titott ingatlané, akkor a kiilénbozetet a kisajatitdst kéronek kell
megfizetnie kéartalanitas form4jaban.

5.6. Ingatlan haszndlojanak kartalaritdsa

Nem csak a tulajdonos kérialanitis&rdl beszélhetiink, hanem a hasznaloérol is.
Amennyiben a kisajatitott ingatlanban lévd lakdsban vagy nem lakds céljara szolgdl6
helyiségben lakik hasznalé, akkor részére cserelakést, helyiséget kell biztositani. Ahhoz,
hogy a cserelakds mikor megfeleld, a lakésok &s helyiségek bérletérsl sz616 jogszabély
rendelkezéseit kell figyelembe venni.™® A cserehelyiség akkor alkalmas, ha ugyanazt a
tevékenységet hasonl6 koriilmények kozott tudja tovabb folytatni a hasznilé. Nem kell
cserelakdast adni akkor, ha : @

— a hasznél6 ezen igényérol lemond, legkésobb a xisajétitasi targyaldson,

— 4 haszndld tulajdonaban, ugyanabban a kozigazgatasi helyiségben bek&ltozhetd

lakés van,

— a jogcim nélkiili hasznald mdsik lakédsra — torvény rendelkezése alapjan — nem

tarthat igényt. :

Cserehelyiség esetén, akkor sem kell cserehelyiséget biztositani, ha a helyiség hasz-
naldja legkésébb a kisajétitasi targyaldson nyilatkozik arr6l, hogy tovdbb nem kivanja
folytatni a tevékenységet. Természetesen ezekben az esetekben ~ leszdmitva a jogcim
nélkiili hasznélatot — a hasznald részére pénzbeli kartalanitds jar.

18 Kt."10.§ {7)’Ha a kisajétitas kdvetkeztében faillominy vagy mas é16 ndvényzet kitermelése valik sziiksé-
gessé, ezt a tulajdonos elvégezheti. Ebben az esctben a faanyag (mas éveld névényzet) értékét az ingatlan ér-
tékének megallapitasa sordn figyelmen kiviil kell hagyni.”

Kt. 10.§ (8) ,,Ha a kisajatitott ingatlan erd8, és a kisajétitas évére vonatkozéan az erddgazdalkodo rendelke-
zik az erdészeti hatosag engedélyével az erdei haszonvételek gyakorlaséra, lehetdség szerint lehetévé kel ten-
ni e haszonvételek gyakorlasat.
19Kt 13.§ (3) ,,A kiilonbdzet megfizetése aldl indokolt esetben — a kisajatitasi hatdrozatban — mentesités, to-
vabba fizetési kedvezmény adhatd.”

#91993. évi LXXVIIL tv.
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5.7. Egyéb jogok megsziinéséért jaro kdrtalanitds

Az egyéb jogok megszinéséért is jarhat kartalanitds, vagyonkezel6i jog, foldhasz-
nalati jog, haszonélvezeti jog, melyet a torvény szintén szabélyoz.

A vagyonkezeléi jog megsziinéséért abban az esetben jar kartalanitds, ha annak
megszerzésére ellenérték fejében keriilt sor, ekkor meg kell tériteni az id6kdzbeni 4l-
lagmegdvo és értékndveld munkakat is. Ha ingyenesen szerezte a vagyonkezel6i jogot,
akkor az allagmegdvo, értéknoveld munkdkért csak akkor jar kirtalanitds, ha az nem
koltségvetetési forrasbol tortént, A foldhasznalati jogot visszterhesen szerzd jogosult az
ellenértékre, valamint az dllagmegdvo, ériékndveld riforditasokra, amelyet természete-
sen a telek tulajdonosandl a kdrtalanitasi 5sszegbd! le kel vonni. Ha ingyenesen szerez-
te, akkor csak az allagmeg6voé €s értékndveld réforditdsok megtéritésére tarthat igényt.
A megszind haszonélvezeti jogért is jar kértalanitds, melynek meghatarozasdhoz a tor-
vény pontos tdmpontokat ad (pl.: figyelembe kell venni a haszonélvezeti joggal terhelt
ingatlan jellegét, haszonélvezeti jog gyakorldsanak modjat, a jogosult személyi koriil-
ményit). Itt meghatdroz a tdrvény egy minimumot és- maximumot, azaz, hogy ,a ha-
szonélvezetért jar6 kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrdl sz6l6 torvény alap-
jén, a vagyoni értékil jogok megszerzése utin fizetendd illeték szamitasanak alapjanal,
de nem érheti el azt az Osszeget, ami haszonélvezeti jog fenndlldsa hianyaban atulajdo-
nos részére kdrtalanitdsként jarna.

5.8. Gazdalkodo szervezeteket érintd kisajaiitas szabdlyai

Miutdn a kisajatitds nem csak természetes személyt, hanem gazdalkodd szervezetek
gazdasigi, iizleti tevékenység céljaira hasznalt ingatlanait is érintheti, a torvény most
mAr ezt is szabalyozza. Ha jogi személy, jogi személyis€éggel nem rendelkezé gazdalko-
dé szervezet, egyéni véllalkozd vagy mezbégazdasdgi Gstermelé vallalkozads céljdra
hasznélt ingatlandt érinti, meg kell tériteni a kisajatitas kovetkeztében sziikséges lizem-
dtszervezés, uzemdttelepités és koltozkodés koltségét; a kisajatitdas altal okozott kért
(példaul termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljdrds miatti sziinetelésébol
ad6d6 bevételkiesés, tobbletkoltségek), illetve egyéb fizetési kitelezettségeket. A kisa-
jatitassal kapcsolatos értékveszteséget is meg kell tériteni.?! Ertékveszteségként kell
megtériteni kiilondsen a mezdgazdasagi miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a 1abon 4l16
¢s fiiggd termés értékét, ha az a birtokbaadds iddpontjdban mér megallapithat6, ennek
hidnyaban a foly6é gazdasigi év varhatd termésének értékét; erdd esetében a ldbon 4116
fadllomdny értékét; az ingatlan egy részének kisajititisa esetén a visszamaradt ingatlan-
rész értékének csokkenését. (A ldbon All6- és fiiged termés Ertékébs), illetdleg a folyd
gazdasdgi év vérhat termésének értékébol le kell vonni az elmaradt mezdgazdasagi
munkak koltségét.) Ez tulajdonképpen nem mdst, mint a kir dsszefiiggésében az elma-
radt haszon.”

A Kkisajétitdssal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni imezd- és erddgazdasagi
miivelés alatt 4116 ingatlan esetében a folyd gazdasdgi évben elvégzett mezb- és erds-

2Kt 18.§
2Kt 19.§
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gazdasdgi munkak koltségét és az egyéb raforditdsok koltségét; a kisajétitott épiiletben
levé lakds (nem lakas céljdra szolgalo helyiség) €s a cserelakas (cserehelyiség) bérleti
dija kozotti 6tévi kiilonbozetet; az egyéb, indokolt és igazolt koltségeket.

5.8. A kisajatitasi eljaras

Miutan tanulmdnyomban polgari jogi szempontbdl igyekeztem megkdzeliteni a kisa-
jatitas jogintézményét, a kisajatitasi eljaras leirdsira szintén ebbbl a szempontbol fektet-
nék hangsilyt, hiszen ez mar inkabb kézigazgatasi jogi teriilet. Nincs valtozas a kisajéti-
tasi eljarast lefolytaté hat6sag tekintetében. Kisajtitasi igyekben a kozigazgatdsi hato-
sdgi eljaras és szolgaltatds dltalanos szabdlyairdl sz616 2004. évi CXL tdrvény alapjan a
Kormany 4ltalidnos hatdskorf teriileti dllamigazgatasi szerve jar el, amely az eljardst ké-
relemre folytatja le. A kérelemben meg kell feldlni a kisajatitas céljat, a tevékenység, a
beruhdzas hataridejét, illetve litemez“sét, melyeket kés6bb a kisajatitasi hatdrozat is tar-
talmazni fog. A hatdrid6 megjel6lése nagyon fontos, mivel ha a kisajatitdst kér6 ezen
idon beliil azt nem teljesiti, az ingatlan kordbbi tulajdonosat visszavasarlasi jog illeti
meg..Ezen a teriileten végre meghozta a vart Gjitast a jogszabdly, ugyanis a korabbi tvr.
ebben az esetben elévasarlasi jogot biztositott a volt tulajdonos szamara. Logikus, hogy
a korabbi szabilyozds nem volt j6. Az el6vasarlasi azt jelenti, hogy ha valaki el akarja
adni a tulajdonat, akkor harmadik személytdl az arra kapott vételi ajdnlatot az elévasar-
1asi jogosulttal k6z6lni kell. Ha a jogosult ugyanazon feltételek mellett elfogadja az
ajanlatot, akkor koztiik 1étrején a szerz6dés. Ha ezt a kisajdtitas esetére leforditjuk, azt
jelenti, hogy a kisajatitas iddpontjdban a volt tulajdonos kapott egy meghatarozott §sz-
szegl kartalanitast. Ezutdn a kisajatitast kér6 nem fejezte be hatdrid6ben kisajatitdsi cél-
ként megjelolt beruhazast, ez id6 alatt emelkedett az ingatlan 4ra, akkor ezen 4dron kel-
lene megvennie a volt tulajdonosnak az ingatlant. Sokkal jobb a jelenlegi szabalyozis,
ahol mar a kartalanitisi sszeg fejében biztositja a volt tulajdonosnak ingatlana vissza-
szerzéseét, : .

A torvény eldirja a kérelem tartalmaval és mellékieteivel Osszefiiggd kdvetelménye-
ket. A torvény ugyanakkor nem mondja ki, hogy a kérelemhez csatolni kell a tulajdoni
lap mésolatot. Figyelemmel azonban az gatlan-nyilvantartasro! sz616 1997, évi CXLI.
66. §-4ra,”* a tulajdoni lap tovabbra is szerves kelléke a kisajatitasi eljarasnak, a hatésg
altal 1orténd beszerzésére kdtelezden keriil sor.

A polgéri jog szempontjabol fontos még a teriilet birtokbaad4sa, annak idépontja ,
amely a korabbi szabalyozashoz képest nem valtozott. A kisajatitott ingatlant a jogerds
kisajétitasi hatarozatban meghatarozott idépontban kell birtokba adni, akkor, ha a karta-
lanitasi Osszeget az arra jogosultnak megfizették. Ha mez6gazdasagi teriiletrl van sz0,
akkor a birtokbaadds idépontja csak kivételesen fontos okbdl eshet a betakaritas elotti
iddpontra, de ilyen esetben is lehetdvé kell tenni, hogy a tulajdonos a terményt betaka-
ritsa. A birtokbaadasi eljardsat a térvény pontosan korilirja. Nem rendelkezik azonban
arrol a torvény, hogy mi van abban az esetben, ha a kisajatitast kér6 — a tulajdonos hoz-
zdjaruldsa nélkil — mar a kisajatitdsi kérelem benyijtdsit megel6zden vagy azt kvets-

PRt 20.§

* az ingatlan-nyilvantartis tartalmat kételezoen kell hasznalni és az ingatlaniigyi hat6sag a birdsagok,
ligyészségek, a helyi dnkormanyzatok és mas kdzigazgatési hatdsdgok részére az ingatlanokkal kapcsolatos
hatdségi feladatok ellatdsahoz - a kiildn jogszabalyokban meghatarozott feltételekkel — biztositja az ingatlan-
nyilvantartds tartalmanak megismerését”.
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en, de még a kozigazgatasi hatérozat jogerére emelkedése elétt veszi birtokba a kisajéti-
tani kért ingatlant. A Kt. 21.§ (5) bekezdése annyit tartalmaz, hogy ha a kisajatftasi ha-
tarozat jogerdre emelkedése elStt megtortént a birtokbaads, akkor a késedelmi kamat a
kértalanitas utdn att6l az idSponttél kezdve jar. De mi torténik abban az esetben, ha
nincs birtokbaadasi jegyzékonyv? Tehdt nem birtokba adtdk, hanem 6nkényesen birtok-
ba vették? Birtokhiboritast von maga utdn??® Véleményem szerint mindenképpen, ha
megvaldsul a kisajétitds, ha nem, mert a kisajétitasi eljardst megeldzden is lehetSség van
a birtokbavételre, de kizdrélag birtokbaadasi jegyzO8konyvi okirattal. Birtokbaadasi
jegyz6kdnyv hidnyédban megvaldsul a birtokhaboritds torvényi tényalldsa, mert a jeldlt
okirat kotelezé tartalmi eleme a le&JétitéSl eljardsnak. Miutdn a torvény csak elémun-
kalatok elvégzését engedi meg szigoru feltételekkel, a kisajatitas el6tt”, nem artana jog-
ellenes birtokbavétel esetét is szabdlyozni a tdrvényben.

Ha a kisajétitasi targyalason a kisajatitast kér6 és az érintett ligyfelek egyezséget kd-
tottek, amely Osszhangban van az igazsdgiigyi szakértd altal meghatdrozott 0sszeggel,
akkor ezt a kozigazgatasi szerv, mint jovahagyott egyezséget hatdrozatba foglalja. Ezt
az egyezséget a Ptk. szerzGdési nyilatkozatok megtdmaddsara vonatkozd szabalyai sze-
rint (Ptk.234-238.§) lehet megtdémadni.”’

Rendkiviil fontosnak tartom megemliteni az eljarasi szakaszbdl a kisajatitasi hatdro-
zat fellilvizsgélatanak 1ij, kib&vitett szabalyozdsdt. A kisajatitasi hatarozat ellen koz-
igazgatdsi Gton fellebbezésnek helye nincs, csak a hatérozat birdsagi feliilvizsgalatét le-
het kérni, amelyben az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei bir6sdg jar el. Az elja-
rdsra a polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi III. tv. XX. fejezetének rendelkezései az
irdnyadéak, e torvényben leirt eltéréssel, Ezek a kovetkezok:

— apert akisajatitast kér6 ellen is meg kell inditani,

— abiréségnak a keresetlevél beérkezésétdl szamitott 45 napon beliil tArgyaldst kell

tartania,

- a birosignak hidrom hénapon beliil jogalap tekintetében kdzbensd itéletet kell
hoznia, kivéve, ha igazsigligyi szakértd kirendelése sziikséges, és az tigy bonyo-
lultsédga miatt a szakérté ennyi id6 alatt kitelezettségét nem tudja teljesiteni, il-
letve, ha a birbsig a keresetet elutasitja. Az elsé fordulat nyilvan azt feltételezi,
hogy a kisajatitdsi hatirozatot mind a jogalap tekintetében, mind a kartalanitsi
osszeg tekintetében vitatjak.”® Kisajtitasi perekben 4ltaldban a kértalanitasi osz-
szeg megéllapitisira rendelnek ki szakértst, de kirendelhetd jogalap tekintetében
is, bar még ilyennel nem talalkoztam. Szdmomra nem vildgos, hogy mindkét
esetre 'vonatkozik, e a szabilyozas, vagy csak a jogalap tekintetében kirendelt
szakértd esetén nem hozhat kdzbenss {téletet a birosag. Véleményem szerint, ha
az Osszegszerliség megdllapitdsa bonyolult, miért ne lehetne kézbensé itéletet
hozni? Ez a kérdés tovabbra is nyitott.

— f8szabdly szerint a birésdg a kozigazgatdsi hatarozatot megvaltoztathatja, kivéve,
ha a kozigazgatasi szerv a kisajatitdst kér6 kérelmét elutasitotta azzal az indoko-
lassal, hogy nincs helye kisajatitasnak, és ez jogszab;ilyt sért, ebben az esetben
ezt a hatdrozatot a birésag hatdlyori kiviil helye21 ¢és 0j eljardsra utasitja a koz-
igazgatasi szervet,

2 ptk. 188.4

2 Kt 38-39.§

7 Kt. 29.§ (3)(4)

% Dr. Petrik Ferenc: Kisajatitasi jog, HVG-ORAC Lap- és Kényvkiad6 KA., Budapest, 2008. 191-204.
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— a bir6sag kérelemre rendelkezhet az ideiglenes birtokbaadasr6l akkor, ha az igaz-
ségiigyi szakért6 dltal megallapitott kdrtalanitdsi Osszeg kifizetését a kisajatitast
kérd a birtokbaadassal egyidejiileg vﬁllaljg.

Amennyiben a bir6sag a kozigazgatast hatarozat végrehajtasat felfliggeszti, ez kizar-
ja az ingatlan tulajdonjoganak 4tszallasat.”

A Kkisajétitasi hatirozat ellen benyujtott feliilvizsgalati kérelem, jelenleg mér nincs
halaszt6 hatillyal a hatdrozat véprehajtisira. Az iigyfél a kereseti kérelmében kérheti a
végrehajtas felfiiggesztését. Itt a birésignak figyelemmel kell lennie arra, hogy a végre-
hajtast kovetéen az eredeti allapot helyredllithato-e, vagy a végrehajtas felfiiggesztése
nem okoz-e nagyobb kdrosodést, mint amilyennel a végrehajtds felfliggesztésének elma-
radisa jarna. Nyilvanvaloan, a felfliggesztés irant benyijtott kérelmet megfeleléen in-
dokolni kell.* '

6. Osszegzés

Tanulsdgként megéllapithat6, hogy az 0ij kisajatitdsi és kozigazgatasi eljarasi torvény ez
irdnyu rendelkezései sokkal tisztabb, atlathat6bb, egyértelmibb képet adnak a kisajétitss
anyagi és eljarasi szabalyoz4sardl és végrehajtasir6l. Azonban a tanulmanyban felvetett
aggalyaim feltehetden tovabbra is okot fognak szolgaltatni a 'nézeteltérések peres rende-
zésére. Az emlitett kifogdsok, vélhetden, meg.foynak jelenni a jogalkalmazasban. A ki-
sajatitasi torvény hatdlyba 1épése Ota igen rovid id6 telt el ahhoz, hogy gyakorlati példa-
kon tudnam elemezni annak tapasztalatait, uigy, hogy azokbdl 1ényeges kovetkeztetése-
ket vonhassunk le. Ebhez véleményem szerint — foként a kisajatitassal kapcsolatos befe-
jezett birosagi ligyek alacsony szamét tekintve — még hosszabb idének kell eltelnie,

ZSOFIA KAPRINAY

THEORETICAL AND PRACTICAL QUESTIONS
OF THE EXPROPRIATION

(Summary)

Lately, in Hungary thousands of people were involved in proceedings concerning
expropriation in connection with the rapid development of the road-network, the con-
struction of motgrways and with the realization of settlement-development objects. Ac-
cordingly, the chosen subject was not only ci rrent at the past but it is also highly current
at the present. The subject is also current from the aspect that the Statutory Rule on Ex-
propriation, which is being in force for around thirty-four years, was overruled by the
legislator and a new Act, which is suitable for the present social and economic situation,

P Kt. 31-32.8
30 Ket. 110. (1)
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was created. This act, Act CXXIII of 2007 on Expropriation, has entered into force on
1% of January, 2008. This study aims to present the new characteristics and the theoreti-
cal and practical issues of this Act. In comparison with the previous regulation the pro-
visions of the new Procedural Act on Expropriation and on Public Administration pro-
vide much more transparent and clearer view on the substantive and procedural regula-
tion and execution of the expropriation. It is expectable that the objections mentioned in
the study are going to appear in the law enforcement. Very little time has passed since
the new act on expropriation has entered into force so it is hardly possible to analyze the
observations on practical examples and to reach essential conclusions; to this, according
to my opinion, much more time has to pass ~ mostly because of the small number of the
decided court cases concerning expropriation.



